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INTRODUCCTI O N,

El estudio del presente, se hace con la finalidad primordial
de demostrar la antinomia que existe entre dos artfculos, adicio-
nados al C&diago Civil, por reforma de velntiocho de diciembre de-
mil novecientos ochenta y cuatro; para expresar inquietudes per——
sonales, criticas y proposiciones con relacifn al tema.

En cuanto al contenido y desarrollo del trabajo no se agotan
todas las posibilidades de exposiciSn, ya que ello implicarfa un—
trabajo de dimensiones extraordinarias, y serfa motivo de distrag
cifén en la atencibn del objeto principal, que consiste en tratar—
de mejorar las adiciones de referencia al C8digo Civil, por 108 -
problemas que constantemente pueden surgir en materia de arrenda-
miento de fincas urbanas destinadas a la habitacibn entre el = -
arrendador y el arrendatario.

Debemos mencionar que dicha reforma aparentemente beneficlia-
a los arrendatarios, aun cuando la intencin del legislador fue -
encontrar un equilibrio entre ambas partes en el contrato de - -
arrendamiento, pero haciendo un estudio minucioso, podemos demos-—
trar que realmente a quien beneficia es al arrendador.

Por otra parte, el tema a tratar podria pensarse en algo sip
ple, o £in trascendencia, sin embargo, la informacibn, el estu- -
dio y viendo la situacibén actual que existe al respecto, desperty
ron en mf el interfs de desarrollar un tema relacionado con el -
arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitacifn.

Por 10 expuesto y con el affin de obtener el titulo de Licen-
clado en Derecho y, ademfs, de realizar una sencilla aportccibng,-
fue 1o que me indujo a presentar este trabajo.

Rolando Gonz8lez Licona.



CAPITULO PRIMERO,

ANTECEDENTES HISTORICOS DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

Ie.= El contrato de arrendamientc en el Derecho Romancs

En el Derecho Romano al arrendamiento se le llamaba locatio=-
conductio, connotando las distintas obligaciones de las partes,

"Locatio=onis, significaba arrienco, alquiler y Quintiliano~
también le da la significaciédn de disposlcibn, colocacibn de las

cosas; también significa jornal o salario. Este sustantivo viene

a su vez de loco-as-are (de locus, lugar), que quiere decir colg

car, poner, dar en alquiler, arrendar. Conductio-onis, significa
conduccibn, el alquiler; deriva de conductio~is~ere-xi-ctum =

(de cum y duco, llevar) que significa conducir,
sueldo,

llevar, tomar a
asalariar, encargarse por clerto preclo.™ (1) .

El arrendamiento (locatio-conductio) es un contrato consen—
sual, sinalagmltico perfecto y de buena fe, por el que una de =
las partes se obliga a procurar a la otra el uso y disfrute tem—
poral de una cosa, la prestacibn de determinados servicios, O la

ejecucibn de una obra, a cambio de una determinada compensacibne
o remuneracibn llamada merces,

Del anterior concepto se desprende que el arrendamiento pue=
de presentarse bajo tres especjies o tipos:

1s= El arrendamiento

2¢= El1 arrendamiento
rumde :

de cosas (locatio=conductio reide.

de gervicios (locatio—conductio opera—-—

3,= El arrendamiento de la obra (locatio=conductio operis).
En las fuentes

del arrendamiento,

sicos, sino que es

no aflo conocib un

romanas no encontramos la divisifn tripartitas
que tampoco fue admitida por los juristas clf
obra de la doctrina modernae El Derecho Romaw
tipo contractual, una sola locatio-conductio,

¢{1) BRAVO GONZALEZ, Agustin y BRAVO VALDEZ, Beatriz. Segundo Cug

s0 de Derecho Romanc. Segunda edlcibn. Editorial PAX-MLXICO,
Libreria Carlos C&sarman, SeA., Mé&xico 1976. plge 140.



aplicandeo, en principio, las mismas reglas juridicas a los diver-
sos tipes en que el arrendamiento se presentase. Sin duda exis— -
tieron diferencias terminol8gicas para significar las formas con—
cretas de un slingular arrendamiento.

Las Doce Tablas s8lo regularon el arrendamientoc de animales =
de tiro, 1o que hace creer que el contrato de arrendamiento se ==
origind teniendc por objeto cosas muebles y que se ocupd s8lo = =
después de las cosas inmuebles.

Ni Gayo al ocuparse de la locatio—-conductio, ni Paulo y Ulpia
no en el titulo del Digesto relativo a la misma, verifican expl -
citamente la divisidén de la locatio en tres categorfas.

El contrato de arrencamiento en sus tres formas imolica 108 =
sigquilentes caracteres: )

lo. Es un contrato sinalsgmftico; este carfcter estf clars— -
mente confirmado por las expresiones locatio conductio, que ser——
vian para designarlo;

20. Es un contrato de buena fe, como consecuencia del carSc—-—
ter precedente, y

30. Es un contrato del Derecho de Genteses

1e~ El arrendamiento de cosas (locatio=concuctio rei),

La locatio=conductio rei (rerum) es un contrato consensual, =
sinalagmftico perfecto y ce buena fe, por el gue una de las pare-—
tes llamada locator (arrendador), se obliga a procurar a la otre-
llamada locatarioc o conductor (arrendatario), el uso y disfrute -
temporal de una cosa no consumible, mueble o inmueble, corpcral o
incorporal, a cambio de una determinada compensacién o remunera-——
cibédn llamada merces.

Este contrato ya era muy frecuente en tiempos imperiales (en-
el siglo 1 de nuestra era, Kkoma contaba con unas SO 000 vecindam-—
des, objeto de arrendamiento, y sblo 2 000 casas aisladas), p ro-—
1a pro;eccién del arrendatario se muestra por primera vez a finecs
de la €&poca cl&sica, y s8lo en materia de arrendamiento aé:iccla,
con la remissio mercedis (perdén parcial de la renta en casw de =
mala cosechalde
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El arriendo de cosas se perfecciona consensu, es decir, por-—
ei s8lo consentimiento de las partes, de cualquier modo que s@ =
manifieste y &ste recae sobre el objeto que se va a arrendar Y -
sobre la merces que se va a entregar por su disfrute, que son =
los elementos esenclales del contrato. Pueden ser objeto de e« -
arrendamiento las cosas muebles o inmuebles, corporales,o las ip
corporales; las consumibles no, porque no se puede hacer usco de—
ellas sin destruirlas; no importa, sin embargo, que sea consumie
ble la cosa cuando es arrendada ad pompan et ostentationem (Juan
Iglesias(2) en su libro DERECHO ROMANO,Instituciones de Derecho-
Privado, le llama ad pompan vel ostentationem), para un uso dis-
tinto del normal (no para consumirse), GOtro requisito era que el
objeto se hallara en el comercio, susceptible de figurar en el =
patrimonio de los particulares. Por ejemplo, el hombre libre no=
podia darse en locatio-—conductio; 1o que sf podfa dar en arrendg
miento era su energfa.

El precio del arrendamiento debfa consistir en una suma clep
ta de dinero, es decir, deb{a estar determinado y ser razonable-
y sSerio: una renta de un sestercio por mes para una casa normal,
convertfia al arrendamientc, por su "falta de seriedad™, en una =
donacléfn.

A) Efectos del arrendamiento de cosase

El arrendamientc de cosas es un contrato sinalagm&tico pere-
fects que produce obligaciones reciprocas a cargo de ambas par—
tes.

a) Obligaciones del locator (arrendador)s

a') Entregar y procurar al conductor (arrendatariolel uso y-
disfrute de la cosa durante todo el tiempo del contrato. Su obl}
gacién se resume en esta f&rmulat praestare conductori frui lice
re(3) (Foignet(4) en su obra "Manual Elemental de Derecho Roma=—

(2) IGLESIAS, Juan. Derecho Romanoe. Instituciones de Derecho Pri.
vado. Sexta Edicién. Editorial, Ediciones Ariel, S.A. Barce—
lona 1972, p8ge. 427

{3) PETIT Eugene. Tratado Elemental de Derecho Romano; traducido
de la novena edicién Francesa por D.José Ferrfindez GonzSfleze.
Editora Nacional. M&xico. Reimpresibén 1971. pSge. 402,

(4) FOIGNET, Ren&. Manual Elemental de Derecho Romanoc. Traduc— -
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no'" habla de praestare uti fruil. La imposibilicad del uso y dis-—
frute, siempre que se deba por culpa del locator, acarrea paria =
&ste la obligaci®n de indemnizar todos los daﬂos v perjuicios, O
sea, el pleno id quod interests;

b') Responder de dafios y perjuicios, en caso de eviccién y -
sépalo o no, de los vicios ocultos que impidan o disminuyan €1 —-
disfrute del mueble o inmueble.

c') Responder de dafos y perjuiclos que &1 mismo causara al-
arrendatario por su propia conducta o por conducta de personas «——
sobre quienes tuviere influencia. Asf, por ejemplo, el arrendador
que vendia una casa arrendada, transmitfia al comprador un derccho
real, m&s poderoso que el derecho puramente personal del arrenda-
tarioe. Por tanto, @l nuevo duefio podfa, salvo acuerdo en contra-—
rio, lanzar al arrendatario. En caso de tener que desocupar 154——
casa en las circunstancias descritas, el arrendatario podia reccla
mar al arrendador dafios y perjuicios, de modo que el vendedor de-
bia arréglarse con el comprador para que respete los derechos del
inquilino durante la vigencia del contrato de arrendamiento;

d') Hacer las reparaciones necesarias para la conservacifn -
de la cosa arrendada en la forma que requliere su propio y normal-
destinos

e') Reembolsar al conductor por los gastos que &ste haya = -
hecho, necesarjios o (tiles, para la conservacidn de la cosa, Y —

£°) Soportar las cargas que pesen sobre la CoSae

) Estas obligaciones estaban sancionadas por la "actio conduc-—
1", que correspondia al conductor o arrendatario.

b) Obligaciones del conductor (arrendatario): C e

at) Pagar la merces. Salvo acuerdo en contrario, 8ata se paé:
gaba por periodos vencidos, postnumerando, por.regla general cada
afice No habia obligacifn de pagar la merces cuando no se disfruta
ba del objeto arrendado sin culpa del conductore Si el disfrute —
se reducfa, la merces también se reducfa proporcionalmente. En =
orden a 10s arrendamientos de fincas riisticas se establece la -~ =

16n del Lice Arturn Fern&ndez Aguirre, Editorial Jos& M. Ca
j*ca, Jr. Puebla, Fue. México 1948. p&g. 327. -
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llamada xrcmissio mercedis, en virtud de la cual el locator debe =
rebajar eguitativamente la renta en los aflos de malas cosechas, =
para ser reintegrado lo que falta cuando vengan otras abundantess

Seglin el Derecho Cl&sico, el conductor estaba obligado a pa=-
gar la totatilidad de la merces cuando abandonaba el fundo (habi-
tacidn arrendadal) sin justa causa antes del tiempo convenido; en~
el Derecho Justinianeo estaba obligado hasta el limite de los da-
fios;

b') Usar la cosa de acuerdo con su destino normal y cuidarla-—
como un buen padre de familia, haciendo por propia cuenta las re-—
paraciones pequefias.

Si el objeto de la locatio-~conductio era un predio rural, el-
arrendatario debfa cultivar el terreno aplicando una sana tfcnica
agrfcola y no debfa agotar la tierra.

La responsabilidad del conductor alcanzaba a toda culpa: era=-
responsable de dolo, culpa grave, pero tambifn de culpa leve. As{
encontramos que el arrendatario respondfa, inclusive si un vecino
que tuviese un pleito con &1 cortaba sus &rboles, y

c') Restitufr la cosa objeto del contrato en buen estado al -
t&rmino del arriendo.

Como garantia de estas obligaciones, principalmente del pago-
de lc mcrces, el locator gozaba de una hipoteca legal Yy t&cita —
zobre los invecta et illata, es decirc: ganado, esclavos, instru——
mentos, mobillario, etcétera, que el conductor hubiera introduci-
do al inmucble.

Las okligaciones del conductor estaban sancionadas por la = =
‘actio locati®, que correspondia al locator o arrendador.

En el Derecho Romano estaba permitido el subarriendo, salvo -
acuerdo en contrario, lo que implica una solucifn inversa a la —
modernae

.El riesgo por casos fortuitos pesaba principalmente sobre ‘el=
locator. Para el conductor terminaba la obligacifn de pagar la —-—
renta el mismo dfa en que el objeto se perdiera, ademfs, en caso—
de una mala cosecha, el locator estaba obligado, segln hemos = =
dicho, a una remissio mercedise.
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. B) Terminacibn del arrendamiento de cosase. Tenfa lugars -
a) Por el cumplimiento del plazo estipulado, si se trata de -
inmuebles rurales 1o normal era que terminara a los cinco aflos.
Existfa una figura especial denominada relocatio tacita (re=-
conduccibn ticita), que consistia en tener por prorrogado el cone
trato en las mismas condiclones cuando en el plazo previsto en §1
terminaba y las partes continuaban comportfindose como si1 el CON——

trato estuviera todavia en vigor; esta prérroga era sin plazo dew.

terminado hasta que una de las partes manifestase su deseo da ter
minar la relacibn de arrendamiento. Sin embargo, si el objeto del
contrato era un predio rural, esta relocatio tacita se hacia aflo=
por afio, a causa del ciclo anual que caracteriza las labores agri
colas;

b) Por

voluntad de las partes o por voluntad de una de ellas,
en caso de

no haberse fijado un plazo © en el supuesto de la ree—
conduccién tScitag

c) Por pérdida de la cosa arrendadaj;

d) Incumplimiento en relacifn con el pago de la renta durante
dos anoss

@) Cuando la cosa es objeto de abuso O deterioro por culpa «w=
del conpductor (arrendatario), y

£) La necesidad que tuviera el mismo propiletario de usar el -
objeto en cuestifn,

El arrendatario puede negarse a continuar la locacibn apoyfn-—
dose en alguno de 10s siguientes motivos: retardo del arrendadors
en la entrega de la cosa; cuando se ve restringido su disfrute o
pPOr hecho del locator o de un tercero; por defectos de la cosa =
que impidan por completo su uso, lo limiten o 16 hagan mfs diff—e
cil, y por temor racional de que nobrevenga un peligro si se con=
tinGa en el uso de la cosa arrendadae

Cabe hacer notar que en el Derecho Romano no era causa d@ - =
terminacifn de este contrato la muerte de una de las partes, a no
ser que la locacién haya sido hecha por un perfiodo dejado a la ==
voluntad del arrendadore

C) Venta de la cosa arrendada.

Regpecto a las consecuencias que la venta de la cosa arrenda=

-
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n;n tenfa para el conductor o arrendatario, hay que distinguir dos
perlodos:

a) En 1a Epoca clisica, el comprador de la cosa arrendada po
dfa, salvo acuerdo en contrario, lanzar al arrendatario, quiel; no
tenfa mis derechos que reclamar daflos y perjuicios al arrendador.

b) Bajo el Imperio y en virtud de la "Ley Emptorem™, dada by
jo Pioclecianc, se dispuso que el adquirente tuviera obligacilén -;.
de respetar el contrato de arrendamiento, siempre y cuandd® se — -
pactara en cl8usula especial esta circunstancia. En el derecho -=—
modernc esta clfusula se sobreentiende aun cuando expresamente no

se establezeca,
2.— El arrendamiento de servicios (locatio—conductio operarum).
La locatio-conductio operarum es un contrato consensual, si-
nalagaftico perfecto y de buena fe, por el que una de las partes-
1lamada locator (arrendador), se obliga a procurar a la otra lla-
mada conductor (arrendatario), la prestacifin personal de servi- -
cios iliberales, o sea, de orden inferior, a cambio de una deter—
minada compensacibn o remuneracién llamada merces.

Esta figura corresponde al moderno contrato de trabajoe La -
existencia de 1la esclavitud en la antigua Roma hizo que nNo s - =
llegara a notar el contrato de servicios, por 10 que el Digesto =
presenta pocos problemas en relacifn cun &l1. Esto se debe tambiln
porque la diferencia entre los contratos de trabajo y de obra no
era siempre muy clara, 1las relaciones que hoy se consideran Como-
contrato de trabajo, eran para el jurista romano contratos de = -
obrae.

Los servicios de artes liberales, como l1os que prestaban los
gramfticos, gefmetras, abogados, mfdicos, etcétera, eran excluie-—
dos de la locatio—conductio operarum, por ser altamente calfica—
dos. Tambifn en el derecho moderno, solemos hacer esto, ya quUe —
faltan los elementos de dependencia econSmica vy sujecién a la - -
direccibn tfcnica de un patrén, que caracteriza al tIpico contra-
to de trabajo. El Derecho Romano inclufa la prestacién de dichos-~
servicios en el contrato de mandatoe

Rodolfc Sohm en su libro "Instituciones de Derecho Privado -

.
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Romano”, establece que los servicios liberales en la Epoca de la
Repiblica, no solfan ser obieto de retribucibn, sino erpleco de =
personas nobles y pudientes, sobre todo la abogacia, que scrvia—
de accdeso a 1a carrera politica; a lo m&s, daban origen a "hono—
rarios”, 1los cuales se dejaban a 1la voluntad del cliente. Pero -
baje el Imperio, €s5tos honorarios obtienen sancifm procesal, pu—
diendo reclamarse jurfidicamente, si no por medic de una accibn -
civil, por la cognitio extraordinem, (5)

El salario en el arrendamiento de servicios se pagaba post-
numerando, salvo acuerdo en contrarjio.

. Cuando el trabajc no podia llevarse a cabo por dolo, culpa—
grave o, inclusive, culpa leve del conductor (patrén), Este 0 =
sus herederos debia pagar el salario por todo el tiempo conveni-
do © por un plazo fijado de buena fe, restindose el salario que—
el obrero habfa ganado durante este tiespo en otro lugare E1 lo-—
cator podia exigir la remuneracif§n aun cuando no se hubieran utl
lizado sus servicios, siempre que ello se deba a causas extralfias
a su voluntad y no medie un pacto en contrario, presentfndose ——
una excepcifn, socialmente justificada, a 1la regla de que, en cj
so fortulto, cada uno sufre su propio daflo.

A) Efectos del arrendamiento de servicios.

El arrendamiento de Servicios es un contrato sinalagm&tico-
perfecto, que produce obligaciones reciprocas a cargo de ambas -
partes. )

a) Ob’igaciones del locator o arrendadors

Estab obligado a prestar sus servicios durante el tiempo -
convenidoe -

b) Obligaciones del conductor o arrendatarios

La obligacifn principal del conductor es pagar 1a merces o~
renta. )

El receptor del servicio (conductor), podia por el ejercicio

‘S ) SOHM, Rodolfoe. Instituciones de Derecho Privado Romanoe His
toria y Sistemas. Traduccib6n de Wenceslao Roces. Editora =——
Nacional, México 1975. pS&g. 241.
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de la "actlo conducti", exigir del locator que lo ejecutara con-
esmerov. A su vez, el locator por la "actio locati'" podia pedir =
~al conductor el pago de la mercess

B) Terminacibn del contrato de arrendamiento de serviciose

Terminaba por las mismas causas que el alquiler de cosas, e
que le fueran aplicables. Hay gque agregar gue la prestacifin de =
la operae debfia hacerse personalmente, cesando tal obligacifn —
con la muerte del locatore. La muerte del conductor no determina=
ba el cese de la relacifn, que se transmitfa a sus herederose

"Por esta incorporaciéfn del contrato de trabajo en la loCa=-
tio-conductio, el C8digo de Napoleén y los diversos c8digos ins—
pirados en €1, reglamentaron el trabajo asalariado, junto con el
contrato de obra, bajo el titulo t*arrendamiento's. En ME&xico la =
legislacin del primer C8digo Civil (1870) reconocif, en la ex—
posicibn de mativeos, que "parece un atentado a 1a dignidad huma=
na llamar alquiler a la prestacifn de servicios personalest. Por
tanto, desde 1870 se separaron en MExico el contrato de trabajo=
Y el de arrendamiento. Sin embargo, los contratos de trabajo y =
de obra quedaron todavifa juntos. A consecuencia de la Revolucidn
Mexicana, el concepto de trabajo sali8, finalmente, del C8digo =
Civil, De este modo se separaron en el derecho mexicano, en dOs=
etapas, tres contratos que, durante dos milenios, habfan 9ido =
compafieros de viaje." (&)

3= El arrendamiento de la obra (locatio—conductio operis).

La locatio=-conductio operis es un contrato consensual, sina-
lagmftico perfectoc y de buena fe, por el que una de las partes =
llamada conductor, se obliga a procurar a la otra llamada loCaws

tor, la ejecucibn de una obra a camblo de una compensacifin 1lama
da wmerces.

Como hemos visto, en la locatjio=conductio rei y en la locaem
tio—conductio operarum e)l contratante que se obliga a pagar el =

(6) FLOKRIS MARGADANT S, Guillermoc. El Derecho Privado Romanoe.
Séptima edicibn, Editorial ESFINGE, S.A. M8xico 1977. pS&g. 416.



17

precilo se designa con el nombre de conductary al que entrega la
cosa o presta los servicios con el de locator, en tantc que en—
la locatio~conductio operis, a la inversa, se denomina locator-—
al contratante que encarga la obra y paga el preclo, y conduc=—
tor al gue realiza la obra y recibe la merces. Juan Iglesias(7)
en su libro "DERECHO ROMANO. Instituciones de Derecho Privado',
ilama tambifn a este Gltimo como contratistae

A diferenclia con lo que sucede en el arrendamiento de ser—
vicios, aquf el objeto del contrato nc es el trabajo humano, =
sino el resultado o producto del mismo, es decir, la obra ya ——
conclufda o acabada (opus perfectum). El que se compromete a —
poner el trabajo puede ejecutarlo como le plazca, sin someterse
a'las &rdenes ni instrucciones de la otra parte, puesto que — -
s8lo se obliga a poner a su disposicién la obra acabadae Por ——
es0 recibe el nombre de conductor operis, porque arrienda la —
obra, el opus. El1 contratante gue ha dé recibirla se llama lo—
cator operis, pues cede la obra al otroe. Tal ocurre, por ejemM=m—
Plo, cuando se conviene el transporte de cosas o personas, la -
confeccifn de un traje o la construccién de una casae. Poco im——
portaba que el que asumf{a el cargo de realizar la obra la lle—
vara o no a t&rmino personalmente, puesto que su obligacifn era
' entregar la obra ya acabada. Cabe, no obstante, que el contrato

se haya celebrado en atenciédn a las cualidades té€cnicas del = =
obrero, por manera que sea &1 quien realice el trabajo. Dado =
. tal supuesto, la muerte del conductor determinaba ( y éste es -
-casc excepcional) la extincién del contrato.

Presupuesto del contrato era que la obra se llevara a cabo-
con materiales suministrador por el que la encargaba (locator),
por lo menos, la parte principal del materiale De otro modo se—
ria una compraventa de la obrae.

El pago de la "merces" debfa hacerse a la terminacién de 1la
obra, salvo pacto en contrario.

A) Efectos del arrendamiento de la obra.
Al igual que los otros dos tipos de arrendamiento, el arren

(7) IGLESIAS, Juan. Op. cit. pfgs. 430 y 431
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damiento de la obra produce obligaciones reciprocas a cargo de——

ambas partese.
a) Obligacicnes del conductors
a') El conductor tenia la obligacibdn fundamental de ejecu——
tar el trabajo en las condicilones y plazos estipulados;

b'} El conductor respondla de los actos de las personas que

ocupaba en la obra, de su dolo y de su culpa, grave o leve, y =—

c*) Sobre el conductor pesa el riesgo de la cosa hasta la -
‘entrega de la cosa o de la adprobatioe. Sin embargo, se libra de-
responsabilidad cuando el percecimiento de 1a cosa es debido a e
fuerza mayor (sobre esto hay algunas contradicciones en el Diw =
gestole .

Foignet en su libro “rManuel Elemental dz Derecho Romano” =
habla de la cuestidén de riesgos y establece que: “si el objeto -~
del contrato percecia por caso fortulto, la pérdida era para el

lccator si perecia despuls de la entroga; para el conductor, si-—

‘perecia antes®.{ 8)

a') El locator estaka chligados a pagar la “merces", y
b')? El iccator rospondia de los vicios del material gue hu—

blera entregado.

"Bl que realizaba la obra (conductorl), podia por el ejerci~
cio de la "actio conducti' pedir al locator el pago de la "mer—
ces”. A su vez, ¢l locator por la Yactio locati® a exigir que —

se ejecutara la obra on las condiclones estipuladase

B) Terminacifn dz=l contratoe

Las causas de tarminaciin de la locatio=-conductio operis =
son las mismas que para el alquller de cosas le sean aplicabless
se agrega una més, 1a muerte del ccnductor.

4= Breve sintesis sobre el arrcndamicnto de inmuebles dentro =
‘del Darcchos RomoncCe
Con 1a exposicibn de la locatio—conductio red pr&cticamente

(g ) FOLGHET, Ponle Op. cit. pSge. 328.
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se ha abarcado en una forma genérica el estudio del arrendamien
to de inmuebles; ahora s8lo haremos referencia a clertas carace
teri{sticas particulares de dicho arrendamientoc.

En el siglo I de nuestra era, Roma contaba con unas cincuepn
ta mll vecindades objeto de arrendamientoe El1 conductor de fune
dos urbanos (viviendas) se llamaba inquilino; el de fundos rfis—
ticos (terrenos), colono.

Dentro del contrato de arrendamiento de inmuebles entra 1la
aparceria, a virtud de la cual el colono pagaba al duefio © po=——
gcedor del terreno parte de los frutos que recolect§ como retri
bucién por el goce.

Como hemeos wvisto, el conductor (inquilino o arrendatarioc) -
podfa exigir mediante la actio conducti, que el locator (arren—
dador) le facilitara €l uso de la cosa objeto del contrato; y -
&ste, a su vez, tenfa la actio locati para reclamar el pago de—
1z renta o alguiler y la devolucifn de la cosa a su debido tiem
POy Y exlgir que el arrendatario le indemnice todos los dafos y
perjuiclios causados por culpa suyae.

En garantia de l0s derechos del arrendador se le concedfa,-—
si se tratzba de fincas urbanas, una hipoteca legal sobre l1os -
objetos introducidos en la casa por el inguilino ="invecta et -
111lata"— o sobre loa frutos si es una tierrae.

Cabe mencionar que no era necesario que el arrendador fuera
propietario del bien arrendado. Tambifn podfa arrendar el pro=-—
r o errendatario, recilbiendo entonces el contrato el nombre de
sub=arriendo. La hipoteca legal sobre los "invecta et 1llata" =
del sub-arrendatario corresponden a quien directamente alquila;
al primer arrendador se le reconocfa- una subpignus, es decir, -
una hipoteca sobre los mismos derechos pognoraticios del sub- -
arrendadore.

Se debe recalcar que en el arrendamiento de fincas cfisticas
rige la norma especial de la "remissio mercedis", segln la cual
el arrendador, en los afilos malos, debe conceder al colono una -
prudencial rebaja de la renta, a reserva de que &ste le reinte-
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gre de ella cuando vengan cosechas mejores.

Quien abandonaba el fundo arrendado antes del plazo conveni
do estaba obligadoc en el Derecho Cl&sico a pagar toda la mer= =
ces (o merced) correspondiente a todo tiempo convenido; en el —

Derecho Justinlianeo estaba obligado hasta los limites de los = —
dafiose.

El conductor (arrendatario) estaba obligado a usar el bien-
inmueble objeto del contrato de acuerdo con sSu destinc normal y ’
cuidarlo como un buen padre de familia, hacl&ndole las repara— -
clones pequeflas por su propia cuenta.

Si el objeto de la locatlio—-conductio era un predio rural,
el arrendatarioc debfila cultivar el terreno aplicando una sana = -
té&cnica agricola y no debia agotar la tierrae.

La responsabilidad del conductor alcanzaba a toda culpas: =
era responsable de dolo, culpa grave, pero también de culpa le—
ve, Asi encontramos que el arrendatario respondfa, inclusive si-
un vecino que tuviese un pleito con &1 cortaba sus &rboles,

"eeeExisten prohibiciones especiales de arrendar, relativas
a los soldados, respecto a las cosas © tierras de la provincia -
en que residen, y relativas a los oficiales de la administracién
imperial respecto a las tierras fiscales, asi como a los ecle- =
sifsticos respecto a las tierras no eclesiisticas o a las ren= =
.tas fiscales,"({ 9)

Respecto a las consecuenclas por la venta del bien inmueble
arrendado, en la &poca cl8sica, el comprador del bien podia, - -
salvo acuerdo en contrario, lanzar al arrendatario, quien no te=
nia m&s derechos que reclamar daflos y perjuicios al arrendadori-—
bajo el Imperio y por virtud de la "Ley Emptorem™, se dispugo -
que el adquirente tuviera obligacién de respetar el contrato de-
arrendamiento, siempre y cuando sSe pactara en clfusula especial-
esta circunstancilae.

<9) BONFANTE, Pedro. Instituciones de Derecho Romanc. Quinta o
edicifén. Editorial REUS, S.A. Madrid 1977. pfg. 497.
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En té&rminos generales, son todas las caracteristicas espe—
clales que tiene el arrendamiento de bienes inmuebles, pero de—
bemos menclonar que le son aplicables las reglas del arrenda~ =
miento de cosas, segln el caso concreto.

II.- El1 contrato de arrendamiento antro del Derecho Francés.

El C&dige Civil Pranc&s consagrd al contrato de arrenda— -
miento, el Titulo VIII, del Libro III, y distingue en su capf—
tulo I, denominado '"Disposiciones Generales"™, dos tipos: el — —
arrendamliento de cosas y el de obrase. "El arrendamiento de co=-
sas es un contrato, por el cual una de las partes se obliga a —
transmitir a la otra el goce de una cosa, durante cierto plazo=
y por determinado precio que &sta se obliga a pagarle', a su —
vez "El arrendamiento de obra es un contrato por el cual una de
las partes se obliga a hacer una cosa mediante el precioc conve-
nido entre ellas"; asif los definen los artfculos 1709 y 1710 ==
del C&digo Civil Francés, respectivamente,

Los tipos de arrendamiento a que nos hemos referido se — —
cubdividen: se 1llama "alquiler"” (bail A loyer), el de cosas = =
muebles, asimismo, al de casa habitacibn; "arrendamiento" (bail
a ferme), el de fincas rflisticas; "salario", el de trabajo o sep
vicio; "arrendamiento de ganado%, el de animales, cuyo provecho
se divide entre el propietario y la persona a quien se confiang
los "jornales, destajos o ajustes alzados", son tambifn arren—
damientos pira la ejecuciin de una obra, mediante un precio de=-
terminado, cuando se suministra el material por la persona que—
hace la obra. Las tres Gltimas clases se sujetan a reglas pare—
ticulares. El artfculo 1712 del C8digo Civil Francés, establece
que el arrendamiento de bienes de la nacién, municipios y esta-
blecimientos piiblicos, estfn sometidos a reglamentos especia— =
les, El arrendamiento y el alquiler son las aplicaciones MAS =
usuales del arrendamiento de cosas y sus reglas constituyen el-—
derecho com@in de ese contrato.

El Titulo VIII, comprende otros tres capftuloss '"Del arren
damiento de cosas'™; "Del arrendamiento de obra e industrial"; y
"Del arrendamiento de ganado" (bail & cheptel).
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S61lo se har§ el estudio del arrendamiento de cosas y espe—
cilalmente del arrendamiento de muebles e inmuebles.

1le= Arrendamiento de cosas en generale
A) Definicibne

El articulo 1709 del C6digo Civil Francés, define al arren=
damiento de cosas, y en atencibdn a &1 podemos decir que es un —
contrato por el cual una de las partes se obliga a hacer disfry
tar a otra de una cosa por cierto tiempo y mediante cilertoc pre—
clo, que Esta se obliga a pagar a aquélla. Por su parte Julifn-
Bonnecase, en el tomo II, de su obra "Elementos de Derecho Ci—
vil" establece que "el arrendamiento de cosas es un contrato =
por el cual una persona, se obliga a procurar a otra, el goce -
de una cosa mueble o inmueble, durante un tiempo determinado y
mediante cierto precioe.” (10)

Quien se obliga a procurar el goce se denomina arrendador,=
¥y la persona que goza de la cosa mueble o inmueble y paga el -
precio, se denomina arrendatario o locatario. El precio recibe-
el nombre de alquiler (loyer, si se trata de fincas urbanas), o
renta (fermage, si se trata de fincas rfisticas)e. El arrendamiep
to es un contrato sinalagmftico a titulo oneroso.

El arrendamiento de cosas siempre es por tiempo limitado. -
La duracién mSxima es de 99 afos, as! lo establece el articulo-
10s del Decreto del 18-29 de diciembre de 1790, segin Marcelo =
Planiol y Jorge Ripert (11) (18-20, segfin Bonnecase)e(12) Agl——
mismo, se establecid gque en cuanto a 10s arrendamientos vitali-
cios, no podian exceder de mfs de tres generaciones. Mfs allf -

(10) BONNECASE, Julifn. Elementos de Derecho Civil. Tomo IXI, De
recho de las Obligaciones de los contratos y del crédito.-
Traducclén del Lic, Jos& M. Cajica Jr. Puebla, Pue. México
1945. plg. 541.

(11) Planiol, Marcelo y RIPERT, Jorge, Tratado Pr&ctico de Derg
cho Civil Francfse Tomo X. Los Contratos Civiles; primera-
parte. Traduccidn del Dr, Mario Diaz Cruz, con 1a colabora
ci8n del Dr. Eduardo Le Riverend Brusone. Editorial Cultu-
ral, S.A., Habana, 1946. p&g. 481 y 913.

€12) BONNECASE, Julifine Op. cit. pSg. 541,
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de estos liImites el contrato es absolutamente nulo. Los articu—
los 1774 y 1776, suplen el silencio de las partes en cuanto a —
la duracifn del contratoc de arrendamiento, diciendo que €l = =
arrendamiento verbal de bienes rfisticos se considera celebrado-—
por el tiempo necesario para que el inqullino recoja todos los—
frutos de la finca. Aunque el arrendamiento se haya celebrado -
verbalmente, no concluye por la expiracifn del plazo que se con
sidere necesario para que se cosechen los frutos de la finca, -
sino por efecto de un aviso escrito de una de las partes a la -
otra, hecho con seis meses de anticipacién a la expiracibn de =—
ese plazoe En caso de que no haya aviso, se considerarf prorro-—
gado el contrato por un plazo igual. Por su parte el articulo -
1736, establece literalmente que: "Si se ha efectuado el arren=
dzmiento verbalmente, no podr§ una de las partes desahuciar a =
la otra sin observar l1os plazos usuales en la localidad."

El precio de la renta es proporciohal al tiempo en que ver-—
daderamente haya tenido disfrute el arrendatarioce. Si el uso y -
el diafrute de la cosa arrendada dejan de proporcionarse, el ~——
precio no debe pagarse. El1 arrendamiento de cosas tiene la ca=—
racteg!stica de ser un contrato sucesivo, las obligaciones de -
1as partes deben cumplirse de modo continuado.

B) Cosas susceptibles de ser arrendadas.

Es sabido cue no pueden arrendarse toda clase de bienes mue
bles o inmuebles, ya que ello es objeto de clarto nfimero de reg
tricciones. Un bien que su uso © disfrute se encuentra fuera =
del comercio no es susceptible de ser arrendado, asimismo, cuap
do el bien es imposlble de disfrutar sin consumir su subgtan— -
cla.

Pueden ser objetc de arrendamiento los bienes corporalesy =
ya sean muebles o inmuebles. Tambifn puede arrendarse alguno de
108 atributos de la propiedad por separado de los restantes; el
derecho de servirse de un pozo o de un garage, por ejemploe

Los bienes incorporales son susceptibles, en t&rminos gene-—
rales, de ser objeto de un arrendamiento de cosas, pPor ejemplo,
un derecho de usufructo, el derecho de caza, el derecho de pes=-
Z3. Zn cambio, se niega al usuario y al titular del derecho de-
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habitacifn la facultad de ceder su derecho, por conslderarse de-—
carfcter estrictamente personal; esta prohibicifn la establecen—
los artfculos 631 y 634 del Cédigo Civil Francés.

Los derechos de superficle, de paso y de pasto, pueden ser-—
arrendados; en los dos fltimos casos, s8lo cuando esos derechos—
no est&n constituidos en favor de una finca. Pero el propietario
de un fundo dominante no podi& separar del mismo las servidumires
constituidas en su favor para hacerlas objeto de arrendamiento —
por separado, sino que serfn arrendadas junto con las fincas a =
que esté&n unidas.

C) Clasificaci®n del contratc de arrendamiento en inmuéblel‘
Yy Mmueblese.

Esta clasificacidn nos conduce a distinguir dos categorfas-
de contratos en el arrendamiento de cosas: el arrendamiento de -~
inmuebles y el de muebles, comprendiendo en la primera tanto el-
arrendamiento de fincas rGsticas como el de fincas urbanas. El -~
silencio casi completo del C8dige en cuanto al arrendamiento de-
muebles, se debe a que en la Epoca de su redaccibn, ese arrenda-
miento era, relativamente, de escasa importancia desde el punto-
de vista de su aplicacién pricticaes Por tanto, se considera re-—=
gulado en el Tftulo sobre el arrendamiento de cosas, sin distin-
guilr entre las disposiciones de carScter general y las especlial-
mente referidas al arrendamiento de fincas r@sticas y el de fine
cas urbanas, pero en aquellos casos en que hubliere divergencia =
entre las reglas generales y las especlales del arrendamiento —=
"de fincas urbanas y cosas muebles", hay que atribuir la prefe—
rencia a las filtimas, ya que el articulo 1711 del C8digo Civil =
Francés, coloca al arrendamjiento de bienes muebles en la catego-
ria del arrendamiento a loyer.

Por otra parte tenemos que el precio de la renta, tratfindo-
se de casa, se denomina loyer, y tratSndose de una finca riGstica
fermages. El arrendatario se califica con el nombre de inquilino=
(locataire), en el arrendamiento urbano; y se denomina colono —
(fermier), en el arrendamiento de finca réGsticae

2e— Arrendamiento de inmuebles.

A) Consentimientce
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- Para la formacibén del contrato de arrendamiento, se requiere
”el acuerdo de las partes sobre la naturaleza del contrato y sobre
la cosa objeto del arrendamientoj; consentimliento en cuanto al pre
cio del arrendamientos que en la inmensa mayoria de los casos se=

determina en el contrato y acuerdo sobre la duracibn del arrenda-—
miento,

Como el arrendamiento’es un contrate consensual, nc se exige
ninguna forma para la manifestacién de la voluntad de las partes,
por lo que el consentimiento puede ser expreso o t8cito. Si es w=—
expreso, puede darse por escrito o verbalmente. La validez del =
arrendamiento verbal se establece en el cb8digo.

El1 consentimiento tlcito para el arrendamiento puede resul-—
tar del hecho de gque una persona emplee un bien puesto a su dispo
s81cibn por el propletario. El legislador ha reconocido el consen—
timiento tfcito para la prbrroga de los arrendamientos hechos por
un plazo fijo, a través de la t&cita réconduccibne

a) Vicios del consentimiento. Error.

El error en la substancia es causa de nulidad del arrenda— —
miento, Existe error en la substancila, en 1l0os cCasos en que una —
persona arrienda tierras de labor creyendo arrendar pastose El ——

error en las cualidades no substanciales es indiferente a la valj
dez del arrendamiento.

El error en la persona no implica, en general, la nulidad ——
dz1 arrendamiento, ya que &ste no se celebra intuitu personae. S§
lo implica nulidad cuando, conforme a las circunstancias, se lle=
ga=a a la conclusidbn de haber sido determinante la consideracibn-
de la persona. En el arrendamiento de finca rfistica, la personalj
dad del arrendatario es en tode taso una consideracifn prepondeem
rante, debldo a su decisiva influencia en la explotacifn de la =
finca; en este caso el error en la persona se considera como vVie-—
clo del contrato, siempre que se trate de un error en la identiew=
dad ficica o en el conjunto de elementos que constituyen la persg
nalidad moral del arrendatario y no el error en tal o cual de sus
aptitudes o sus cualidades,

B) Capacidada.
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La capacidad jurfdica necesaria para ser parte en un contra
to de arrendamiento depende de la naturaleza jurfdica que al mig
mo se le reconozca, y asf tenemos que el arrendamientoc, por su —
naturaleza jurfdica, puede ser un acto administrativo o un actoe
de disposicibn. '

a) Actos de administracifne.

Sin que se permita a todos los incapaces el acto de adminilg
tracibn, se faculta a los incapaces aslistidos; adem8s, llevado =
a efecto por un tutor o un administrador legal el acto de admi-——
nigtracién no exige en general ninguna formalidad de habilita- =
cibne

El acto de administracifn determina los poderes del usufrug
tuario, del heredero beneficiario, del marido administrador de =
"los bienes de su mujer.,

El acto de administracibn en lo concerniente a las incapacki
dades, segln Marcelo Planiol y Jorge Ripert,(13) se define como-
el acto que tiende, por procedimientos normales, a la conserva=—
clén y a la explotacibn del patrimonio, asf como al empleoc de —-—
las rentas,

R El arrendamiento es un tipo de acto de administracibn, si -
es por un término de tiempo normal; esto es, cuando su duracibn-~
no es superior a nueve afos; si excede de nueve allos se estima =
como un acto de disposicibn,

b) Actos de disposicibne.

Acto de disposicibn en sentido estricto, es sin&nimo de ena
jenacibdn; en sentidb amplio en materia de incapacidades, se opoO-
ne al acto de administracibn y comprende todos los actos patrimgo
niales demasliado graves que puedan comprometer €l patrimonio del
incapaz. La realizacibn de estos actos se halla sometida a formg
lidades y habilitaciones variables seglin las lncapacidades. A ve
ces esos actos estfn completamente prohibidos.

Los antiguos tratadistas franceses partian de la idea de que
un arrendamiento por largo plazo implica una enajenacifn yconfiere
un derecho real al arrendatario; espor eso que haclan la distin— =

(13) PLANIOL, Marcelo y RIPERT, Jorge. Op.Cit.Tomo I, pig. 291.
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cibn entre actos de administracibn y actos de disposicibn. Se —
puede uno inclinar a decir que esa distincidn tradicional pas&-
al Derecho moderno franc&és, ya que el legislador parece haber -
subordinado en ciertos casos la validez del arrendamiento al —-
hecho de que su duracién sea o no superior a nueve aflos. Esto =
es asi s8lo aparéntemente, porque el arrendamiento es un con= -
trato simplemente productor de obligaciones y no confiere al ——
arrendatario un derecho rcal., Por ello se atribuye al arrenda——
miento el caricter de acto de administracifn, tantc en relacibn
con el arrendamiento como en relaciéd4n con el arrendatario.

Podemos concluir que todo administrador puede ser parte en
un contrato de arrendamiento. Esto es exacto no s6l1o en cuanto=
al propietario plenamente capaz, sino también en cuantc a aque=
llas personas que sb1o tienen una capacidad incompleta, siempre
que &sta les d& facultades para administrar sus bienes. Asimis~
mo, se acepta esto en cuanto a los mandatarios facultados para-
administrar blenes ajenos.

Sin embargo cuando la duracibn del arrendamiento es supe——
rior a nueve afios, el leglislador entiende que, sin dejar de ser
un acto de administracibn, el arrendamiento tiene, para el pro=
pietarioc del bien, cierta significacibn de gravedad, porque — -
puede constituir para lo futuro una traba al ejercicio normal -
de su derecho de disposici8n. Por esto, el CSdigo Civil niega =
al propietaric mismo, cuando tenga poderes para administrar pe-
ro su capacidad se encuentre en lo dem&s restringida, y asimis-
mo al mandataric que administra bienes ajenos cuando no est& ip
vexztido de plenos poderes, el derecho de celebrar como arrenda-—
dor este tipo de contratos por un término de m&s de nueve afios.
Lo cual quiere decir que no exlste prohibicién de celebrar un -
arrendamiento con el caricter de arrendatario.

El menor emancipado podri celebrar aquellos arrendamientos
cuya duracibn no exceda de nueve afilos; asi 1lo establece el C&—-—
digo Civil Francés en su artfculo 481l. En lo que exceda esec tér
mino, el arrendamiento se considerar§ reducible,

La cuestién es dudosa en cuanto a los pr&digos y débiles de
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egpiritu, va que el arrendamiento por mfs de nueve aflos no apam
rece en la lista limitativa de los actos que prohiben a esos ——
incapaces, sin asistencia del Consejo Judicial.

El menor emancipado, las personas provistas de Consejo Judi
cial y la mujer casada bajo el r&gimen de separacifn de bienes,
pueden ser parte en el arrendamiento con el carfcter de arren—
datarios, sin limitacién alguna, salvo que el arrendamiento ten
ga el carfcter de fraudulento.

En cuantoc a la mujer casada bajo el régimen de comunidad, -
en la &poca en que entr§ en vigor el C6digo Civil Francés al —-
marido corresponde celebrar los arrendamientos, con la reserva-—
de que la duracibn de &stos no exceda de nueve afios, conforme -—
al artfculo 1429 los arrendamientos por m8s de nueve afilos NO ——
serfn en caso de disolucifn de la comunidad, "obligatorios para
la mujer y sus herederos, m&s que por el tiempo que les falte =
por correr®, (14

YLa misma solucién ha de extenderse al arrendamiento cele——
brado por el marido cuando la mujer est& casada bajo un rfgimen
excluyente de la comunidadee.™ (15)

Debe mencionarse que el arrendamiento celebrado por un pe=—
rfodo superior a la duracidn permitida por la ley no es anulaw-
ble, sino simplemente reducible a esa duraciédn; asf lo estable-
ce el articulo 1429 del C8digo Civil Francés, haya sido celebra
do por un propletario con capacidad limitada, por el menor eman
cipado, O por un administrador que haya recibido sus faculta~ -
‘des de la ley misma, como el marido, el tutor, o el usufructua-
rio.

C) Arrendamiento de una cosa ajenae

Todo contrato celebrado de buena fe, en relacifn con una ——
cosa ajena, puede estimarse como una promesa virtual de obtener
1a ratificacibn del tercero por el que se obliga. S{ la clSfusu-—
la de porte-ford (promesa de ratificacitn de un tercero), nNo —=-
iparece formalmente inclufda en el contrato, debe scobreentender

(14) Cf. PLANIOL, Marcelo y Ripert, Jorge. Op.cit. Tomo X.P8g.505
4s) Ibide .
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wCs .
Los efectos que produce el arrendamiento de cosa ajena va—
rfan segin se contemplen las relaclones de las partes entre —

8!, o las relaciones de &stas con el verdadero propletaric.
a) Relaclones entre el arrendador y el arrendatariol -

Si el arrendador y el arrendatario son de buena fe, €l = ——
arrendamiento se cumple entre ellos, pero si antes de que se =
extinga el t&rmino el arrendatario es ‘desposefdo por el verda-
dero propietario, el arrendador est8 obligado a pagar daflos y
perjuicios al arrendatario.

Si ambas partes sabfan que la cosa arrendada pertenecfa a-
un tercero, el arrendamiento serf v8lido y tendrf§ que cumplir—
se entre ellas; en este caso se ha defendido la solucién de ——
que 81 el arrendatario es desposefdo por el verdadero propie=-
tario del bien objeto del arrendamiento, el arrendador no pa—
gar8 dafios y perjuicios,.

51 el arrendador es de buena fe y el arrendatario sabia ~-
quc 1a cosa arrendada pertenecfa a un tercero, el contrato - -—
tendr& que cumplirse sobre pena de la sancibén eventual de los~
dafios y perjuicios en casos de eviccién.

Cuando el arrendatario sea de buena fe y el arrendador no
ignoraba que la cosa pertenecia a un tercero, el arrendatariow
podia pedir la nulidad del contrato.

b) Relaciones de las partes con el verdadero propietario:

El principio que opera, es que el verdadero propietario ——
puede en todo caso desposeer al arrendatario, sin embargo, = -

hallamos ciertas atenuaciones.

Cuando el arrendador en el momento de contratar haya esta-
do en posesiSn de 1la cosa en virtud de un tftulo que le con= =
ferfia la condicidn de propietario aparente, podfa ser conside-
rado por los terceros como facultado para ello, y dejar inefil-
caz el arrendamiento serfa contrario al inter&s social, que ——
'exige el mantenimiento de las situaciones de hecho gque tengan-
aparicncla regular. Esto no sucede cuando el poseedor es de «-—
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mala fe, que posea sin tftulo, o que no ignore el vicio del tf-
tulo en que se funda su posesidn.

Si en el momento de la celebracidn del contrato el arrenda-
dor no tuviere la posesidn de la cosa, el arrendamiento seria =

nulo en relacidn con el verdadero propiletario afin cuando el = -

arrendatario fuese de buena fe. Si el verdadero propletarioc ra-—

tifica el arrendamliento, 8&ste no estf amenazado de ningln ries-
goe

D) Arrendamiento de una cosa indivisae.

Se admite el arrendamiento celebrado entre el coproplietario
arrendador y el arrendatario; s5lo podria discutirse alegando =
que existe un arrendamiento parcial de cosa ajena.

El arrendamiento de cosa indivisq debe cumplirse, al menos—
por tocdo el tiempo en que el arrendatario no vea perturbado su—
disfrute pdr actos de los dem8s copropletarios. Cuando esto - -
ocurra, podrf obtener la rescisifn del arrendamiento y adembs —
el pago de dafios y perjuicios.

51 como consecuencia de la particifn, la cosa arrendada cae
en el lote del arrendador, el arrendamientoe quedarf definitiva—
mente consolidado si &ste no ha sido rescindido.

El arrendamiento no es eficaz contra los propietarios que =
no sean los que celebraron el arrendamiento; &stos, sin tener —

que esperar el resultado de la particién, podrin desposeer al =
arrendatario.

E) Precio del arrendamiento.

Como se ha dicho, el arrendamiento supone, para ser valida-
mente formado, el acuerdo de las partes en cuanto al preclioy El
precio se denomina alquiler (loyer), si el arrendamiento tiene-
coﬁo'objeto un inmueble edificado; y renta (fermage), si se — =
trata de una finca rGstica,

El arrendamiento ha de ser serfloe Un preclo vil puede consi

derarse como precio serio, sl se debe simplemente al hecho de -

que el arrendador no haya sablido defender sus intereses. Un — =

.
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precic no serio e€s aquel que las partes hayan fijado con la = =
intencibn, una de ellas, de hacer una liberalidad y la otra de-—
recibirlae

S1i las partes aun manifestando su voluntad de celebrar el -
arrendamiento no fijan el precio o no han llegado a un acuerdo-
a este respecto, el arrendamiento ser8§ nulo, de nulidad absolu=
ta, por faltarle uno de sus elementos esenciales.

El c8digo Civil Francfs, en su artfculo 1703, prevé que el-
precio del arrendamiento puede consistir no s6lo en dinero, si—
no adem8s e€n una porcién de los frutos de la tierra y es &sta -
una de las caracteristicas de la aparcerf{a.

En wvirtud del princijzio de libertad de conhtratacifn, las =
partes pueden fijar como prezic del arrendamiento prestzcicnes—
¢z naturaleza muy diversa evalufndose en dinero solamente para—
lus efectos de registrar el arrendamiento.

El preclo del arrendamiento consiste por 10 general en una-—
suma © valcr f£1j0; sin embargo pudiera consistir, como en la ~-—
aparcerfa, en ura parte proporcional de los frutos del inmueble
arrcndado. Igualmente podrfa consistir en un porcentaje de los-
hepeficios obtenidos por el arrendatario. El precio puede cone—-—
sistir al nismo tiempo en una suma fija y una porcibn proporcio
nal de los beneficios o productos.

i ; Obligaciones del arrendadore.

a) Entregar al arrendatario el inmueble arrendado en buen -
estado, en el momento pactado para comenzar el disfrutee, El = =
arrcndatario puede exigir a trav€s de los Tribunales, el cum= -
plimiento de esta obligacibr o exigir la rescisibn del contra=--
to, adem&s puede exigir que se le paguen dafios y per juicios.

b) Debe mantener el inmueble en estado de servir al usoc pa-
ra que se arrendd mientras dure el arrendamiento. Tal obliga— =
cién ha de tener por resultado pcner a cargo del arrendador to-
das las reparaciones que neceslte durante el arrendamiento el -
bien arrendado. El1 arrendador puede ser obligado judicialmente-
a realizar las reparacliones necesarias si se lo ha pedido el ==
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arréndatario v no las ha efectuado.

c)_Debe garantizar 10s vicios ocultos de la cosa arrendada-
que impidan su uso, aun cuando hubleran sido ignorador por el =
arrendador al celebrar el contratos S1 de estos vicios o defece=

tos resulta alguna pérdida para el arrendatario, debe indemnizag
la el arrendador,

d) Hacer que el arrendatarioc disfrute pacificamente el bien
arrendado por toda la duracibn del arrendamiento. Esta obliga- -
cibn constituye el principio de donde se derivan las demis.

e) El arrendador debe procurar al arrendatario el goce paci
fico de la cosa arrendada, significando esto que no debe por si-
mismo perturbar al arrendatario y garantizarle contra toda per—-—
turbacién proveniente de un tercero {(perturbaciones de derecho),
En caso de que se incumpla con esta obligacifn el arrendatario -
puede pedir una disminuci®&4n del precio del arreridamiento para lo
futuro y tiene, en todo caso, derecho a los dafios y perjuicios -
para lo pasado,

Todas estas reglas han sido establecidas en los artfculos -
1719 a 1727, del C8digo Civil Francés.

G) Obligaciones del arrendatarioc.

a) El arrendatario est& obligado a usar el inmueble como un
buen padre de familia, seglin el destino que se le haya dado en =
el contrato o, en defecto de ello, segln el que se presuma CON——
forme a las circunstancias. Esto entrafia un derecho pero también
una obligacibn, ya que el arrendatarioc deberf usar el inmueble -
para tenerlo en buen estado de conservaciéne

Asimismo, el arrendatario est8 obligado por los deteriorog-—
vy pérdidas ocurridos por hechos de personas de la casa o de 108«
subarrendatarios. Por personas de la casa, debe entenderse a 1l0s
sirvientes, empleados, el cényuge, los parientes, los hufspedes—
y los pensionistas que habiten el inmueble arrendadoe.

Cuando el arrendatario no cumpla con lo anterlor, el arren=
dador podr&, seglin las circunstancias, cbtener la rescisibén del-
contrato y el arrendatario tendrf que abcnar los dafios y perjul-
close
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k) El arrendatario estf obligado a pagar el precio en la-
forma convenida. Los té&rminos del pago son fijados generalmen-~
te por el contrato; por lo comin ser& pagadero periSdicamente,
al vencimiento de cada término o plazo. Sin embargo, pudiera =
ser pagadero en una sola vez al momento de comenzar el disfru-
te° . .

El precio puede ser pagado por adelantado al inicio de ca=
da plazoe. Esta clfusula es muy frecuente en los arrendamientos
de fincas urbanas.

5S4 el arrendatario no expresa en qu& época debe hacer el -
paco, se entenderf conforme a los usos del lugare. Asf por = =
clcmplo, sl el arrendamiento incluye prestacicnes en especie,—
el precio no puede exigirse en €pocas de laboreo o de siaga.

Cuando se tengan que hacer reparaciones urgentes a la cosa
arrendada, £l las obras duran m&s de cuarenta dias, el precio-
del arrendamiento serf rebajado en proporcifn con el tiempo y-—
1a porcifn de la cosa de que se haya privado al arrendatario.

c) El1 arrendatario tiene la obligacién de amueblar el lo——
cal errendado. Ya que la obligacifn que tiene el arrendatario—
de pagar'el precio del arrendamiento, estf garantizada por los
muebles de la casa alquilada o la finca; por lo que 1l0sS locCaw—
les arrendados deben amueblarse con objetos que aseguren al e
arrendador una garantfa suficiente.

En caso de que el arrendatario no cumpla con esta obliga——
cién puede ger desahuciado.

El arrcrdatario de fincas rfisticas est& obligado a entro——
jar su cosecha en el lugar a ello destinado. Tambié&én estf obli
gado a traer o la finca los animales y los materiales necesam
rios para su explotacibn, esto para asegurar el pago del arren
demiento, pero ademfs el legislador ha querido asegurar el — -
cumplimiento de la obligacifin del arrendatario de disfrutar «—
de la cosa como un buen padre de familia. Por tanto, si no - -
cumple con esta obligacifn, el arrendador tiene derecho a pe—— ,
cir la rescisifn don el abono de dafios y perjuicios. ’

d) El arrendatario tendrf que abstenerse de efectuar — — -
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cualquier modificacién en la forma de la cosae Esto es conse- —
cuencia de la obligacién que le impone el articulo 1703 del C8&8-
digo Ciwvil Franc&s de restituir la cosa arrendada en el mismo -
estado en que la habfa recibido.

Por otra parte, el arrendatarioc estf obligado a realizar
las reparaciones ordinarias o de mantenimiento simples

®) El1 arrendatario est& obligado a la restituciédn de la co=-
sa arrendada a la terminacifn del arrendamiento. Esta restitu——
ci8n debe ser en el mismo estado en que la recibis en el momen—

to de comenzar su disfrute.

La regtitucién ha de ser en especie, 1o cual quiere decirc -~
cue dcte devolverse la cosa objeto del contrato y no podr§ el -
¢ . ondotario librarse de su obligacibn ofreciendo el valor de -
la cosae

La sancién a esta obligacifn consiste en el derecho que = ~
tiene el arrendador de ejercer contra el arrendatario una doble
accifn: la reinvindicatoria y la accidn personal derivada del -

arrendamientoe.

£f) E1 arrendatario responde del incendio, salvo que pruebe
- que #ste ge ha producido por caso fortuito o fuerza mayor, por=
vicio de la conctrucci8Sn o que el fuego ha sido comunicado por—
una casz vecinae. Si hay varios arrendatarios, todos responden -~
del incendio en proporcifn al valor en arrendamiento de la par-
te del inmuelle que ocupen, salvo que prueben que el incendi§ -
comenz8 en el local de uno de ellos, que en ese caso responder$
£oio3 asimismo, cuando prueben que el incendio no comenz§ en su

local quedarfn_ libres.

La obligacifn que tiene el arrendatario de responder por el
incendio del inmueble arrendado es diversa de la obligacibn de-—
restituir la cosa arrendads y velar por su conservacifn. Res~ —
ponder§ de todos los perjuicios sufridos por el arrendador, de
la pérdida total de la casa destrufda por el fuego, y esto sblo
cuando sea arrendatario de una parte de la casa.

El atrendaéario puede, por medio de una cllusula, eludir l1la

.
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responsabilidad en que pudiera incurrir, ya que la responsabillie
dad de incendio no es de orden pGiblico.

H) Causas de terminacién del contrato de arrendamientoa

Existen varias causas de terminaciédn del arrendamiento, las
cuales, en resumen, son las sigulentes:

a) Por convenio de las partese De comiin acuerdo el arrenda~
dor y el arrendatario pueden, en cualquier momento, dar por ter-
minado el contrato de arrendamientoes

b) Expiracibdn del t&rmino. El artf{culo 1737, del Cédigo Ci
vil Francés, establece que: "el arrendamiento termina de pleno =
derecho a la expiracibén del t&rmino fijado, cuando se ha celebrg
do por escrito'., Por su parte el articulo 1736, establece que si
el arrendamiento se ha celebrado sin escrito, la terminacibn que
da subordinada a una manifestacibn expresa de voluntad por parte
de uno de los contratantes, observando los usos locales.

Cabe sefialar que si al terminar el arrendamiento escrito se
deja en el goce al arrendatario, opera la t&cita reconduccibn, -
la cual trae como consecuencia el nacimiento de un nuevo contra-—
to de arrendamiento con la condicif&n de que el arrendatario haya
conservado la posesibn. La duracifn del arrendamiento nuevo se =
determina conforme a las reglas de 1os arrendamlentos celebrados
sin documento, es decir, sin fijacibn de tfrmino; la ticita re--—
conduceifn terminar8 a voluntad de una de las partes, observando
los plazos fijados por los usos localeses

El arrendamiento no escrito de un predio rlGstico, se consi-
derar8 celebradoc por el tiempo necesario para que el inquilino -
recoja su cosecha, pero la terminacifn del contrato, en este ca=
50, NO vence al expirar el plazo indicado, sino por efecto de un
aviso previo, con anticipacidn de seis meses antes de ese t&rmi~
no. A falta de este aviso se prorroga el contrato por otro tiem—
po iguale. ’

c) Derecho de despido (16). La voluntad unilateral de una —
de las partes basta para la terminacibfn del arrendamiento, Cuanes
do la duracidn de &ste no se ha fijado por la ley ni por el con—

(16) PLANIOL, Marcelo y RIPERT, Jorge. Op. cit. p&gs. 799 a 803,
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trato, observando los plazos fijados por los usos locales, Los—
usos locales determinan no s8lo el plazo que ha de mediar entre
el aviso de despldo y la extincibn del arrendamiento, sino tam-
‘bién la &poca misma en que pueda ocurrir esa expiracifne Una e
cl&sula particular puede, al determinar las condiciones del — -
despido, derogar los usos localese

El despido es un acto unilateral, por 10 que no requiere —-—
para su regularidad, ser aceptado por aquella de las partes a —
quien se dirige, (17) pero se necesita haberle dado conocimien-—
to en tiempo oportunce El despido puede darse por medioco de =
un documento aut&ntico o privado, por medic de una carta y =
hasta verbalmente,

ch) El1 incumplimiento de las obligaciones derivadas del o
arrendamiento es una causa de terminacifn del arrendamiento, -
pero el contrato no queda resueltoc de plenco derecho, sSino =~
que debe haber resolucifn judicial, salvo que haya clfusu=
la expresa en ese sentidoe

d) La quiebra del arrendatarioc. La quiebra no es por sf ——
sola una éausa de cesacibn del arrendamiento, s61oc cuando el =
arrendador no es pagado al vencimiento de loas alquileres exi--
gibles.

Una clfusula del contrato puede disponer vilidamente que en
caso de quiebra del arrendatario, el contrato queda rescindido—
de pleno derechoe

e) Pérdida fortuita de la cosa arrendada. La ley distingue-
dos tipos de pfrdida, la total y la parciale.

Cuando hay pérdida total, es decir, 1imposibilidad com=
pleta de disfrute por el arrendatario Yy por un hecho inde-—
pendiente de la voluntad del arrendador, el arrendamiento -
queda rescindido de pleno derecho. Semejante solucibSn implica
que los rlesgos de la cosa son a cargo del arrendadore

(17) COLIN, Ambrosio y CAPITANT, H., Curso Elem=ntal de Derecho—
Civile Tome IV, Contratos Usualese. Traduccibn de Pembfilo-
de Buen. Editorial REUS, S.A. Madrid 1925. p&g. 290.
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4 Si la pérdida es solamente parcial, el arrendatario puedey—
cegfin las circunstancias, solicitar una disminucién del precio-
o la rescisién del arrendamiento, asf lo establece la parte fi-
inal del articulo 1772 del c8digo Civil Francéfa.

£f) Expropiacién por causa de utilidad pfiblica. El arrenda-—=
miento termina cuando el inmueble arrendado queda expropiado —
por causa de utilidad pGblica.

En caso de exproplacidn total del inmueble, el arrendamien—
to queda rescindido de pleno derecho por la sentencia en que se
pronuncie la expropiacifbn y desde la fecha .de &sta. Sin embar—-—
o, de ccxin acuerdo, el expropiante y el arrendataric pueden -~
pactar v&lidamente que subsista el arrendamiento hasta la termi
rnacifn normal de su plazo.

S1 la expropizcién es parcial, el arrendamiento s8lo queda-
r& rescindido de plenc derecho en cuanto a la porcifn del in- -
muct-lce a que se contrae la expropiacibdn. En 1o demfs, la expro=
piacidn equivale a la p&rdida parcial de la cosa arrendada Nno —
imputcble al arrendador. El arrendatario, segfin el caso, podr&-
pedir la rescisifn del contrato o la simple disminuciSh del al-

~quiler. .

g) Derecho de recobrar el inmueble para habitarlo. La ley -
del lo.cz abril de 1926, ha mantenido la regla de que este de——
rockhs £flo opera para 1los arrendamientos de locales usados conrno
vivienda, adem&s establece clertos requisitos: el propietario =
del irrmucble debe ser de naclionalidad francesa; el propietario-
debe mar:ifcctar su voluntad de ocupar personalmente el local =
arrendado o de alojar en &1 a su familia, y el propietario estf
obligado a dar aviso al arrendatario, con clerto tiempo de an—
ticipacibn, conforme a los usos locales.

De conformidad con la Ley de 21 de julio de 1927, el propie
tario que haya hecho uso de su derecho de recuperacibn, est§ —
obligado a ocupar o hacer ocupar por el beneficiario el inmue—
ble en el plazo de tres meses contados desde el dia de la sali-
da del arrencdotarice La ocupacifn ha de ser efectiva y por una-
duracién minimg de tres afios, en defecto de ello el propiletario
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dr.curre en una serie de sanciones, unas de carficter civil, otras
de carficter penal.

Para concluir con el estudio de las causas de terminacidn —-—
del contrato de arrendamiento, cabe mencionar que la muerte del-—
arrendador o del arrendatario, por regla general, no &s Causa ——
de terminacifn del arrendamiento, salvo que exista pacto en con-
trarioce

3.~ Arrendamiento de bienes muebles.

] El artfculo 1713, del C8digo Civil Francés, establece que ——

pueden scr objeto de arrendamiento todos los bienes muebles, pe-
ro el legislador no dict§ reglas especiales relativas al alqui--—
ler de este tipo de bienes.

El arrendamiento que recae sobre bienes muebles se llama - -
"alquiler™; al arrendador, ﬁalquilador" o "locador'"; y, al acrren
datario, "alquilante®,

Puede ser objeto de arrendamiento cualquier cosa corporal o
incorporal, siempre que se encuentre en el comercio y que sea -
posible su diafrute sin consumir su substancia.

No existe precepto algunc que sefiale la duracibén mlxima de -
los arrendamientos de bienes muebles, pero se debe considerar
que no pueden ser perpetuos, aun cuando en el antiguo r&gimen
arcn vilidos, ya que el articulo 1709 impone al arrendador la
oktligacifn de hacer disfrutar al arrendatarioc "durante cierto
tiempoTs. Algunos tratadistas hacen referencia al decreto 18-29 -
de diciembre ¢z 1750, que sefiala al arrendamiento como 1imite —
méximo de duracién 99 afios; .y,-cuando se trate de arrendamientos
vitalicioa, tres generaciones sucesivas, pero otros opinan que =
este decreto rc refirid a los bienes inmuebles, por lo que los -
arrendamientos de muebles pueden ser perpetuos, porque el decrew-
to de 1790 no figqura en el titulo que regula el arrendamiento.

Ahora bien, el artfculo 1757 establece que "el arrendamiento
de muebles entregados para el uso de una casa 0 departamento ds
ella, un establecimiento o cualquier otro departamento, se repu=
ta concertado por la duracién ordinaria de los arrendamientos de
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CcasaSeee e

Por lo que hace a la prueba del alquiler de bienes mue— -——
bles (18), cbedece pura y simplemente a las reglas ordinarias-—
de los contratos, es declyr, la prueba de los arrendamientos de
bienes muebles fue dejada bajo el imperio del derecho com(ne —
No se aplican al alquiler de bienes mucbles las reglas derogae
torlas relativas a la prueba de los arrendamientos de inmue~ =
bles hechos sin esc¢rito, ni aquellas especiales para los arren
damientos rfisticose.

El lugar de la entrega de la cosa arrendada scri aquel en-—
que se hallaba al tiempo del contrato, por lo general en el w
domicilio del arrendador. Esta regla tiene una excepcibn, ya —
que ciertos muebles han de ser llevados por el arrendador al -
domicilio del arrendatario; tal es el caso de 1os caballos y —
coches, cuando el arrendatario y el arrendador habitan en el -
mlsmo lugars

A) Efectos del alquiler de bienes muebles.
a) Obligaciones del alquilador:

El alquilador de bienes muebles asume las obligaciones or—
dinarias de un arrendador. En especial, debe garantizar al al-
quilante contra los vicios de la cosa, perc soclamente cuando =
sean ocultos, Cuando por causa de tal vicio la cosa cause dafio
al alquilante, el alquilador ser8 responsable contractualmente
a su resgpecto.

b) Obligaciones del alquilantes

El alquilante o arrendatario debe pagar el alquiler, usar—
de la cosa segfin su destino, conservarla y devolverla en buen—
estado, No responde sino de los deterioros causados por su cul
Pae

(18) MAZEAUD, Henri, Leén y Jean. Lecciones de Derecho Civil.-
Parte Tercera. Volumen IV, Los principales contratose — =
Traducciédn de Luis Alcald Zamora y Castillce. Ediciones Jyu
rfdicas Europa—Amé&rica. Buenos Aires 1962. pfgse 297 y —=
298,
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' El arrendatario est§ obligado a hacer efectuar por su cCuen—
ta las reparaciones ordinarlas, salvo en caso de que el objeto-
mueble quede, durante el arrendamiento, confiado a la guarda vy
cuidado de una persona que el mismo arrendador haya propuesto -
para ello. Esto se presenta generalmente en el arrendamiento de
vehiculos.

B) Extincién del algquiler de bienes muebles.

El alquiler de bienes muebles termina por las mismas causas
que el arrendamiento de inmuebles que le sean aplicableg. Cabew
sefialar que las partes fijan libremente la duracifn del alqui-—
ler. Este se renovar§ por tfcita reconduccifn, pero cualquiera-—
de los contratantes podia en cualquier momento disolver €l w =
arrendamiento sin plazo de aviso, salvo ciertas ¢ategorfas dc -
muebles, para los cuales la terminacién del contrato puede guc=
dar subordinada al despido dado en el término que se fija por -
los uscs locales..

IIl.~ Progresifn histSrica del arrendamiento en el Derecho le-
xicano.

le= C8digo Civil de Oajaca de 1827-1828.

El primer C8digo Civil de Iberocamérica, es el redactado pa=
ra el Estado de Oaxaca, expedido en los afios de 1827 y 1828, vy
promulgados sus treg diferentes librosgs en 1los aflos de 1827,1828y
1829, respectivamente. Este ordenamiento registr§ poderosos — -
embates, pero la vida ocaxaquefia se ajustd a &1 durante casi dos
d€cadas. Es de gran importancia analizar eate C8digo, no sélo -
por ser el primero de Iberocamérica, sino tambifén por la influen
cia que tuvo de la legislacidn francesae

El contrato de arrendamiento, que es el tema a tratary, fuc-—
reglamentado en el Libro Tercero, Titulo Séptimo, denominads> ~=
"Del contrato de locacibdn", en el CSdigo Civil para el Gobiecrno
del Estado Libre de Oaxaca, en los artficulos del 1288 al 1372

Se reglamentaron dos clases de locacién: la de cosas y la =
de obras. Estas clases de locacifn se subdividen en especies —
particulares. Se llam$ alquiler  al precio de la locacién d: cc=
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£i.3 Yy bienes muebles; renta, al precjio por el arrendamiento de
roredades rurales; flete, al preclo del transporte, y jornal o
salario, al precio de trabajo o del servicioe.

Los arrendamientos de los bienes del Estado, de los comunes
ce los pueblos y de establecimientos pfiblicos, quedaron sujetos
a los reglamentos particulares correspondientes. Asi lo deter——
riin& el propio c8digo.

A) Locacisn de cogase

El C8digo de Oajaca definib al arrendamiento de cosas como—
un contrato, por el cual una de las partes se obliga a hacer =
cozar a la otra de una cosa por algin tiempo y mediante cierto-
precio quc Esta se obliga a pagarle.

Se estipul8 que se puede arrendar cualquier bien mueble o -
calz, sin establecer limitacién alguna- (bienes no fungibles)s -
”1 contrato podfia celebrarse por escrito o verbalmente.

El arrendatario podfa subarrendar o ceder su arrendamientoe
= ctro, si no se le prohibia esa facultad.

Los arrendamientos de bienes rafces pertenecientes a meno—
res, interdictos o mujeres casadas, no podfan celebrarse por —
mis de nueve afios, y si terminado este perfodo se celebraba nue
vo arrendamiento, aunque fuera por otro perfodo igual, el nuevo
irrendamiento quedaba rescindido cuando el incapaz adquirfa 1la
1ibertad de administrar por sf mismo sus bienes.

a) Efectoc de la locacidn de cosas en cuanto al arrendadors:

a') El1 arrendador estaba obligado a entregar la cosa alqui-
lLada al conductore

b') Tenf{a la obligacién de mantener la cosa alquilada en —
buen estado de gervir en el uso o destino para el que fue ale =
quilada, haciendo las reparaciones necesarias para elloes

c?') Hacer goiar de la cosa en forma pacifica al conductor, -
durante el tiempo del arrendamiento, garantizando todos 108 = -
vicios o defectos de la cosa algquilada que pudieran impedir el-
uso ce ella,
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L. de los vicios o defectos resultaba alguna pérdida para =
el conduqtor, el locador estaba obligado a indemnizarle de — —
ellae

d*') El arrendador no podfa, durante el arrendamiento, cam——
kiar la forma de la cosa arrendada © alquliladaes

e') El arrendador estaba obligado a digminuir el precio de~
la locacifn cuando la cosa arrendada tuviera necesidad de repa-
raclones urgentes y no pudieran dejarse hasta su conclusifng, =
sicmpre que &stas duraran m&s de treinta dias,

b) Efectos de la locaci8n de cosas en cuanto al arrendata-——
~los

a') El zrrendatarioc estaba cbligado a usar la cosa como un—
buen pcd-e dc familia y segfin el destino que se le hublera dado
por la locacibn. Cuando no habfa convenio expreso tenfa que - —
ucar la cosa segin el destino que se presumiera de las circuns—
tinclase : N

b') Pagar el breclo de la locacisn en los plazos convenidos.

ct) El1 arrendatario tenfa que devolver la cosa arrendada en
el estado que la recibid, si es que hubo descripcifn de dicho =
estado, excepto lo que se hubiera perdido por vejex © por fuer-
ga mayore Si no se hacia la descripcibn, se presumia que el = =
condirctor habfa recibido la cosa en buen estado. :

. d') El arrendatario era responsable de las degradaciones o
plrcidas que sufrfa la cosa durante el arrendamiento, a menos -
qu= pzcbora que ellos habfan sobrevenido sin . su culpa. Asimis—
mo, era reiggnggble del incendio, a menos que probara que haya-
sido ptéahcldo por caso fortuito o fuerza mayor, de vicio de -
la construccibén o que el fuego se hubiera comunicado de una co—
sa vecinae.

c)‘ccus.s de terminacifin del contrato de arrendamientoe.

a®) La locacibn cesaba por expirar el tiempo fijado para w—
ello.

En este C6digo tamhién se reguls la t8cita reconduccibn, —
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88lo que &sta era sin designacién de tlempo y la fianza dada —=
para el arrendamiento no se extendia a las obligaciones que re—
sultaban de la ampliaciédn del contrato.

b') Por rescisibdn del contrato, ya sea por pérdida de la -—
cosa locada, por falta respectiva del locador o del conductor =
de cumplir sus empefios, etcftera. Pero la ley no decfa que es—
tas causas rescindfan de pleno derecho o no el contrato.

B) Reglas particulares de los alquilercs de las casase

En el caso de alquileres de casas, el inquilino debia amue—
blar la casa arrendada, porque 10s muebles eran t&citamente hi-
potecados al page de los alquileres, El1 inquilino que no llena-
ra la casa con los muebles necesarios podfa ser expulsado, & ==
menos que diera fianza suficiente para caucionar el alquiler,

El subarrendataric no se obligaba hacia el propiletario.

El propietario de la casa no podfia expulsar al inquilino =
antes del té&rmino convenido en el contrato, aunque declarara =
que tenfia necesidad de habitar la casa, salvo eatipulaciones en
contrario.

La locacién celebrada sin tiempo determinado, se¢ presumfa -
hecha per un aflo cuando se habia estipulado en tanto por allo; =
pPor un mes, cuando se habfa estipulado en tanto por un mesj Y-
por dfa, cuando se habfa estipulado en mnto por dfa.

El inquilino estaba obligado a hacer las reparaciones de las
cerraduras, llaves de las puertas y de las vidrieras, a no ser-
que sean quebradas por el granizo © por fuerza Mayor.

C) Algunas reglas particulares del -ri-ﬁaahiento de fincasg-
rdsticas.

En el arrendamiento de fincas rlsticas, 1os arrendatarios -
que las cultivaban no podfan subarrendar ni ceder el arrendamicn
to cuando tenfian que partir los frutos con el duefio.

Los animales y utensllios para el cultivo eran, al igual ——
que los muebles en el arrendamiento de casas, ticitamente hipo-
tecacd=s 11 pago de la rentae.
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. S1i el arrendamiento se reallizaba por muchos afios y en €l =
tiempo de su duracién se perdfa por casoc fortuito la totalidad—
© la mitad de una cosecha, el arrerdatario pod{a pedir una reba-~ -
Ja de la renta, a menos que hublera sido indemnizado de la pér-
dia por las cosechas anteriores. Pero si el arrendamiento s8lo—
se celebraba por un afio y la p&rdida habia sido total o por la-—
mitad, el arrendador era descargado de una parte proporcional =—
de la renta.

El arrendamiento celebrado sin tiempo determinado, se pre~
sumia que era por el tiempo necesario para que el arrendatario-
cosechara los frutos de la heredad arrendada,

El arrendamiento celebrado por tilempo determinado cesaba de
pleno derecho a la conclusién de dicho tiempoe. Pero si una vez _
concluido el tiempo convenido, el arrendatario permanecfa y era
dejado en posesifn de la heredad rGstica por un mes, se pregu=—
mfa que se hacfia un nuevo arrendamiento en 1o0s mismos tErminos-
que el anteriore Lo que no est§ muy claro, €s en cuanto & la ==
duracién del nuevo arrendamiento, pero debe entenderse que era-
por el tiempo necesario para cosechar los frutose.

Se debe mencionar que el C6digo que se comenta, reglament8
la locacién de obras en tres especies: primera, la locacién de-
las personas que se empefiaban para servir o trabajar en provee—
cho de otro; segundo, la de los arrieros y carreteros que ge =
encargaban de transportar efectos comerciables, y tercera, la =
de los empresarios de obras a precioc fijo. Asimismo, reglament8
el arrendamiento de ganados.

2.—- C8digo Civil Corona de Veracruz de 18684

La denominacidén correcta del c8digo a que nos referiremos—
@8 la de "C8digo Civil del Estado de veracruz Llave”, el cual -
es conocido como C8digo Civil Corona, por ser el Magistrado — -
Fernando Je Corona, quien elabor$ el proyecto del mismoe

Este C8digo,que aparecid cuatro d&cadas después del C&digo
Civil de Oajaca de 1827-1828, tuvo gran acertacifn al redactar—
en su Tftulo DEcimo, denominado "Del contrato de arrendamiene— «—
to', algunas disposiciones m&s precisas sobre arrendamientc, a

diferencia de aqull,
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. En este apartado s8lo se harfn notar algunos aspectos que=
surgieron a diferencia del C8digo Civil de Oajaca.

El contrato de arrendamiento era considerado como un con——
trato de venta del uso. En este C8digo se preciséd que los bie—
nes fungibles que se consumen por el uso, no pueden ser materia
del contrato de arrendamientos

Se permitib el subarriendo sb8lo con consentimiento del - -
arrendador, pero si &ste no siguiéndosele perjuicio, o sin otro
motivo fundado, se negaba a prestarlo, el arrendatario podia —-
pedir la rescisibn del contrato. El1 subarrendatario quedaba — -
subrogadoe en lugar del arrendatario para todas las consecuen— -
cias del contrato.

Se establecif gue los arrendamientos hechos por los admi—
nistradores, subsistfian hasta despu&s de haber &stos cesado en
su cargo, s8i fueren conforme a los términos del mandato.

El arrendatario se obligaba a poner en conocimiento del o
propietario, a la mayor brevedad posibley, toda novedad dafiosa o
‘usurpacién que otra hublera hecho o mostrara empeifio en hacer en
1a cosa arrendada. También se obligaba a hacer del conocimiento
del dueflo, con la misma urgencia, la necesidad de todas las re—
paraciones necesarias para conservar la finca en estado de ser-—
vir a su objeto. En caso de que no cumpliera con dichas obliga-—
ciones, era responsable del dafio que sufriera el propietarioc.

El comprador con pacto de retroventa, no podfa usar de la-
facultad de desahuciar al que fuera arrendatario al tiempo de—w
la compra, hasta que haya concluido el plazo para usar el re- -
tracto. — -

En cuanto a las disposiciones especiales de predios riGsti-
cos, se estableci$ que la reconduccifn podia ser expresa o pre=
sunta. Era presunta cuando el arrendatario, una vez terminado -
el contrato, permanecfa disfrutando de la cosa arrendada mfs de
cinco dfias sin que haya procedido desahucioc. Tambifn se esta- -
blecid que el arrendamiento por aparcerfa de tierras de labor,-—
.ganados de crfia © establecimientos fabriles o industriales, se-
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regirfa por las disposiciones reclativas al contrato de sociedad,
por las estipulaciones de las partes y on su defecto por las cos
tumbres localese

En las disposiciones relativas al arrendamicnto de predios —
urbanos, se asentd® que se entendia hecha la reconducclifn cuando—
no era expresa, por Mntinuar el ingquilino, una vez terminado el
contrato, disfrutando del inrmueble por un mes, si el arrencdamien
to es por amos, o tres dias si es por mesese Asimismo, SC Cstaw=
blecieron anflogas obligaciones vy derechos para el arrendacor vy
el arrendatario, para el caso de gue el arrendamiento se hubiera
celebrado sin fijar el tiempo de su duracibn., Asf, cuando €l ~ —
propietario querfa reccbrar su finca, tenfa quc avisar al inaui-
i.no sesenta dfas ant~T e la d2socupacibn, ¥y el inquilino cuan—
d. varfa entregarilia, tenfa gut avisar al propictario treinta
dfas antes de verificar la entrega, de lo centrario pacaba el

alyuliler correspondiunte al nimero de dfas gue faltaran de lose—
treintce

El subarrendoder de finca urbana, tenia los mismos derechos-—

+ obligaciones resrecto del subarrendatario, jue el propietario.

Finalm=2nte, deb:z —eancionarse gue en esce C&digo ya se esta——

: =% que el propictario podia alterar la ranta al voncurse ele-

ono del arrencamientoe £n los contratos celehradss con tiempo-

irnZefinido podia hacerse el aumento previo aviso corn szsenta -
dfas de antlcipacibn.

1L
fo 2

3o~ C8digo Civil para el Distrito Federal y Territcrios de 2Zaja-
California y Teplic de 17 7Ce

E1 CH5digo Civil de diciembre 13 de 1870, cuyo nombre correc—
to es el de "C8digo Civil para el Distrito Federal y Territorios
de Eaja California y Tepic", tuvo grandes logroc en relacibn -
con €l é2 QOajaca deo 1827-1823 v ¢l Corona de Varacrucze Reconocid
en la ex_.:0sicibn de ruelivos, gue era ur ateontadn a la dignidad =
humana llamar alquiloer 2 la prestacibn de sorvicios personales,—
por lo que se separé o1 contrato do trabajo del de arrcndamicn—-—
toe

Se precisb que podf:z zrren larse el usufructo y la servicdum——
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bree

Tuvo la certeza de prohibir a los empleados plblicos tomar
en arrendamiento por sf o por interp&sita persona, los bienes -
que debfan arrendarse en virtud de juicio o de reparticién en
que aquéllos hubieran intervenidoe. Asimismo, a los miembros de
los establecimientos plblicos, en reclacidn con los bienes que—
pertenecfan a dichos establecimientoss

Se precisb que la forma de los arrendamientos de los biew—
nes nacionales y de cualguier establecimiento pGblico, se re—-—
gfan por las ordenanzas administrativas,

Se establecid que el arrendamiento cuya renta excediera de
trescientos pesos anuales, debfa hacerse por escrito. En carm——
bio, si €l objeto del arrcndamientc era un predio riésticc y 1z
renta excedfia de mil pesos anuales, el contrato se debfa otor=
y:r en escritura pGblicae.

Los derechos y obligaclones del arrencador y del arrendata
rio, asf como el modo de terminar el arrendamiento, en térmi—-
1©s generales, eran similares a los que se establecieron en el
c8digo de Oajaca de 1927-1928, no hubo cambios novedosos en —
este sentido. En cuanto a los derechos del arrendador, acte —-
gozaba del privilegio de preferencia para el pago de la renta-—
y dem&s cargas del arrendamiento, sobre los muebles y utensi—
llos del! arrendctirio y sobre los frutos de la cosecha respec—
tiva, si el predio fuere rGstico.

Por lo cu?» hace a la terminacibdn del crrendamiento, se €S-

..lecid que la nulfdee del contrato era causa de extincibn. =
~--bifn se dijo que si despufs de terminado el arrendamientc -
c>ntinuaba el arrendatario, sin oposicibn, en el goce y USO ——
dei predic, y €ste era rlistico, se entendia renovado nl cone -
srato pcr otro &fio labrador. $1 el predio era urbano, el arren
damiento no sc tenfa por renovado, pero el arrendatario debfa-
pagar la renta correspondiente al tiempo que se excedfa al del
contrato, con arreglo a lo que pagabae

'l arrendamicnto gque se hubiera celebrado con el que COMwm—
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pré el bien, con pacto de retroventa, por un término que exce-
diera al sefialado para el ejercicio del retracto, luego que ==
€ste tenfa lugar, quedaba de pleno derecho rescindido, conser=
vando ‘a salvo el arrendataric sus derechos contra el arrenda——

dore

Se estableciéron disposiciones especlales respecto de los-
arrendamientos celebrados por tiempo indeterminado, manifestan
do que &stos duraban tres affos, fueran de predios rfisticos o -
urbanos, a cuyo vencimiento terminaban sin necesidad de previo
desahucio. Los tres afios eran obligatorios sflo para el arren-—

dador.

S1 terminados los tres afos no se convenfia en continuar —
el contratc y el predio era urbano, el inquilino tenia un pla-
=0 do treinta dfas para desocupar la finca. Si el predio arren
dado era rGstico, el arrendatario disfrutaba del derecho de ——
usar las tierras y edificios por el tiempo absclutamente indis
pensable para la recoleccidn y aprovechamiento de los frutos —
pendientes.

Como los tres aflos no eran obligatorios para el arrendata-—
rio, &ste podia dejar de continuar con el arrendamiento, pero-—
‘tenfa que avisar al arrendador sesanta dfas antes de que termi
nara el aflo agricola, porque de lo contrario estaba obligado -
a sostener el afio agrficola siguiente.

Eate C8digo trat® el arrendamiento de cosas muebles en un~
capitulo aparte, incluyendo el alquiler de animales. Lo mfs —
imnortante es 1o referente a la terminacién del contrato.

Cuardo no se habia fijado plazo del arrendamiento de cosas
muebles, &ste conclufa al usc al que la cosa hublera sido des—
tinada, conforme al contrato. Si tampoco se expresaba el uso -~
al que la cosa se iba a destinar, el arrendatario era libre —
para devolverla cuando quisiera, y el arrendador no podia pe-—
dirla sino despu&s de cinco dias de celebrado el contrato,

En el arrendamiento de animales, el arrendatario estaba
obligado a dar de comer y beber al animal, durante el tiempo -~
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que lo tenfa en su poder, asimismo a curarle s8lo las enfermeda-—
des ligeras, sin poder cobrar nada por esto al duefio.

Los frutos del animal algquilado pertenecfan al duefio, salvo
convenio en contraric. La pfrdida o deteriocro se presumia siem—-—
pre a cargo del arrendatario, a menos que probara que sobrevino-
sin culpa suya. Aun cuando la pfrdida o deterloro sobreviniera -
por caso fortuito, era a cargo del arrendatario, si &ste usé del
animal de un modo no conforme con el contrato y sin cuyo caso, -
- no habria venido el caso fortulto.

E£1 arrendamiento de animales duraba, a falta de convenio, =
el tiempo necesario para el uso prudente a que se destinaba.

Por Gltimo, se debe sefialar que el arrendador no podfia qui-
tar al arrendatario el animal arrendado, aunque 1o necesitara —
para sf{ mismo.

4.- C8digo Civil para el Distrito Federal y Territorio de Baja-
California de 1884,

El C8digo Civil de 31 de marzo de 1884, en materia de arrep
damiento, pr&cticamente copi8 textualmente lo establecido en el=
C8digo de 1870, por 1o que s810 se harf ver algunos detalleg - -
surgidos por las reformas.

En el C8digo de 1884, se aestablecid que el arrendamiento dg
bfa otorgarse por escrito cuando la renta excediera de clen pe—
s0s, a diferencia del de 1870, que era de trescientos pesose.

Asf tambifn, en el capfitulo denominado "Disposiciones espe~
clales”, respecto de los arrendamientos por tiempo indeterminado
tanbién hubo modificaciSn y se determin8 que todos los arrendam
mientos, fueran de predios rGaticos o da predios urbanos, que se
hubieran celebrado por tiempo indeterminado, concluirfan a vo= -
luntad de cualquiera de las partes contratantes, prévin notific=
cacifn judicial a la otra parte, hecha con dos meses de anticCi--—
pacién, si el predic era urbano, y un afio si era rfistico, E1 C8-
digo de 1870, estableci$ que este tipo de arrendamiento durarfian
tres afios, a cuyo vencimiento terminarfan sin necesidad de de- -

sahucio.
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Finalmcnte, cabe sefialar que ni en el C8digo Civil de 1870,
ni en el de 1884, se regul8 que se pudiera aumentar la renta en
caso algunoe. ’




CAPITULO SEGUNDOe
GENERALIDADES SOBRE EL ARRENDAMIENTO.

I.= Concepto de arrendamiento.

El arrendamiento es el contrato ms importante de los llamae
dos de uso y disfrute, pues aun cuando se pueda llegar al uso Yy
disfrute de las cosas ajenas a través de los derechos reales de
uso, usufructo y habitacibén o mediante el contrato de comodato,=
se ha demostrado que la forma normal de aprovechar la riqueza =
ajena es a tftulo onerosc y mediante el contrato de arrendamien-
to.

La funcidn econmica del contrato de arrendamiento es la de—
permitir el aprovechamiento de las cosas ajenas. -

Cada tratadista de la materia da su propia definicifn de lo-
que es el contrato de arrendamiento, pero ningunc se aparta de —
la definicibn genérica que se establecif en el artficulo 2398 del
c6digo Civil para el distrito Federal.

El artficulo de referencia establece: "Hay arrendamiento cuan
do las dos partes contratantes se obligan reciprocamente, una, a
conceder el uso o goce temporal de una cosa, Y la otra, a pagar—
por ese uso O goce un precio cierto." .

Julifn Bonnecase establece que el arrendamiento “es un CONw=
trato por el cual una persona, se obliga a procurar a otra, el =
goce de una cosa mueble o inmueble, durante un tiempo determina-
do vy ‘medinnte clerto precio',

Roberto de Ruggierc define al arrendamiento "como un contra=
to por el cual una de las partes se obliga a ceder a la otra el
goce de una cosa por un tiempo determinado y mediante un ciertow
precio que &ste se obliga a pagarle™,

Rafael de Pina define al contrato de arrendamiento COmo = =
“aguel en cuya virtud una parte cede a otra el uso y disfrute -

temporal de una cosa © derecho mediante un precio cierto."”
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‘Por su parte, Rafael Rojina Villegas al definir el arrenda
-miento, ya precisa el nombre de los contratantes y dice que —
"es un contrato por virtud del cual, una persona llamada arren
dador concede a otra, llamada arrendatario, el uso o goce tem-
poral de una cosa."™

‘Ricardo Trevifio Garcla define el arrendamiento como "un ==
contrato en virtud del cual una parte llamada arrendador se —=
'>liga a transferir, temporalmente, el uso o goce de una COSa=
a otra.parte llamada arrendatario qulen, a su vez, se obliga -
a pagar por ese usoc © goce un precio cierto y determinado."

Ram8n SS8nchez Medal, "El arrendamiento es el contrato por-
el que el arrendador se obliga a conceder el uso © goce tempo-
rzl de una cosa al arrendatario, a cambio de un cierto pre— -

g - P

Leopoldo Aguilar Carbajal seflala que el contrato de arren-—
damiento es "aqufl en virtud del cual una. persona llamada — =
arrendador, concede a otra, llamada arrendatario, el uso y go—
ce de una cosa, en forma temporal, o s8lo el uso, mediante el-
pago de una renta, que es el preclio y que debe ser cliecto.”

. "Bl arrendamiento puede transferir el uso solamente de la-
cosa: arrendamiento de una casa habitacifn; o bien, tambifn el
goce: arrendamiento de un campo para su cultivo." (19)

El articulo 2778 del c8digo Civil para el Estado Libre y -
Soberano de Puebla, define al arrendamiento en los t&rminos —
sigulientes: "Se llama arrendamiento el contrato por el que una
persona cede a otra el uso o el goce de una cosa por tiempo -
determinado y mediante un precio clierto. Se llama arrendador -
al que da la cosa en arrendamiento y arrendatario al que la re
cibe.” B

Todas las definiciones de los autores y C8digos citados, =
son qi@ilares, pero a continuacién se darf una, la cual pode—

(19) AGUILAR CARBAJAL, Lecpoldo. Contratos Cilviles. Segunda edj
cién. Editorial PorrGa, S.A. México. 1977. pfg. 152.
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mos considerar como m&s acertada, Ya gue se integra de aquéllas
v de otros elementos:

El arrendamiento es un contrato por virtud del cual una ——
parte denominada arrendador se obliga a conceder temporalmente—
el uso o goce, o ambos de un bien! mueble que pueda usarse sine
consumirse, o inmueble, corporal,©o incorpeoral, a otra parte de—
nominada arrendatario quien, a su vez, se obliga a pagar por ==
ese uso © goce un precio cierto y determinado, ademds a devol—
ver el bien al momento de expirar el plazo convenidoe.

1e~ Elementos de la definicifn del contrato de arrendamiento.

Rafael Rojina Villegas establece que 10S elementos de la —
definicién del contrato de arrendamiento son la concesién del
uso o goce temporal de un bien; el pago de un precio cierto, Y
la restitucibn de la cosa.

A) La concesifin del uso o goce temporal de un bien.

El uso o goce del bien objeto del contrato, forzosamente —
debe ser temporal, vya que si se prolongara indefinidamente, anji
quilaria la propledad. El C8digo Civil vigente, para el Distri=
to Federal, establece un plazo miximo para la celebracibn de ——
contratos de arrendamiento, pero sb6lo cuando estos contratos ==
recaen sobre inmuebles. Asi tenemos que el artfculo 2398, en su
plrrafo segundo establece que: "El arrendamiento no puede excow
der de diez afios para las fincas destinadas a habitacién, de ——
quince para las fincas destinadas al comercio y de veinte para-—
ilas fincas destinadas al ej)ercicio de una industria.*. Pero no -
se establece un plazo mximo para 108 arrendamientos de MUG=
bles,

Las partes tienen la libertad de filjar el plazo de arren—
damientos de inmuebles. Lo (inico que se requiere es que haya un
plazo, porque en la definicién del contrato se dice que esa - —
concesibn del uso o del goce, ¢ ambos, de la Cosa, dcbec ser de
carfcter temporale ’

B) El1 pago de un precio cierto.

Elemento caracteristico del contrato de arrendamicnto es -
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que se pague por €l uso o goce, un precio cierto. Lo que signj-—
fica que ese uso y goce que se concede, no se transfiere gratui
tamente, sino que es necesario gque exista una contraprestacifne—
consistente en pagar un precio cierto. En esto se distingue el=
arrendamiento del préstamo simple o comodato. E1l arrendamiento—
es la compra del usoes

C) La restitucibén de la cosa.

El Gl1timo elemento de la definicidn del contrato de arren—
damiento, es la restitucidn de la cosa. La cosa objeto del con-—
trato debe ser restituida al arrendador al momento de terminarc-—
se el contrato de arrendamiento, supuesto que s8lo se transfie-
re temporalmente su uso y goces

2e= Clasificacifn del contrato de arrendamientoe

A) EsS un contrato traslativo de uso., El1 arrendamiento per—
tenece a easte grupo de contratos, porque el arrendador cede el-
uso o goce de la cosa objeto del contrato, reservindose la pro-.
piedad de ella.

B) Es un contrato principal. Es principal, porque existe y
subsiste por sf mismo, es decir, no depende de otro contrato pa
ra su existencia. Ademfis, tiene su propia finalicdad y funcibén—
econbmica.

C) Es un contrato bilateral o sinalagmfticoe. En atencién a
10 establecido en el artfculo 1836 del C8digo Civil, es bilate-
ral porque produce obligaciones reciprocas para las partes con-
tratantes: para el arrendador, la de conceder el uso y goce de
la cosa arrendada; para el arrendatario, la de pagar un precio-
clerto.

CH) Es onerosd, porque las obligaciones se traducen en pro—
vechos y gravimenes para ambas partes, esto de acuerdo con €l
artfculo 1837 del C8digo Civil. El arrendador soporta uUuna CaCa-—
ga: desprenderse del uso y goce de la cosa para transmitirla al
arrendatario, mediante una enajenacién temporal; pero recibe un
provecho: el precio clerto que se obliga a pagar el arrendata-
rio por la adquisicifin temporal del uso y goce de una Cosae Ele
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arrendatario obtiene un beneficio: la facultad de usar y gozar-
de una cosa gue no es de su propiedad, pero soporta la carga de
pagar un precio cierto por ese beneficio.

D) Es conmutativo, De conformidad con el artfculc 1838 del-
cbdigo Civil es conmutativo, porque las prestaciones a que se -
obligan las partes s0n ciertas. se conocen desde el momento en-—
que se celebra el contratoe

E) Por regla general, es un contrato formal, ya que solamen
te cuando el arrendamiento verse sobre cosas cuyva renta no exce
da de cien pesos anuales, puede otorgarse verbalmente. Todos ——
lcc demfs contratos de arrendamiento deben celebrarse por escri
to. Si 1la cosa objeto del contrato es finca rfistica y la renta-—
excede de cinco mil pesos anuales, el contrato debe hacerse - —
constar en escritura péblica. Lo anterior se establece en los -
artfculos 2406 y 2407 del C&digo Civil,.

. F) EBs un contrato de tracto sucesivo. Es sucesivo, porque —
las prestaciones del arrendador y del arrendatario no se Cufte —
plen en un sS5lo acto, sino de manera perdbdica; es decir, las —
obligaciones de las partes se van cumpliendo momento a momento,
por todo el tiempo de vigencia del contrato de arrendamiento.El
arrendamiento es el contrato clfsico de tracto sucesivo.

Finalmente, debe establecerse que e{ C6digo Civil vigente —
llasa zrrendamiento tanto al que recae sobre bienes inmuebles,-—
como al que recae sobre muebles, a diferencia de como lo regla-
renté el C8digo Civil de 1884, que llam8 arrendamiento al que -
recalia sobre bienes inmuebles, y alquiler al que recafa sobre -
bienes muebles.

IX.~ Elementos de existencia y elementos de validez del contrae
to de arrendamientoe.

Como es sabldo, todo contrato consta de dos clases de ele@w—
mentos, a saber: 1l.- Elementos de existencla, que son el Cone =
sentimiento y el objeto (artfculo 1794 del C8digo Civil); y, =

2.- Elementos de validez, que son la capacidad; ausencia de vi-

clos de la voluntad; licitud en el objeto, motivo o fin, y for-
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ma (artfculo 1795 del C8digo Civil), .
le=— Elementos de existencia del €ontrato de arrendamiento.
A) El1 consentimiento. Su formacién.

El primer elemento de existencla es el consentimiento, el -
cual debe entenderse como el acuerdo de voluntades.

El consentimiento debe recaer en el goce de una cosa QUe wa=
puede consistir en la apropiacifn de los frutos o en el Mero =
uso de la cosa y en €l precio.

Para la formaci8n del arrendamiento se requlere el acuerdo=-
de las partes sobre la naturaleza del contrato y sobre la cosa-—
objeto del arrendamiento. No existe arrendamiento en aquellos -
casos en que, teniendo el propietario intencién de dar en arren
damiento su inmueble, la otra parte entiende obtener su disfrue=
te gratuitamente, o adquirir su propledad a tftulo de comprador,
o cuando tenga en consideracifin un inmueble diverso.

Asimismo, debe haber acuerdo de las partes en cuanto al pre
cio del arrendamiento, que en la inmensa mayorfa de los casos =
se determina en el contrato. Tambifn se requiere acuerdo de las
partes sobre la duraci$n del arrendamiento.

En conclusién, podemos decir que el consentimiento COmoO = =
elemento de existencia del contrato de arrendamiento, se inte=
gra por el &nimo del arrendador de conceder el USO O goce tem—e
poral del bien objeto del contrato y la aceptacifn del arrenda-
tario de pagar por ese uso o goce.

B) Objeto. Objeto directo. Objeto indirecto: bienes que pug
den serlo. _— =

En cuanto al objeto, se puede decir que todos 10s bieanes —
corporales O incorporales, muebles o inmuebles, pueden ser Ob=
Jjeto del contrato de arrendamiento, exceptuando las cosas COMNe—
sumibles por su primer uso, las prohibidas por la ley y los de-
rechos estrictamente personales. Se impone como limitacifn que-
los bienes corporales © incorpeorales materia del arrendamlento,
sean susceptibles de rendir una ventaja econfmica o una utilie-
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-dad al arrendatario. Por tanto, puede arrendarse una casa, uf——
predio, un autom8vil, un derecho de usufructo, un derecho de —
patente, etcétera,

Se dice también que de conformidad con el artfculoc 1825 del—
c8digo Civil, no pueden ser objeto del contrato de arrendamien«
to, las cosas © derechos que no existen o no pueden exlstir en-—
la naturaleza, las gque estin fuera del comercio y las que no —
son determinadas o determinables en cuanto a su especlee

Se ha establecido que las cosas consumibles por su primer ——
uso, no pueden ser cbjeto del contrato de arrendamientoe Asf —
tenemos que los artfculos alimenticios, los vinos y otras mate—
rias de una naturaleza semejante, no pueden darse en arrenda=— -
miento, sino bajo la condiciGn de que no sSe consuman; por ejem-
plo, cuando van a ser exhibidos en una exposicifn. La razbn de-—
este requisilto es que en el arrendamiento, el arrendatario s8lo
tiene el derecho de usar y disfrutar de la cosa, pero no dispo-—
ner de e11a,>por 1o que no puede consumirla, ya que si asf lo -
hiciera, estarfa haclendo usoc de un acto de disposicibn, ademfs
el arrendatarioc tiene la obligaci$n de devolver la misma cosa =—
dada en arrendamiento.

No pueden darse en arrendamiento los derechos ni los bienes—
que forman parte del patrimonio ejidal, los bienes plblicos, es
tos son de -108 casos que se encuentran prohibidos expresamente—
por la leye. .

LOs derechos estrictamente personales o derechos personalf{—-
simos, no pueden arrendarse. Podemos decir que este tipo de de—
rechos son aquellos inmanentes a la persona, es decir, que no =
pueden mepararse de €stas; por ejemplo, el derecho a percibir —
alimentos, los derechos de uso © de habitacifn. Los dos @ltimos
ejemplos se confirman con lo establecido por el articulo 1051 -
del C&digo Civil, al establecer que no pueden enajenarse, gra=—
varse ni arrendarse ese tipo de derechose.

; OBJETO DIRECTO.- El1l contrato de arrendamiento, como contrato
bilateral y oneroso, produce obligaciones y derechos a cada una
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de las partes, por lo que su objeto directo consiste en crear -
y transmitir derechos y obligaciones a las partes del contratos
Se crea el derecho del arrendador de recibir el precio y la — =
obligacibn de conceder el uso o goce de la cosa objeto del con-—
trato; el derecho del arrendatario es recibir el uso o0 goce de-
la cosa objeto del contrato y la obligacibn de pagar el precioe

El precio es la contraprestacifn que debe satisfacer el —
arrendatario, a camblo del uso o goce de la cosa arrendadas. El-
precio en el arrendamiento, recibe el nombre de renta, el cuale
puede  consistir en una cantidad de dinero o en una cosa equiva-
lente, con tal de que sea cierta y determinada, asf lo estipula
el artficulo 2399 del C8digo Civile Agrega el Licenciado Agustin
Garcia L&pez, que puede satisfacerse como precio, la prestaclbn
de un serviclio(20). Es clerto el preclo en cuanto a que lag = —
partes han de fijar la suma con la intencibn leal de que sea -
exigida por el arrendador y satisfecha por el arrendatario; si-
no es fijada con esa intencibn, ser8 simulada y el contrato no-
constituirf un arrendamiento. Por tanto, precio clerto equivale
a brecio verdadero, y determinado, en cuanto a que debe ser fi-
jo, preciso.

OBJETO INDIRECTO,- Es blien sabido que el objeto indirectoe-
en los contratos en general, es la prestacidn que debe cumplire
el gue se obliga, esta prestacifn puede ser de dar, hacer © no=
hacer.  En pocas palabras, consiste en la cOsa gque sSe va a en- -
tregar, hacer o no hacer.

En el arrendamiento, el objeto indirecto consiste en entre
gar la cosa; para su uso o goce, al arrendatario. En atencibn a
lo expuesto, podemos declir que los bienes que pueden constituir

el objeto indirecto en el contrato de arrendamiento soni

a) Bienes muebles;

(20) GARCIA LOPEZ, Agustin. Contratos Civiles en Particulare —-
Conferencias sustentadas en la Escuela Nacional de Jurig——
prudencia de la Universidad Nacional AutbSnoma de México, -
en el afio acadfmico 1942. Versidn taquigrifica de Donato -
Salgado Albarrfne. pSg. 261,
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b) Bienes inmuebles, Yy

c) Semdvientes.

Finalmente, podemos decir que el objeto indirecto tambifn —
es el precio.

a) Arrendamiento de blenes muebles.

En el Derecho Civil Mexicano, a diferencia del Derecho Cl-——
v;l Espafiol y Francés, se reglamentd en forma especial un ca———
pftulo referente al arrendamiento de bienes muebles, aun cuando
en aquellos no cabe duda que estfn admitidos los arrendamien— —
“tos de este tipo.

El arrendamiento de bienes muebles sigue las reglas genera—
les, a excepcidn de las relativas a la devolucisn del mueble, —
ya que podrf el arrendatario hacerlo cuando quiera, si no se hy
biere estipulado plazo, y el arrendador s8lo podr8 pedirla des—
puls de cinco dfas de celebrado el contrato.

El arrendamientc de muebles tiene, entre sus variedades, el
de mobiliario aislado y el de edificios o aposentos amuebladose

Acerca de esta filtima modalidad, hay una regla en el artf—
culo 2465 del C8digoe Civil vigente, que determina que cuando —
el arrendador de un edificio o aposento arrienda tambifn 108 -
muebles, el arrendamiento de &stos se entenders por el tiempo -
que dure el de la finca arrendada, salvo estipulacifn en con= =
trario {(esta disposicién regirf cuando se trate de 1l0S aperos =
de trabajo de la finca rfistica arrendada), Pero si 1los mueblese
se alquilan con separacién del edificio, el alquiler se regir§—
por lo dispuesto en el capitulo "Del arrendamiento de bienes -
mueblese "™

En cuanto a la renta, &sta se pagarf, sl el contrato se ce—
lebra por un término fijo, al vencimientoc de &ste, a menos que=
haya convenio en contrarioe.

Por otra parte, "Si la cosa se arrend$ por afios, meses, se-

manas o difas, la renta se pagar8 al vencimiento de cada uno de-
esos t&rminos, salvo convenio en contrario", asf{ lo establece -
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el artfculo 2461 del C8digo Civil.

El C6digo Civil vigente para el Pistrito Federal, en mate=
ria de arrendamiento de bienes muebles establece casos en los-
que debe pagar la totalidad del precio, en sus artfculos 2463-
Yy 2464, que respectivamente dicents

*SA el arrendatario devuelve la cosa antes del tiem—
po convenido, cuando se ajuste por un solo precio, est§ —
obligado a pagarle fIntegro; pero si el arrendamiento se =

ajusta por perfodos de tiempo, s6lc estf obligado a pagar—
los perfodos corridos hasta la entrega."

*El arrendatario est§ obligado a pagar la totalidadw
del preclo cuando se hizo el arrendamiento por tiempo fi-
jo y los perfodos s8lo se pusieron como plazos para €l pa—

goe "

E1l arrendatario estf§ obligado a hacer las reparaciones pe—
queflas que exija el uso del mueble objeto del contrato,

La pérdida o deterioro del mueble alquilado, se presume =
siempre a cargo del arrendatario, el cual queda exceptuado de—
responsabilidad si demuestra que la pfrdida o deterioro de la-
cosa se produjo sin su culpa. Pero aun cuando demuestre que la

_pérdida o deterioro de la cosa sobrevino por caso fortuitogy -
ser§ a su cargo, si es que usS la cosa de un modo no convenido,
¥y sin cuyo uso no habrfa sobrevenido el caso fortuilto.

b) Arrendamiento de bienes inmuebles.
Los inmuebles se subdividen en urbanos y risticose
a') Arrendamiento de fincas urbanas,

Los arrendamlientos de fincas urbanasg, a su vez, se subdivi
den en arrendamientos de fincas destinadas para habitacifng, en
fincas destinadas al comercio y en fincas destinadas al ejer——
cicio de una industria.

Por 1o que hace a las dos filtimas subdivisiones menciona~—
das; no existen reglas especiales, por lo que -rigen para ellas
las regias generales del arrendamiento. El artficuloc 2398, en =
el segundo p&rrafo, del C8digo Civil, s6lc establece los 1%mi-
tes mlximos de arrendamiento para este tipo de fincas: "El = =
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-arrendamiento no puede exceder de diez afios para las fincas deg
tinadas a habitacibn, de quince para las fincas destinadas al =
comercio y de veinte para las fincas destinadas al ejercicio de
la industria."

En cambio, si existen reglas especlales que regulan a:loS-—
arrendamientos de fincas urbanas destinadas a la habitacibne -
Actualmente rigen al efecto los artfculos del Capitulo IV, del=
Tftulo Sexto, de la Segunda Parte del Libro Cuarto del C8digo -
Civil para el Distrito Federal, que por ser una innovacibn que-
entr® en vigor a partir del 8 de febrero de 1985, nos permiti——
mos tramscribirlos:

YArt. 2448.~ Las disposiciones de este Capitulo son de
orden piblico e interés social. Por tanto son irrenuncla—
bles y en consecuencia, cualquier estipulacibn en contra—
rio se tendr& por no puesta."” :

“Art.2448 A.— No deber& darse en arrendamiento una =
localidad que no refina las condiciones de higiene y salu——
bridad exigidas por la Ley de la Materia."

“Art, 2448 B.— El arrendador que no haga las obras que
ordene la autoridad sanitaria correspondiente como necesa-
rias para que una localidad sea habitable e higiénica, es-
responsable de los dafios y perjuicios que 1lo0s inquilinos -
sufran por esa causa."

"Arte. 2448 Co~ La duracibn minima de todo contrato de-
arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitacifn
serf de un afio forzoso para arrendador y arrendatario, que
sea prorrcgable, a voluntad del arrendatario, hasta por =
dos afios mAs siempre y cuando se encuentre al corriente en
el pago de las rentas.,"

UArte, 2448 Do-= Para los efectos de este capftulo la —
renta deber8 estipularse en monada nacionale.

La renta s8lo podrf& ser incrementada anualmente; en -
au caso el aumento no podr8 exceder del 85 por ciento del-
incremento porcentual, fijado al salario minimoe general del
Distrito Federal, en el afo calendario en el que el contrg
to se renueve O sSe prorrogues”

“Arte. 2448 E.= La renta debe pagarse en los plazos cop
venidos, y a falta de convenio, por meses vencldose.

El arrendatario no estS obligado a pagar la renta si-
no desde el dia en que reciba el inmueble objeto del conw—
tratoe."

YArt, 2448 F.-Para los efectos de este Capitulo, el =
contrato de arrendamiento debe otorgarse por escrito, la =
falta de esta formalidad se imputarl al arrendadore
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E1l contrato deberi contener, cuando menos las siguiep
tes estipulaciones:

I, Nombres del arrendador y arrendatarios

IT.La ubicacién del inmueble.

III, Descripcifn detallada del inmueble objeto del ==
contrato y de las instalaclones y accesorios con que cuefm
ta para el uso y goce del mismo, asf como el estado que =ms-
guardane

IVe El1 monto de la rentae.

Ve La garantfa, en su caso.

VIe La mencibn expresa del destino habitacional del = °
inmueble arrendadoe

VIIL.El t&rmino del contrato

VIII.Las obligaciones que arrendador y arrendatario -
contraigan adicionalmente a las establecidas en la Ley.,"

"Arte 2448 Ge- El arrendador deber§ registrar el contrg
to de arrendamiento ante la autoridad competente del Depar
tamento del Distrito Federale Una vez cumplido este requi=
sito, entregar& al arrendatario una copia registrada del-—
contrato.

El arrendatario tendr8 accibén para demandar el regls—
tro mencionado y la entrega de la copia del contratos.

Igualmente el arrendatarioc tendr8 derecho para regis-—
trar su copla del contrato de arrendamiento ante la autori
dad competente del Departamento del Distrito Federals"

"Art.2448 H.- El arrcendamiento de fincas urbanas des-—
tinadas a la habitacibn no termina por la muerte del arren
dador ni por la del arrendatario, sino s8lo por los moti——
vos establecidos en las leyes.

Con exclusibén de cualquier otra persona, el cbnyuge,—
el o la concubina, los hijos, los ascendientes en 1inea -
consanguinea o por afinidad del arrendatarioc fallecido, —=
se subrogarfn en los derechos y obligaclones de &ste, en -
los mismos t&rminos del contrato, siempre y cuando hubie—
ran habitado real y permanentemente el inmueble en vida —=—
del arrendatarioe. -

No es aplicable lo dispuesto en el p&rrafo anterior a
las personas que ocupen el inmueble como subarrendatarias,
cesionarias o por otro titulo semejante que no sea la sile
tuacib4n prevista en este artfculo,® .

“Arte.2448 I.-~ Para los efectos de este capitulo, el =
arrendatario, si est§ al corriente en el pago de la renta-—
tendr& derecho a que, en igualdad de condiciones, se le =
prefiera a otro interesado en el nuevo arrendamiento del =
inmuebles Asimismo, tendri el derecho del tanto en caso de
que el propletario quiera vender la finca arrendadae."

HArt,2448 J.~ El ejercicio del derecho del tanto se —
sujetarf a las siguientes reglass

I. En todos los casos el propietario deberf dar aviso
en forma indubitable al arrendatario de su deseo de vender—
el inmueble,precisando el precio,témincs,condiciones y -
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modalidades de la compraventae.

ITe El.0 lOos arrendatarios dispondr8n de 15 dfas pa-—
ra notificar en forma indubitable al arrendador su voluntad
de ejercitar el derecho del tanto en los términos y condie—
cliones de la oferta. : .

III. En caso de que el arrendador cambie cualquiera -
de los t&rminos de la oferta inicial estar8 obligado a dar=
un nuevo aviso en forma indubitable al arrendatario, quien
a partir de ese momento dispondrf de un nuevo plazo de 15 =

. dias para los efectos del pS&rrafo anteriors. S1 el cambio se
refiere al precio, el arrendador s6lo estS obligado a dar =
aste nuevo aviso cuando el incremento o decremento del mis-
mo sea de m&s de un dlez por ciento.

- IVe Trat&ndose de blenes sujetos al régimen de pro—-
pledad en condominio, se aplicarin las disposicones de law=
Ley de la materia.

Ve Los notarios deberfn cerciorarse del cumplimien—
to de este artficulo previamente a la autorizacibdn de la esw
critura de compra venta. . -

Vi. La compra-venta y su escrituracién realizada en-
eontravencifn de lo dispuesto en este articulo ser&n nulas—
de plenc derecho y los notarios incurrirfn en responsabili-
dad en los t€érmincs de la Ley de la materia. La acecifn de —
nulidad a que se refiere esta fraccibn prescribe a los seis
meses contados a partir de que el arrendatario tuvo conoci-
miento de la realizacibn del contrato.

En casc de que el arrendatario no dé el aviso a que =—
se refieren las fracciones II y IITI de este artficulo pre- —
cluirf su derecho."

"Art.2448 K.~ El propletario no puede rehusar como —
fiador a una persona que reuna los requisitos exigidos por-
la Ley para que sea fladora.

Trat&ndose del arrendamliento de viviendas de interfs—
soclal es potestativo para el arrendatario dar fianza 0 = -
sustituilr esa garantfa con el depSsito de un mes de renta.

“Art.2448 L.- En todo contrato de arrendamiento para-
habitacibn deber&n transcribirse iIntegras las disposicones-—
de este capftulo."

Como se notas algunos preceptos ya estaban inclufdos en el=
C8digo Civil antes de la reforma, que son el 2448-A y 2448-B, =
los cuales respectivamente eran el 2448 y 2449,

Sucede que la ciencia del Derecho contiene entre una de sus
clasificaciones la de Derecho P@blico y Derecho Privado, y te=
nemos por excelencia al Derecho Civil como integrante de la rae=
.ma privada, en donde impera el principio de "la mixima ley de -«
los contratos es la voluntad de las partes". Luego entonces, —
‘con las reformas se nota la intervenci8n estatal dentro de las—
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relaciones privadas, dejindolas insubsistentes.

Se considera que la intencifn del legislador, en cuanto a
la duracifn mfnima del contrato de arrendamiento, .parece buena,
sin embargo, est& obligando a las partes a encuadrarse en un -
supuesto que probablemente nco sea del tode beneficicso, ya que
si un arrendatario tiene que desocupar el inmueble antes del —
afo, por razén de cambio de residencia; adquisicifn de su casa
propia; por no estar a gusto, O cualgquler causa, queda obliga=
do a mantener su compromiso y por supuesto al pago de una ren—
ta que no va a aprovechar. Por el lado del casero, &ste se ve-
r& en la necesidad de no rentar el inmueble de su propledad, =
cuando la necesite en breve t&€rmino o no la rentarf por sentir
"una inseguridad juridica de su incierta recuperaci®n, ya que -~
el arrendatario adquiere el derecho de prfrroga que podr8 ser=
hasta por dos aflos m&s. Con lo cual se incrementar$ el proble-
ma de escasez de este vital producto,.

Para la aplicacifn de los nuevos aumentos en la renta, se
considera que se debe computar con todos los incrementos por=w
centuales al salario mfnimo del afio anterior, durante el cual
tuve vigencia el contratoe.

Se establecid que todos los contratos de arrendamiento de-—
innhuebles urbanos destinados a la habitacibn deben cotorgarse -
por escrito, el cual deber8 contener un minimo de requisitos =
que sefiala el artfculo 2448-F, :

La subrogacifn de derechos a que Se refiere el artficulo —-
2448~-H, suena muy peligrosa al momento de ingresar en la fase-
probatdria del 1litigio, ya que se tendr§ que recurrir a diver—
sas pruebas como la testimonial en caso de concubinato; asimis
moy como en los casos de que se acredite que el inmueble es ——
real y permanentemente habitado, situacién que abrirf las = =
ruertas a multiples chicanas.

Como modalidad se incrementa en la ley la posibilidad del-
ejercicio al derecho del tanto, dando pauta y facilidad al in-
ﬁuilino de convertirse en propietarioe. -
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b*) Arrendamiento de fincas rflisticas.

"La novedad respecto de esta clase de inmuebles, es que el
c8digo establece el arrendamiento obligatorio cuanto estén - —
oclosas las tierras. Es una modalidad fundada en la funcifn —
social en la propledad, ya que no existirfa el consentimien— -
toe" (21)

La Ley de Tierras Ociosas, de 23 de junio de 1920, declar$
de utilidad pfiblica el cultivo de las tierras de labor, orde—
nando que la Nacién podr8 en todo tiempo disponer temporalmen—
te para fines agricolas de aquellas que sean laborales y que —
sus legitimos propietarios o poseedores no cultiven. Por esto=
el C8digo Civil en el capftulo "Del arrendamiento de fincas ——
rsticac", estableci$ la obligacibn, por parte de los propieta
rics dco predios rGsticos, de cultivarlos, sin perjuicio de — —
dejarlos descansar el tiempo gue sea necesario para gue no se—
agote su fertilidade En caso de no hacerlo asf, tienen que dar
los en arrendamiento o en aparceria.

Por lo que hace al pago de la renta, &sta debe satisfacer—
se en los plazos convenidos. En caso de que no exista convenio
a2} respecto debe pagarse por semestres vencidosge.

El arrendatarioc de finca rfistica tiene derecho, el cual es
irrenunciable, a una rebaja de la renta, s810 en caso de pér——
<ida de m8s de la mitad de los frutos, por casos fortuitos — —
extraordinarios los cuales deben entenderse que son: el incen—
4’0, guerra, peste, inundacién ins8lita, langosta, terremoto,
u otros acontecimientos similares, es decir, desacostumbrados—
¥ que las partes no hayan podido razonablemente prever. La re—
baja en el precio del arrendamiento debe ser en forma Propore—-
cional al monto de las p&frdidas sufridas. Podemos concluir gque
en caso de pfrdida de los frutos, proveniente de casos fortui-
tos ordinaries, el arrendatario no tiene derecho a la rebaja,—
ni en caso de esterilidad de la tlerra arrendada.

El arrendatario, en el caso de arrendamiento por plazo de-

{21) AGUILAR CARBAJAL, Leopoldo. Op. Cit. pfge. 161
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terminado, estf obligadc en el Gltimo aflo que permanezca en el
fundo arrendado, a permitir a su sucesor o al duefio, en sSU = «
caso, el barbecho de las tierras que tenga descocupadas, y er—
uso de los edificios y demfs medios que fueren necesarios para
las labores preparatorias del afo siguiente. Este permiso s8lo
es obligatorio en el perfodo y por el tiempo indispensable, ==
conforme a los usos locales, salvo convenlo en contrarios

Flnalmente, se debe mencionar que: "Terminado el arrendae—w
miento, tendrf a su vez el arrendtario saliente derecho para -
usar de las tierras y edificios por el tiempo absolutamente —-
indispensable para la recoleccifn y aprovechamiento de 108 - =
frutos pendientes al terminar el contratoe.', asf{ lo establece=
el artfculo 2458 del C8digo Civil para el Distrito Federal,

c) Arrendamlento de semovientess

Los bienes semovientes son aquellos que pueden moverse por
s! mismos, es decir, los animales o ganadoe

. Debe entenderse que las reglas aplicables a los bienes — -
muebles gson también aplicables a los semovientes,

El arrendamiento de animales estS reglamentado en nuestro-
C6digo Civil, en donde sefiala como obligacién fundamental, por
parte del arrendatario, la de alimentar a 1los animales y curar,
les las enfermades ligeras, sin cobro alguno; reserva al arren
dador el derecho a las crfas o frutos, pero puede existir pac-
to en contrario. .

Para el caso de que muera algin animal objeto del contrato
de arrendamiento, sus despojos serfn entregados por el arref——
datario al duefico, siempre y cuando sea posible transportarlo.

Si se arriendan dos o mfs animales que forman un todo (yup
ta o un tiro) y uno de ellos se inutilizs, podr8 pedirse la ==
rescisifn del arrendamicnto, a menos que el duefioc d& otro que-
forme el todo con el que sobreviviS.

Cuando se celebre un contrato de arrendamiento de uno o —=
h&s animales especificados individualmente y si se inutiliza -
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rfen antes de ser entregados al arrendatario, sin culpa del - -~
arrendador, &ste quedar§ enteramente libre de la obligacibn si
da aviso al arrendatario inmediatamente después que se inutili
z86 el animal; pero si existe culpa del arrendador o si no da =
el aviso, deberS. pagar los daflos y perjuicios, © en su caso, =
deber§ reemplazar el animal, a elecciédn del arrendatario. Aho-
ra blen, sl en el contrato de alquiler no se trat§ de animal -
individualmente determinado, sino de un g€nero y nfimero deter-
minados, el arrendador est& obligadoc a los daflos y perjuicios-
siempre que se falte a la entrega.

2.~ Elementos de valideé del contrato de arrendamiento.

Los elementos de validez del contrato de arrendamiento son
los que corresponden a todo contrato: capacidad; ausencia de =
vicios de la voluntad; licitud en el objetec, motiveo o fin del-
arrendamiento, y la forma. (Artfculo 1795 del C8digo Civil vi-
gente). De estos cuatro requisitos haremos un estudio con mis-
detenimiento por lo que respecta a la capacidad y a la forma,-
por presentar‘caracterlsticas peculiares; en cuanto a 108 = =
otros dos elementos, no hay ninguna regla derogatoria de la —
teorfa general de las obligaciones, por lo que s8lo se har& —
una pequefia referencia a ellos.

A) Capacidad en el arrendamiento.

La capacidad se define como la aptitud de ser sujeto de —
derechos y obligaciones. En nuestra legislacifn existen dos -
clases de capacidad: la capacidad de goce y la capacidad de —

" ejerciclio. La capacidad de goce de las personas fisicas se ad-
quiere con el nacimiento y se pierde con la muerte. En relae -
ci1én con la capacidad de ejercicio, la ley establece ciertos -

' requisitos para esta capacidad, es decir, ser hayor de edad vy

estar en pleno uso de nuestras facultades mentales. El mayor -
de edad puede digponer libremente de sus bienes, salvo las 1i=
mitaciones que establece 1a ley,

Las personas que carecen de capacidad de ejercicio, pueden
- ejercitar sus derechos o contraer obligaciones por medio de =
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sus representantes.
a) Capacidad requerida para dar en arrendamientoe -

Por regla general, Gnicamente los propietarios de la cosa-—
o del derecho, pueden dar en arrendamiento..Pero tambifn, tie-
nen capacidad para arrendar, todos aquellos que tengan la fa—
cultad de conceder el usoc o goce de los bienes ajenos. La auto
rizacibn o facultad puede ser conferida por mandato, como con-—
secuencia de un contrato, de un derecho real, ¢ por autoriza——
ci8n expresa de la ley.

Por lo anterior, podemos decir que las personas que pueden
dar en arrendamiento son: lo. Los propietarios; 2o0. Los que w—
por un contrato tienen el uso o goce de un bien, facultados =—=
por la naturaleza del contrato para transmitir ese uso o goceg
30. LO3 que por virtud de un derecho real pueden conceder el -—
uso o goce de 10s blenes ajenos, y 40. Los expresamente auto—=
rizados por la ley en calidad de administradores de blenes aje
nos, para celebrar arrendamientos (artfculo 2401 del C8digo —-
Civil)e. A continuacién procederemos a analizar estas diversas—
categorfas.

10.~- Por 10 que ge refiere a la primera categorfa, Gnicaw
mente se exige a los que tengan en plena propiedad, la capaci-
dad general para contratar,

. El duefio o propletario de la cosa tiene cnpicidad para dar
en arrendamiento, siempre y cuando tenga consclidad su prople—
dad, porque si estf desmembrada no puede dar en arrendamiento,
como ocurre en el usufructo, el nudo propletario (duefic) cede-
al usufructuario dos de los tres derechos que derivan de la -
propiedad, que son precisamente el usc y disfrute de la cosa,=
es por es5to gque ho puede arrendar el objeto dado en usufructo,
ya que a través del arrendamiento lo que se transfiere es el =
uso y goce del biene .

El copropiletario de la cosa indivisa puede arrendar, siem
pre y cuande haya consentimiento de los demfs copropletarios.-—
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tos de administracifn respecto de muebles o inmuebles, tambi&n
lo estar8n para dar en arrendamiento (artfculo 435 del C&digo-
Civil), vya que en este caso se reputa como un acto de adminise—
tracibén, por lo que no se requiere la capacidad para ejecutar-—
actos de dominio, aun cuando el contrato celecbrado seca por mS&s
de cinco afios, yue es cl término que el C&digo Civil ha estable
cido para los actos de dominic en los casos de los administra-—-
cdores por virtud de la tutela, patria potestad, quiebra o he—=
renciae

20.— La segunda categorfa, comprende, en primer lugar, a -
los mandatarior. En este caso el mandato es un contrato por —
virtud del cual una pe-sona puede estar autorizada para dar en
arrencamientoe.

3i el mandatc es gereral para ejecutar actos c- administra
£n, el mandatario ecst8 capacitzds para concertar toda clase-
de arrendamientos. AL efecto el artfculo 2554 del C8cdigo Civil,
&n ia p8rrafo segundo establcce: "En lo. roderes gencrales fa=

=X

ra admirnicstrar l:ienes, bastarf expresar gue se dan con ese - -
carficter para que el apoderado tenga teda ciasc do facultades—
administrativas"., ¥ como la c2lebracién de un contrato de = =
arrendamiente sicmpre oo ha considesado como un actc de adfilee—
rlolerrzibn, dubemos confirrmsr Ut el mancautario para actos de—
administracibn, tiene facultad para celebrar contratos de — -
arrendamiento sobre inmucihles incependientemente del plazo y =
que si nc ce ccnsigna una limitacién expresa, el mandatario —-—
podr8 estipular los plazos méximos que permite la lecy para = -
fincas urbanas, rQsticas, negoclaciones mercantiles o indus< -
trialess

Cuando el mandatoc es especial, las facultades dcl mandata-—
rio para celebrar contratos de arrendamicntc, se sujetarin a -
las limitaciones especiales del poder,

El mandato, €3 el caso de agqucllas personas que sin ser «-—
propietarias est&n expresamente autorizados por quiencs si lc-
son. '



70

Ea cegunoe lucar ten2mos que por el esmnirato de arrcnda— —
miento, el arrendatario puede quedar facultsado para dar en — -
arrencdamicnto (artficulo 2481 y 2482 del C&digo CTiville 1 cone—
trato de arrcndamiento puede a su ves contuner la autcrizecibne
expresa para subarrendar, pcero si no eoxiste cicha autcrizacién,
=1 cubarrendamiento celebrado no sélo hace responsable solida——
ziammcente al arrendatarioc y al cubarrendatzrieo, sino gque tame —

bifn motiva la rescisibdn del arrcndamiento; &sto Gltimo lo es——
tablece la fraccibn III, del artfculo 2489 del T&8digo Civil.

30e— La tercera cat~
los derechos reales, que

rfa comprende a los titulares de - =

lefed
sony los usufructuariOS,'el acreedcrg—
rennocrio y los copropiztario

1 usuliructuaric, incer.<ndientermcente de quo el derecho = —

poi
est& facultado expresamente por el articulo 1002 del C&digo Ci-
+il a celebrar el contrato de arrencamientc, pero con la 1limie
tacidén de qgue &ste concluir§ al extinguirse el usufructe, y asf
establece: ''El usufructuaric puede gozar por si mismo de la co-—

¢-rive pcr ley, por testancnto, por prescripzibn o por ccecntrato,

sa usufructuaca. Puede c¢najenar, arrendar y gravar su derecho —
<:: usufructo, pero todes los contratos gque celebre como usufrug
tunrio terminarfin con el usufructo.". Pero si el usufructuario-—
no waniestd £a calidad de tal, al celebrar el contrato de -
arrend-—1. ~..u, Yy por haberse ¢onsolidade la propiedad con el —
usufructo, exige el propietario la desocupacibn de la finca, el

zrr_ondatario tiene derecho a demandar al arrendador la indemni-

zacibn de daros y perjuicios, asi lo establece el articulo 2493
del COdigo Civils

“Conforme al articulo 2878 del c&dige vigente, cabe la po-
sibilidad de gque el acreedor prendarioc est& autorizado por el -—
deudor, para usar de la ¢osa empefiada, pudiendo, en consecuen——
cia, darla en arrendamiento, el cual terminar8 en los mismos ——
térrinos que en 10s casos de usufructo, es decir, al extinguire
se la prenda por virtud del pagoa." (22

(22) ROJINA VILLEGAS, Rafael. Derecho Civil Mexicanoe ?ONO S;X—
TO, Contratos. Volumen Primerce. Tercera Edicibn. Editorial
Porrﬁa,s Ao MEBxico 1977. p&gse 563 y 564,
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El1 artfculc 2879 del C€digo Civil establece: "Si el deu—-s
dor enajenare la cosa empefiada o concediere su uso o posesibn,
el adgquirente no podr8 exigir su entrega sino pagando el im= -
porteAde la obligacidn garantizada, con los intereses y gastos
en sus respectivos casos.”

Por lo que hace a 1l0s copropietarios de cosa indivisa, ya
se dijo al hacer el estudlo de la primera categorfa, que pue—
den arrendar, siempre y cuando haya autorizacién unfinime de ——
los conducfios, asf lo establece el articule 2403 del C8digo —
Civil, interpretado en sentlido contrario. Por su parte, Fran—-—
cisco Lozano Noriega dice que el copropietario no podr§ arren—
dar la cdsa indivisa, pero si su derecho de copropiedad, toda-
vez que los derechos puceden ser materia del contrato de arren-
damiento.

40.~ Por 6Gltimo, en la cuarta categoria, que corresponde—
a los administradores dc blenes ajenos, quedan incluildos los—
que ejercen la patria potestad, ics tutores, los sindicos, re-—
presentantes del ausente, albaceas y en general los acminis— -
tradores por virtud de la leyes

Las perconas a que se reflere esta categorfa, tienen ca—--—
pacidad para dar en arrendamiento, pero con ciertas limitacio-—
nes, sobre todo tomando en cuenta el t&rmino que ha de durar -
el contrato.

Los que ejercen la patria potestad y los tutores, pueden—
dar en arrendamiento bienes inmuebles pero no por m&s de cinco
affos. Adem&s, los tutores, para quc puedan dar en arrcndamien-
to, €8 nececario la autorizacibn jucdicilal y anuencia del cura-
dore

Los albaceas no pueden dar en arrendamiento los bienes d=
la sucesidn sin el consentimiento de los herederos.

Las personas que no pueden dar en arrendamiento son €l =—
usuario, el que tiene derecho a la habitacidn, el comodatarice
Y el aparcero.
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. El usuario y el que tiene derecho a la habitacibn, aun —
cuanqo son tgtulares pg derechos reales, &stos se consideran -
perscnalf{simos y no otorgan capacidad para dar en arrendamien—
to (artfculo 1501 del C8digo Civil)d.

Aun cuando se le concede el uso de bienes ajenos al como-—
datario, no estf facultado para darlos en arrendamiento. El ——
comodatarioc puede, con autorizaciSn expresa del comodante, per
mitir que un tercero use de la cosa, pero no estS facultado pa
ra obtener una renta por ese uso.

El aparcero, dada la naturaleza del contrato de aparceria
agricola, debe directamente cultivar la finca para obtener la-
cosecha, que serf repartida, segin conéenlo. entre duefilo y = «
aparcero, se considera que no estS facultado para dar en arrepn
damiento el predio rfilistico objeto del contrato. .

Es necesario hacer la distincifn entre capacidad y legiti
macidn. La capacidad para dar en arrendamiento la tienen los =
mayores de edad y los menores de edad emancipados, respecto de
bienes muebles o inmuebles. En cambio, tendrfn legitimacifn —
para arrendar: el propietario; el arrendatario, siempre y cuan
do est& autorizado para dar el bien objeto del contrato en « -
subarriendo; los que por virtud de un derecho real estén auto-
rizados para conceder el uso y goce a otra persona, cOmo acon-
tece en el usufructo, y los que estén autorizados por la ley,—
en calidad de administradores de bienes ajenose.

b) Capacidad requerida para recibir en arrendamiento.

Por regla general, todas las personas cCapaces de contra——
tar pueden recibir una cosa en arrendamiento, siempre y cuand
no se encuentre el sujeto en alguna de las prohibiciones que =
establece la ley.

Primera prohibicién. Eata prohibicién estf establecida en
el artficulo 2404 del C8digoc Civil, la cual se dirige a los ma-
gistrados, jueces y demfs empleados pfiblicos, quienes tienen -
?1 impedimento de recibir en arrendamiento por si o por inter-
pSsita persona, los bienes que deban arrendarse en 1los nego- =
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cios en que intervengan.

Segunda prohibicibn. Esta se establece en el artficulo ==
2405 del C8digo Civil, la cual estf destinada a los encarga—
dos de establecimientos pliblicos, funcionarios y empleados ——
pGblicos, quienes tienen impedido recibir en arrendamiento —-—
108 blenes gquea administren. ’

Tgrcera prohibicifn. Va dirigida al tutor, el cual tiene
vedado recibir en arrendamiento 1os8 blenes del incapacitadog=—
ya sea para s{, para sus ascendientes, descendientes o cual—
quier otro pariente, asi 1o sefiala el articulo 569 del C8digo
Civil.

Ricardo Trevifio Garcla menciona un cuarto impedimento —-
quc se desprende de los artficulos 55, 75 y 76 de la Ley Fedew
ral de Reforma Agraria, los cuales por regla general, prohi—
ben la celebracifn de contratos de arrendamiento de los terre.
nos ejidales y comunales,

B) Ausencia de viclos de la voluntad.

La ausencia de vicios de la voluntad significa que ella-—
se axprese libremente, es decir, sin vicio alguno. Los vicios
de la voluntad son: el error; el dolo; la vioclencia, que pue-
de gser fisica © moral; la lesidn, y la mala fe.

C) Licitud en el objeto, motivo o fin del arrendamiento.

La licitud en el objeto, motivo o fin, significa que - -
tanto el objeto, motivo o fin del arrendamiento, nNo sean cone=

" trarios a la norma juridicae.

D) Forma que debe revestir el arrendamiento para su vall
deze

E1l contrato de arrendamiento, por regla general, es un =
contrato formal, y s8lo excepcionalmente consensual, toda vesz
que para su validez no basta el simple consentimiento de las—
partes, sino que debe satisfacer la formalidad establecida ——

por la ley.
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El contrato de arrendamiento es consensual, s8lo cuando-
la renta anual no excede de cien pesoses

a) Forma requerida para la validez del arrendamiento de—
bienes muebles.

La forma requerida para la validez del contrato de arren
darmiznto de bienes muebles, por regla general, es por escrito,
va cun =£5lo los arrendamientos cuya renta anual sea menor de—
cien pecoas, puede otorgarse en forma verbale.

Ramb4n S&nchez Medal dice que el arrendamiento es consen-—
;223 cuando recae sobre bienes muebles, pero no funda su -
dicho. El C8digo Civil en el Tftulo Sexto, Capftulo Primero,—

: "Disposiciones gencrales", en su articulo 2406 al
czlablazsrs que YEl arrendamiento debe otorgarse por escrito -

cuande la renta pase de cien pesos anuales", no hace la dife-
rencia de que esta disposicibdn sea aplicable s8lo para bienes
inmuebles, sino que es gecneral y en el Capftulo "Pel arrenda-
r!ento de bienes muebles' no se especifica ninguna forma para
1a celebracibn del contrato y entre sus articulos, el 2459 ——
—~ctablece que son aplicables las reglas generales gue s€an -
=ompatibles., Lo cual nos lleva a conclulr que no todos 105 -——
arrendamtentos de bienes muebles son consencuales, sino s8lo-
aquellos en que la renta anual no exceda de cien pesoses

Por otra pzrtc, debemos seiialar que el artfculo 2406 es-
obsoleto en cuanto a la limitacibdn de los clen pesos, porque-
~“ichz hipStesis ec muy ciffcil de darse en la actualidad, in-
.Terco podemos afirmar que ya no se da, toda vez que la renta-
cquivaidria & poco menos de nueve pescn mensualese

b) Forma requerida para la validez del arrendamiento de
bienes inmuebles.

De acuerde a lo sefialado en el Gltimo plrrafo del inciso
anterior, la forma rcquerida para la validez del contrato de=

zrrer.2aniento de blenes inmuebles es que debe celebrarse

por
eczrito,

es decir, el ccntirzto debe ser formal y es suficien-
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te otorgarlo en un documento privado. Pero tratfndose de fine-
cas rflisticas, cuando el monto de la renta anual excede de cin—
co mil pesos, debe otorgarse en escritura p@iblica, as! lo esta
blece el artfculo 2407 del C8digo Civil, el cual ya cay$ en dg
SUSO.

"En el C8digo vigente se tomaba como base en 1los contra—
tos traslativos de dominio, para el otorgamiento de la escri——
tura pfiblica, la cuantfa superior a $5,000,00. Actualmente la-
Ley del Notariado la derogbd por la de $500,00, Para el arrenda
miento, aldn cuando no se trata de un acto de dominio, se adop-
ta este criterio exclusivamente para las fincas rGsticasgee"™ =
(23).

La falta de esta formalidad, como en todos los contratoS—
civiles, origina la nulidad relativa del acto, quees suscepti-
ble de ratificacibn, de prescripcibn y s8lo puede invocarse —
por ambas partes contratantes en este caso,

Adem&s, todos los contratos de arrendamiento que versen -
sobre bienes inmuebles, deben inscribirse en el Registro PGbljg
co, cuando se celebren por un perfodo mayor a los seis afios Yy
aquellos en que se anticipe el pago de las rentas por m&s de —
tres afios, asfi lo dispone el C6dige Civil, en el Titulo corres
pondlente al Registro Pfiblico, en el Capftulo Tercero, denomi-
nadot "Del registro de la propiedad inmucble y de los tf{tulos—
inscribibles y anotables", en especial en la fraccibn III, del
articulo 3042,

Actualmente en materia de arrendamiento de fincas urbanas
destinadas a la-habitacibn, se obliga al arrendador a regis— =
trar el contrato de arrendamiento ante la autoridad competente
del Departamento del Distrito Federal, asi lo indica el articu
10 2448=G del C6digo Civil vigentes

(23) ROJINA VILLEGAS, Rafaele Ope cite PSge. 566



CAPITULO TERCERO,

GENERALIDADES SOBRE EL ARRENDAMIENTOa
(CONCLUSION)

I.— Obligaclones de las partes en el arrendamientoe

Como ya se dijo al momento de enuncilar las caracterizticas
del contrato de arrendamiento, &ste es bilateral o sinalagmfiti-
co, porque produce obligaciones reciprocas entre el arrandador-
Y el arrendatarice.

1e= Obligaciones del arrendadore.

Las obligacliones al igual que los derechos del arrendador—
se encuentran establecidas en el Capftulc Segundo del C8digo —-
Civil, correspondiente al Titulo del arrendamiento, el cual se
denomina "De los derechos y obligacicnes del arrendador'”s El1 ——
articulo 2412 del citado C8digo, hace una enumeracifn de las —
okligaciones del arrendador, pero no todas las obligaciones se
encuentran establecidas en dicho precepto. A continuacidn proce
deremos a analizar cada una de todas las obligaciones que CO= =
rresponden al arrendador,

A) Transmitir el uso o goce temporal de una COSae

El arrendador estf obligado a conceder,o mejor dicho, a ——
trar:smitir el uso o goce temporal de una cosa, ya que se trata—
de ura obligaci8n de dar, de conformidad con el articulo 2011 -
del C8digo Civil, el cual se encuentra ubicado dentro del capi-
tulo "De las obligaciones de dar", que establece: “La presta- -
c18n de cosa puede consistir: II. En la enajenacisn temporal «-
del uso © goce de cosa clerta." -

Lo m&s importante de esta obligacifn es que el uso y goce=
que se concede tenga el carfcter de temporal, ya que de lo con=
trario aniquilarfa la propiedad, es decir, que si hubiese una -
enajenacibn perpetua del usc o goce habrfa un verdadero desmem—
bramiento dcfinitivo,‘porque lo que se estuviera transmitiendo
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seria el dominlo del bien y no nada mas el uso o goce, Es por -
esta razbn que nuestro C8digo Civil establece plazos m&ximos —=
para la duraclén de este contrato cuando se trate de bienes ~ —
inmuebles; 10 aflos para cuando la finca est8f destinada a la = =
habitacibn, 15 para las fincas destinadas al comercio y 20 para
las fincas destinadas a una industria.

De esta obligacibn se ha considerado que derivan todas las-—
demfs obligacliones atribuibles al arrendadore

B) Entreger la cosa arrendada.

El arrendador tiene la obligaci8fn de entregar la cosa arren
dada con todas sus pertenenclas y en estado de servir para el -
uso convenido. Para el casc en que no hubliera convenio, la cosa
deberfi ser entregada en estado de gervir para el uso a gque por-—
su propila naturaleza estuviere destinada, asf 1o establece la -
fraccién I, del articulo 241 del C8digo Civil.

De esta obligacibdn se desprenden las siguientes interrogan-—
tes: LEn qué& tiempo debe hacerse la entrega de la cosa?j len —
qué lugar debe hacerse la entrega de la cosa?; Zen qué& condicig
nes debe entregarse la cosa?, y ¢a quién corresponden 10s Qag=e
tos de entrega de la cosa?

a) Tiempo. En primer lugar, la entrega deberf efectuarse en
el plazo convenido, pero si no hay convenio al respecto, la en-—
trega se har& en el momento en que el arrendador sea requerido=
por el arrendatario para ello (artfculo 2413 del C&8digo Civil).

b) Lugar. NO existe disposiciédn especifica al respecto, por
lo tanto, son aplicables las disposiciones genéricas contenidas
en los articulos 2082 y 2083 del CS8digo Civil, conforme a las —
cuales la entrega se har§, si se trata de bienes muebles, en el
domicilio del arrendador, siempre y cuando la naturaleza de la
obligacibn as! lo permita; si se seiialan varios lugarcs para la
entrega, &sta se har8 en el lugar que elija el acreedor, es de-
cir, el arrendatario. S1 el objeto del arrendamiento consiste —
en inmuebles, la €ntrega se har8 en el lugar de la ubicacibn de
los mismose. '
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c) Substancia. La cosa que se entrega debe estar en condi=--—
clones de gser usada satisfactoriamente por el arrendatarioc. Ade
nfs, para el caso de las fincas urbanas destinadas a la habita-
cién, &stas deben entregarse en condiciones higié&nicas, asi sew
desprende de los articulos 2448-A y 2448-B del cédigo Civil vi-
gente, que establecen: . -

“Art,2448 A.- No deber& darse en arrendamiento una low

calidad que no refina las condiciones de higiene y salubri-
dad exligidas por la ley de la materia."

“Art, 2448 B.~ El arrendador que no haga las obras que—
ordene la autoridaad sanltaria correspondiente, como necesa=-
rias para que una localidad sea habltable e higiénica, es =
regsponsable de los daflos y perjuiclos que los inquilinos —
sufran por esta causa.®™

d) Gastos de entrega. Los gastos de la entrega de la cosa =
arrendada son por cuenta del arrendador, salvo pacto en contra-
ric. Tambifn este principic pocdemos deducirlo de la regla gene—
ral que establece el articulo 2086 del’C&digo Ciwvile.

C) Conservar la cosa arrendada.

Como el contrato de arrendamiento es de tracto sucesivo, -
en virtud del cual las prestaciones de las partes se realizan -
en una serie de actos, se desprende que el arrendador debe man-
tener y conservar la cosa en el estado conveniente para que = =
preste el servicio para el cual se contrat$ o aquél que por su
naturaleza esté llamada la cosa a prestar, asi se desprende de
la froceibdn II, del articulo 2412 del C8digo Civil. Para cumplir
con esta obligacidn, el arrendador debe realizar las reparacio-—
nes necesarias para el mantenimiento de la cosa con el objeto =
de que &sta continlie en el mismo estado y pueda el arrendatario
usarla satisfactoriamente.

Se debe aclarar que son a cargo del arrendador s8l10 las re-
paraciones que se requieran para la conservacifn de la cosa, ==
slempre y cuando correspondan a deterioros graves o extraordina
rios, ya que las reparaciones que se efectlGen por deterioros —
leves son por cargo del arrendatario.

Cuéndo el arrendaior no ¢umpla c¢on esta obligzcibn, la ley—
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concede al arrendatario dos acciones; la rescisoria y la de cum
plimiento, 'siendo potestativo para &1 elegir la que m&s le con-
venga, asf se desprende del artficulo 2416 del C8digo Civile

CH) No alterar la forma de la cosa arrendada, ni estobar el
uso de la misma.

El arrendador no debe alterar la forma de la cosa arrendada
durante el tiempo que dure el arrendamiento, ni estorbar en el
uso legitimo de dicha cosa, salvo cuando se tengan que hacer ——
reparaciones urgentes e indispensables, Asimismo, tiene la = =
obligaci&n de no estorbar al arrendataric en el uso y goce de -
la cosa a menos que lo haga con la obligacifn relativa de repa-—
rar la cosay asi 1o establecen los articulos 2414 y 2412, frac-—
cibn IXII, del C8digo Civil. Esto viene a confirmar la aclara~- —
cifén que hemos hecho en el inciso anterior, porque se ve Clara-
mente a cargo de quien son las reparaciones urgentes que vienen
a traducirse en aquellos deterioros graves o extraordinarios.

Por su parte el articulo 2445 del C8digo Civil, establece -
que cuande a consecuencia de las reparaciones que tenga que ha-—
cer el arrendador de la cosa arrendada, el arrendatarioc se ve =
privado total o parcialmente del uso de la misma cosa, tiene —
derecho a no pagar el precio del arrendamiento, a pedir la re—
duccibn de ese precio o a la rescisifn del contrato, si la p‘r—
dida del uso dura mis de dos meses en sus respectivos casos.

D) Garantizar el usoc o goce pacifico de la cosa.

Estf obligacisn se haya consagrada en la fraccidn IV, del -—
articule 2412 del C8digo Civil. El arrendador tiene la ebliga——
cién de garantizar el uso y goce pacifico de la cosa durante el
tiempo que dure el contrato de arrendamiento. El articulo 2418
del C8digo Civil establece que esta obligacifn no comprende las
perturbaciones de hecho que sufra el arrendatarioc, provenientes
de terceros que no aleguen ningGn derecho respecto de la cosae.-—
Si por el contrario la perturbacidn proviene de terceros que —=
aleguen tener un derecho (de propiedad, uaufructo, servidumbre-
© de cualquier otro derecho real y alGn personal) sobre la cosa,
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o bien provenga del propio arrendador, el arrendatario podr& —-
pedir la rescisidn del contrato, Pero si ese derecho s85lo afeec=
ta una parte de la cosa, el arrendatario podr§ optar por la = =
rescisibn del contrato o por la disminucién de la renta, asi se
establece en el articulo 2420 del C8digo Civile

En t&rminos generales, el arrendador debe garantizar o prgo
teger al arrendatario contra todas las perturbaciones de deré—
cho que dimanen de terceros.

“"Estas perturbaciones de derecho existen cuando un tercero
vence al arrendatarioc en juicio en que se impugne la validez —=
del arrendamiento, o bien porque se produzca la eviccibn de la-
cosa arrendada (2434 y 2483-VIII), o bien porque el arrendador-—
haya dado la misma cosa en arrendamiento ’'separadamente a dos o
m&s personas Yy por el mismo tilempo' (2446), o bien porque al ——
arrendamiento se haya celebrado dentro de los sesenta dfias ane
teriores al embargo de la cosa arrendada que posteriormente fue
enajenada en el remate judicial respectivo (2495), o porque el-—
arrendamiento se hizo por un plazo mayer que el de la hipoteca-
que gravaba la cosa arrendada (2914)." (24)

N Por su parte, Cast8&n Tobeflag establece que cuando se trate
de perturbaciones de Derecho, es responsable el arrendador, y -
si llega el caso de eviceitn (o lo que es igual, el de que prog
peren las pretensiones del tercero demandante, y se vea privado
el arrendatario del goce o uso de la cosal), tiene el arrendador
la obligaci6n de saneamiento, la cual ha de regirse por las re-
glas del saneamiento en la compraventae (25)

Como la evicci8n, desde el momento en que. procede, suponec—

(24) SANCHEZ MEDAL,Ramfne. De los Contratos Civiles. Teoria Geng
ral del Contrato. Contratos en Especilal. Registro PGblico=
de la Propiedad., Cuarta edicibn. Editorial Porrfia, Se.Ae. =
MExico. 1978. p&ge 210,

(25) CASTAN TOBENAS, Jos&., Derecho Civil Espafol Comfin y Foral.
Tomo Terceroe Berecho de Obligaciones (Doctrina especial -
de contratos) Derecho de familia. Quinta edicifn. Ede Inst.
Editorial Reus. Madrid. 1941. pSg. 141
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un mejor derecho de tercero que logra la restitucién de la cosa,
la responsabilidad del arrendador es independientemente de la —
buena fe, ya que ella procede contra el duefio o poseedor legf—
timo del bien. La buena o mala fe intervienen s8l0 para fijar -
el monto de los dafios y perjuilcios. El artfculo 2434 del C8digo
Civil establece que cuando el arrendador proceda de mala fe, en
caso de eviccién, responderf también de los dafios y perjuicios.

De acuerdo con los articulos 2126 y 2127 del C8digo Clwvil,—
los cuales sirven por analogfia para regular la responsabilidad-
del arrendador en caso de eviccibdn, cuando procedid de buena ——
fe, como el arrendamiento éupone que la renta es pagada por el-—
uso y goce que se va prestando, no hay restitucibn de precioj -
los gastos del pleito de eviccifn no pueden causarse por el = -
arrendatario; el arrendataric est8 facultado para exigir el — —
importe de las mejoras fitiles y necesarlas que haya realizado,-
si antes de obtener el provecho relativo a esas mejoras es pri-
vado de la cosa, a no ser que en la sentencla se resuelva que —
el aviccionante las pague. Ademfs de la obligacién de pagar las
mejoras Gtiles y necesarias, el arrendador, cuando procedi$ de—
mala fe, estf obligado a pagar las mejoras voluntarias y de me=
ro placer que hublera hecho el arrendatario en la cosa arrenda-
da, confiado en que podrfa disfrutar de ellas durante todo el -
t&rmino estipulado en el contrato. Finalmente, el arrendador ——
estf obligado a pagar los dafios y perjuicios, porque se admite—
la posibilidad de que el arrendatario pueda resarcirse de todas
aquellas ganancias que pudo haber obtenido y que no percibil —
por la expiracidn anticipada del contrato, asi como de las mer—
mas que en su patrimonio sufrie;e.

E) Responder por los dafios y perjuiciocs que sufra el arrens
datario por los defectos o viclos ocultos de la cosae

El arrendador debe garantizar una posesifn (itil al arrenda=—
tario, €3 decir, responder de los dailos y perjuicios que se le—~
causen por los vicios o defectos ocultos de la cosa arrendadag—
sean aquflloc antcricres al contrato © que hayan aparecido dcS—
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pués sin culpa del arrendatario, pero siempre y cuando impidan

el uso convenido de la cosa arrendada o natural, asi se deduce

de la fraccién V, del articulo 2412 del C8digo Civil, en rela-—

cién con el diverso 2421 del mismo ordenamiento, que a la le—
tra dicen: ’

”Art.2412.- El arrendador est§ obligado, aungque no ——

haya pacto expreso: - Ve ‘A responder de los dafios y per— —

jJuicios que sufra el arrendatarlo por los defectos o vi— -
clos ocultos de la cosa anteriores al arrendamiento.”™

YArt.2421.- El arrendador responde de los vicios o de
fectos de la cosa arrendada que impidan el uso de ella, -
aunque &1 no las hubiese conocido o hublesen sobrevenido -
en el cursco del arrendamiento, sin culpa del arrendatarioc.
Este puede pedir 1la dismlnucién de la renta o la rescisién
del contrato, salvo que se pruebe que tuvo conocimiento, =
antes de celebrar el contrato, de los viclos o defectos de
la cosa arrendada."™
Se aplica la regla general en materia de vicios ocultos, -

esto es, el arrendador responde del pégo de dafios y perjuicios
por vicios ocultos de la cosa, tenga o no conocimiento de &s—
tos. Esta responsablilidad se dicedque es Objetiva, porque no -
depende de gque el arrendador haya conocido los vicios o defec-—
tos y procede afin en el caso de buena fe por parte del arrendy
dore

Asimisamo, responde de 1los vicios o defectos alin cuando se-—
deban a causas ajenas a su voluntad.

Como se dijo anterlormente, el arrendador también debe = =
responder de los vicios o defectos ocultos que sobrevengan du-
rante la vigencia del arrendamiento, por ser &ste un contrato=
de tracto sucesivo.

La ley concede al arrendador la posibilidad de 11br-r5e de
esta obligacifn cuando pruebe que el arrendatario tuvo conocie
miento de los vicios antes de la celebracién del contrato, asi
10 establece el artficulo 2421 del C8digo Civil, en su parte ==
Gltima. Asimismo, cuando el arrendatario es un perito que por=
raz8n de su oficioc o profesibn debe tfcitamente conocerlos, ==
asi se desprende de la regla general que establece el articulo-
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2143, del mismo C8digo, el cual es aplicable en materia de arren
damientoe

Para que tenga lugar la responsabillidad del arrendador de -
los vicios o defectos de la cosa arrendada, segin Agustin Garcla
LSpez (26), se requieren los sigulentes requisitos:

1lo. Que los viclos o defectos impidan el ugo o goce o0 a la-
vez, el uso y goce de la misma cosa, por lo tanto, no habr8 lu-—
gar a la responsabilidad cuando los vicios o defectos de la CO=—
sa, Gnicamente disminuyan el placer, la comodidad o la satisfac—
cibn que pueda proporcionar.

20e. Que los vicios o defectos ocultos de la cosa sean ante—
riores al contrato de arrendamiento o que, produciéndose durante
el curso de &ste, no se reglistren por culpa del arrendatario.

30. Que los vicios o defectos ocultos de la cosa arrendada-
sean desconocidos por el arrendatarioc. Si &ste los conocfa al ——
celeprar el contrato de arrendamiento, se presume que en esas —
condiciones quiso recibir la cosaas

El aréendatario a causa de los vicios o defectos ocultos de
la cosa, puede pedir la disminucibn de la renta o pedir la res—
cisibébn del contratoa.

Pentro del estudio de la obligacifn a que no referimos en —
este inciso, debemos hacer mencifén de que el arrendador, tratine
dose de fincas urbanas destinadas a la habitacifn, est§ obligado
a responder de los daflos y perjuicios que los inquilinos sufran-—
POY no realizar las obras de higiene y salubridad que ordene la-—
autoridad sanitaria correspondiente, asi se deduce de la lectura
de los articulos 2448-A y 2448~B del C6digo Civil,

F) Pagar las mejoras hechas por el arrendatario y devolver—
le el saldo que hubiere a su favor al terminar el contratoe

Corresponde al arrendador pagar las mejoras hechas por el -—
arrendatario en los siguientes casoss

a) Cuando el arrendador haya dado su consentimiento para =

(26) GARCIA LOPEZ, Agustin. Op. cite. pSg. 273
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que se realizaran, ya sea al momento de la celebracifn del con~
trato o posteriormente, siempre y cuando se haya obligado a pa=-—_
garlas.

b) Cuando las mejoras sean (tiles y por culpa del arrenda=-
dor se rescinde el contrato.

) Cuando el arrendador  las haya autorizado y se trate de -~
un arrendamiento por tiempo indefinido, responde de esta obliga-
cién si da por concluido el contrato, antes que el arrendatarioe
quede compensado con el uso de las mejoras de los gastos que hi-

ZOe

En los casos indicados en 1os incisos b) y c), las mejoras—
deberfn ser pagadas al arrendatarilo aunque en el contrato se ha=
ya estipulado que queden en beneficio de la cosa arrendada. Lo -~
anterior se desprende de la lectura de los artfculos 2423 y = =
2424 del C8digo Civil.

Por su parte el articulo 2422 de dicho C8digo, establece =-—
que el arrendador est8§ obligado a devolver el saldo que hubiere—
a favor del arrendatario, al terminar el contrato, el cual a 1la
letra dice: "Si al terminar el arrendamiento hubiere alg@n saldo
a favor del arrendatario, el arrendador deber§ devolverlo inme——
diatamente, a no ser que tenga algin derecho que ejercitar con——
tra aquél; en este casc depositari judicialmente el saldo refe—-—
rido."™

G) Respetar el derecho de preferenciaque tiene el arrenda-—
tario de fincas. ' )

Esta obligacién opera para todos los casos de arrendamiento
de fincas, no importa gque sean fincas urbanas o r(isticas. Pero -
para el caso de fincas urbanas destinadas a .la habitacidn opera-—
de una forma diferente en relacibén con los demfs arrendamientos—
de fincas.

a) Obligacifn de respetar el derecho de preferehcla para el
caso de inmuebles en general. En este caso se establece que en -
los arrendamientos que han durado mfs de cinco afios y siempre ==
que el arrendatario haya hecho mejoras de importancla y se en= —
cuentre al corriente en el pago de sus rentas, se le concede un
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derecho de preferencia, en igualdad de condiclones, frente a =—-
terceras personas para €l caso de venta o de nuevo arrendamien-
to de dicha finca, asf se desprende del articulo 2447 del c8di-
go Civil, el cual para una mejor comprensién nos permitimos -~ =
transcribirlo:

“Arte,2447.— En los arrendamientos que han durado mfs-—
de cinco afilos y cuando el arrendatarioc ha hecho mejoras de
importancia en la finca arrendada, tiene &ste derecho, si-
est8 al corriente en el pago de la renta, a que, en igual-
dad de condiciones, se le prefiera a otro interesado en el
nuevo arrendamiento de la finca. Tambifn gozarf del dere——
cho del tanto si el propiletario quiere vender la finca - =
arrendada, aplicfndose en 1o conducente lo dispuesto en los
articulos 2304 y 2305." .

Por su parte los citados preceptos dicen:

"Art.2304.- El vendedor est§ obligado a ejercer su
derecho de preferencia, dentro de tres dfas, s1 la cosa
fuere mueble, despufs gque el comprador le hublere hecho
‘saber la oferta que tenga por ella, bajo pena de perder
derecho si en este tiempo no lo ejerciere. Si la cosa fue=
re inmueble, tendrf el té&rmino de diez dfas para ejercer =
el derecho, bajo la misma pena. En ambos casos es5ti obli=-
gado a pagar el precio que el comprador ofreciere, y si no
lo pudiere sgatisfacer, quedar$ sin efecto el pacto de pre=
ferencia."

"Art.2305.—- Debe hacerse saber de una manera fehacien
te, al que goza del derecho de preferencia, 1o que ofrezcan
por la cosa, y si £sta se vendiere sin dar ese aviso, la =
venta es vilida, pero el vendedor responder§ de los dafioa-
Y Perjulcios causados,"

Cabe hacer notar que el artfculo 2447 en ningGn momento se
refiere a bienes muebles; siempre hace referencia a la "finca -
arrendada”, y aun cuando nos remite el pacto de preferencia en-—
la compraventa establecida en el diverso 2304, que habla no sf-
lo de bienes inmuebles, sino también de bienes muebles, debemos
considerar gque dicho reenvio finicamente es en cuanto a los bie-
nes inmuebles, por no quedar comprendidos dentro del 2447 los -
bienes muebles.

‘Sobre esta obligacin que establece el C8digo Civil a car-
go del arrendador, es oportuno observar lo sigulente:

a')‘Se trata de una obligacifén a cargoc del arrendador y no
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de un dorecho real a favor del inguilino, de tal manera que 1la
viclacidn por aquél, lo hace s8lo responsable delpago de da— -
fios ¥y perjuicios al inquilino, pero no es causa para que se ——
anule la venta o el arrendamiento, segfin sea el caso, que sin=

respetar dicha preferencia hubiera celebrado con terceros el -
arrendador.

b') Para que exista esta obligacifn a carge del arrenda—
cor es necesario que concurran los siguientes requisitos: que-—
el arrendamiento haya durado mb&s de cinco afios; que el inquili
no haya hecho en la finca arrendada, obras necesarias o me)o—-—
ras Gtiles no prohibidas expresamente en el contrato; que di-——
chas obras o mejoras sean de cierta consideraciédn atendiendo —
el imrorte de lz ronta v ol valer de la finca, y que se halle-
al corriente en el pago dc sus rentas el propio inguilince

Este derecho de preferencla puede renunciarse, mocificar—
se¢,. reglamentarse o ampliarse mediante convenlo expreso de las
partes, . .

-b) Obligacién de respetar el derecho de preferencia parae
él*caso especifico del arrendamiento de fincas urbanas desti~-—
nadas a la habitaciéne. La obligacifn por parte del arrendador-—
de respetar el derechd de preferencia que tiene el arrendata—-

rio de fincas rubanas destinadas a la habitacifn se deduce de—
1oz artfculos 2448-I y 2448-J.

MArt, 2448 I.- Para los efectos de este capftulo, el=
arrendatario, si esti al corriente en el pago de 1la renta
tendr§ cereche a que, en igualdad de condiciones, se le —
prefiera a otro interesado en el nuevo arrencamiento del-
inmueble. Asimismo, tendrf el derecho del tante en caso —
de que el propietario quiera vender la finca arrendadae™

"Art.2448 J.~- El ejercicio del derecho del tanto se—
sujetar& a las siguientes reglas:

I.— En todos los casos el propietario deber& dar = =
aviso en forma indubitable al arrendatario de su deseo de
vender el inmueble, precisando el precio, t&rminos, condi,
ciones y modalidades de la compraventa.

IT.~-El o los arrendatarios dispondrin de 15 dias pa-
ra notiflcar en forma indubitable al arrendador su volun—

tad de ejercitar el derecho del tanto en los térmlnos Y -
condiciones de la oferta.
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. IlX.,= En caso de que el arrendador camblie cCualquiera
de los términos de la oferta inicial estari obligado a -
dar un nuevo aviso en forma indubitable al arrendatario,=-
quien a partir de ese momento dispondrf de un nuevo plazo
de 15 dlas para los efectos del pSrrafo anteriore. Si el =
cambio se refiere al precio, el arrendador s6lo estf oblj
gado a dar este nuevo aviso cuando el incremento o decre-
mento del mismo sea de m&s de un diez por cientoe

IV.— Trat&ndose de bienes sujetos al r&gimen de pro-
pledad en condominio, se aplicarfn las disposiciones de -
la Ley de la materia,

Ve—~ LOs notarios deber&n cerciorarse del cumplimien-
to de este artfculo previamente a la autorizacién de la -
escritura de compra-ventae

VI.- La compra-venta y fu escrituracifn realizadas -
en contravencifn de lo dispuesto en este articulo serfn -
nulas de pleno derecho y los Notarios incurrirfn en res—-
ponsabilidad en los t&rminos de la Ley de la Materia. La-
accidn de nulidad a que se refiere esta fraccién prescri-
be a los seis meses contados a partir de que el arrenda~—
tario tuvo conocimiento de la realizacifn del contrato.

En caso de que el arrendatario no d& el aviso a

que se refieren las fracciones II y III de este articulo,

precluir§ su derecho.”

Este derecho de preferencia no puede renunclarée, regla——
mentarse, ni modificarse, s8lo caduca, es decir, se pierds - -
transcurridos los quince dias sin que el arrendatario notifi--—
que al arrendador su voluntad de ejercltar el derecho del tane

to.

Cabe hacer notar que la fraccién VI, del articulo 2448-J,
habla de una nulidad de plenc derecho, 10 cual es totalmente —
incorrecto, porque las leyes ordinarias ( el C8digo Civil vie
gente, en este caso), no pueden establecer nulidades de pleno-
derecho, sino que Gnicamente quien puede regular este tipo de—
nulidades es la Constituciédn (en algunos casos las leyes regla
mentarias de la Constitucién), en donde no se oir§ en defensa-—
al perjudicado con la nulidad, para que deje de gurtir efectos
el acto viciado de dicha nulidad, y as{ tenemos que el articu~
lo0 27, fraccién I, de la Conatitucién General de la Reptiblica,
establece un clarc ejemplo de nulidad absoluta:s

"eeel, S810 los mexicanos por nacimiento © por natu—
ralizacifn y las socledades mexicanas tienen derecho para
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adquirir el dominio de lag tierras, aguas y sus accesio-—-
nes, © para obtener concesiones de explotacibfn de minas o
aguas. El Estado podr8 conceder el mismo derecho a 10S =
extranjeros, siempre que convengan ante la Secrectarfa de-—
Relaciones en considerarse como nacionales respecto de ——
dichos bienes y en no invocar por 1o mismo la proteccibn-
de sus gobiernos por lo que se refiere a aquZllos; bajo =
la pena, en.caso de faltar al convenio, de perder en bene
ficlo de la Nacibé4n los bienes que hubieren adguirido en =
virtud del mismo. En una faja de cien kilbmetros a lo lar
go de las fronteras y de cincuenta en las playas, pPor =— =
ningln motivo podrfn los extranjeros adguirir el dominio-
directo sobre las tierras y aguaSe.s'

z»= Obligaciones del arrencdatario,

A) Pagar 1la renta,

La okligacibn fundamental del arrendataric es la de pagar—
1a rents, en la forma y términos convenidos, asi lo establece-
ia fraccifn I, del articulo 2425 del C&digo Civile Se dice que
< s5ta obligacifn es la principal porque constituye la contra— -
prestacibn fundamental por el use de la cosa, de manera gue ——
cuando se priva de ese uso al arrendatario,

se suspence tam— —
r i%n ¢l pago de la rentae

El preclo de la renta puede consistir en numerario o en =
especie, siempre y cuando sea cierteo y determinado. Que el - -
r'recio sea clerto quiere decir que debe ser verdadero y preci-
s50. En el arrendamiento, el precio cierto significa determina-
cibn desde que se celebra el contrato, aunque la ley permite =
que la renta se pague en dinero o en otra cosa equivalente; =
acuande no se determina en dinero, las cosas equivalentes que —
ceocnstituyan la renta deben ser previamente determinadase Lo —
anterior se desprende del articuloc 2399 del C&digo Civile

El precio es un elemento esencial del contrato de arrenda=
miento; constituye el objeto directo de la obligacibn del arren
datario y el objeto indirecto del contrato, de tal manera que-
31 en un arrendamiento no se determina el precio, el contrato—
es inexistente como arrendamiento. Lo cual signiflica que el w—
uso © goce que se concede en este contrato, no se transfiere -
gratuitamente, sino que es necesaric que exista una contra=-
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prestacibn consistente en pagar un precio ciertoa.

El precio debe guardar, ademfs de la relacidn de proporcio-—
nalidad con el uso o goce, una relacidn de interdependencia con-—
los mismos, es declir, no se causa el preclo, y por tanto, el - =
arrendatario no est8 obligado a pagar la renta, si no se concede
dfa a dfa, momento a momento, el uso o goce de la cosa. La inter
dependencia entre el uso y la renta est8& reglamentada debldamcne-
te en los articulos 2426, 2429, 2448-E, 2431, 2432 y 2445 del <8
digo Civil, que en sintesis establecen que el arrendatario est8-—
obligado a pagar la renta que se venza hasta el dfa que entregue
la cosa_arrendada, salvo pacto en contrarice. Toda perturbacibén -
en el uso o goce de la cosa, libera al arrendatario del pago de-—
la renta correspondiente por el tiempo que dure la perturbacibn;
s1 &sta es parcial, la renta debe reducirse proporcionalmente al
usc ccncedido; si es total, el arrendatario no est§ obligado a -
pagar lz renta y si se impide el uso de la cosa al arrendatario-
por m&s de dos meses, habr8 una causa para pedir la rescisibn ——
del contrato, aunque el lmpedimento provenga de caso fortuito, -
fuerza mayor © incluss, cuande el arrendador impida el uco para-
efectuar reparaciones en la cosa,

‘De esta obligacibn se desprende que ¢l pago debc hacerse en
una &poca y en un lugar determinacoe ’

‘a) Epoca del pago. La renta debe pagarse en el tiempo convg
nido, si no hay convenio e:risten diverscs dicposiciones,cegGn se
trate de bienes inmuebles o de bienes mucebles.

a') Biencs inmuebles. Como es sabido, los bienes inmuebles—
se dividen en urbanos y rcticos. Para el caso de bienes urbancs
81 nc existe convenio dekerf hacec—se el page por meces venaldos,
as! lo establece el articulo 244f—-E del C&digo Civil vigente.Pa-—
ra el caso de bienes rfisticos, la renta se pagari por semestres—
vencidos, si no hubo convenio expreso del tiempo en que deberfi —
hacerse el pago, asi 1o indice el articulo 2454 del Cbdigo Ci- -
Vilo

b') Bilenes mueblese Para el caso en que no exista convenio—
en los arrendamientos de muebles, si se arrendbd por aflos, meses,
semanas o dfas, la renta se paga al vencimiento de cada uno de—-—

estos plazoz, asi lo establece el artfculo 2461 del Cédigo Civil,
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- b) Lugar en que debe hacerse el pago. En 10 que se refie—
re al lugar en gque ha de pagarse la renta, debe esgtarse tame—
bien a lo convenido, pero si no hubo pacto expreso, la renta -
debe pagarse en el domicilio del arrendatario, siguifndose 1la
regla general de que, salvo convenio en contrario, la obliga-~—
-ci6n debe pagarse en el domicilio del deudor, as{ se desprende
del articulo 2427 del C8digo Civil, el cual a la letra dice: —
"La renta serf pagada en el lugar convenido, y a falta de con-
venio, en 1la casa habitacién o despacho del arrendatario.™

De acuerdo con el artficulo 2082 del C&8digo Civil, si se —
han designado varlos lugares para hacer el pago, el arrendador
puede elegir cualquiera de ellos.

Finalmente, en cuanto a la exactitud en el modo, el arren
datarioc no puede hacer pagos parciales y respecto a la sustan-
cla, el arrendatario debe entregar exactamente el precio conw
venido, sea en dinerc o en la cosa equivalente determinadae. E1
articulo 2430 del C6édigo Civil dispone: "Si el precio del = =
arrendamiento debiere pagarse en frutos y el arrendatario no -
108 entregare en el tiempo debido, esta obligadé’ a pagar en ——
dinero el mayor precio que tuvieren los frutos dentro del - -
tiempo convenido, "

B) Conservar la cosa objeto del contrato en el estado que
la reciba.

El arrendatario est8 obligado a conservar y cuildar de la-—
cosa arrendada. Esta obligacifn estf vinculada con la de res—
tituir 1a cosa en el estado en que la recibi8, al término del-
contratoc. Cabe afdadir que en el C8digo Civil encontramos diver
sas disposiciones que aparentemente regulan obligaciones dife-
rentes para el arrendatario, pero-que, en realidad, se unifi—-
can todas bajo el criterio de conservar y cutodiar la cosSas =—-
Podemos decir que las subsecuentes obligaciones del arrenda-— -
tarLo>u‘que haremos referencia en los demfs incisos, derivan =
de ésta, por 10 que no debe caer de raro que podamos hacer el
estudio de dos obligaciones en un s8lo inciso.

El arrendatario tiene la obligacién de realizar las repa—
‘raciones que resulten por detericros de poca importancia a copy
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secuencia de las personas, para el caso de bienes inmuebles, =
que habitan el edificio. Para el caso de bienes muebles, el —
arrendatario tiene que realizar las pequefias reparaciones que—
exija el uso de la cosa. Para el caso de arrendamientos de se—
movientes, el arrendatario debe dar de comer y beber a los ani
males durante el tiempo en que los tenga en su poder, de modOo=-
que no desmejore, y a curarle las enfermedades ligeras, sin -
poder cobrar nada al duefice Lo anterior es una sintesis de lo-
que establecen los articulos 2444, 2467 y 2470 del C6digo Ci—e
vile

Por @ltimo, debemos manifestar que los articulos 2468 y —
2469 del ordenamiento invocado, establecen que las p&rdidas o—
deterioros de la cosa objeto del arrendamiento, se presumena -
cargo del arrendatario, salvo que pruebe lo contrario. Asimis—
mo, cuando las p&rdidas o deteriorog sobrevengan por caso fore
tuito, si el arrendatario usS la cosa de un modo distinto al -
estipulado en el contrato, y sin cuyo uso no habrfa sobreveni-—
do el caso fortuito.

En sintesis, podemos decir gque el arrendatario no puede —
alterar la forma o sustancia de la cosa arrendada y ademfs as-
t& obligado a ejecutar las reparaciocnes leves que Por sSu uso —
natural vayan causfindole, incumbiendo al arrendador las gra— =
ves. - .

C) Dar a la cosa el uso convenido.

El arrendatario debe servirse de la cosa solamente para —
el uso convenido O el que le corresponda conforme a la natura
leza y destino de ellaj esta obligacibn se establece en la - -
fraccibn III, del articulo 2425 del C8digo Civil,

“La obligacifn de servirse de la cosa arrendada de acuer=
do con la naturaleza de la misma, no es, clertamente, una li—
mitaciSn arbitraria de las posibilidades de goce del arrendats
rio, sino una garantia legitima, razonable, para evitar que el
objeto del contrato en este caso quede destruido a consecuenwe
cia de un uso inadecuado, "(27)
(27)DE PINA, Rafael. Derecho Civil MexicuanO. Elementos de Dew=—
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' Podemos decir que el uso de la cosa arrendada no debe ser
irrestricto y al libhre arbitrio del arrendatario, sino que de—
be hacerse, comoc se ha dicho, conforme al uso convenido y, en—
defecto de &1, de acuerdo con la naturaleza de la Cosa.

El cambio de uso convenido o el cambio de destino en dis—
cordancia con la naturaleza de la cosa arrendada, es causa su-
ficiente para que el arrendador exija al arrendatario la res-—
cigibén del contrato, asf lo dispone la fraccibn II, del artlcg
lo 2489 del C6digo Civil,

CH) El arrendatario debe pagar los dafios y perjuicios que
por su culpa o de sus familiares, sirvientes © subarrendats— —
rlos, se causen en la cosa arrendadfe

El arrendatario est§ obligado a responder de los dafios Yy
perjulcios que por su culpa se causen en la cosa arrendada, O
bien, de todos los que se originen por culpa de los sirvientes,
parientes o dem&s personas que habiten o visiten la finca o ¢Q
sa arrendada, as{ lo establece la fraccibn II, del artficulo =
2425, del C6digo Civil, que a la letra dices "El arrendatario—
estf obligado: II. A responder de 1os perjuicios que la cosa -
arrendada sufra por su culpa o negligencia, la de sus familia—
res, sirvientes o subarrendatarios."

.E1 motivo por el que el arréndatario estf obligado a res=
ponder no 86lo por el hecho propio, sino también por el hecho-—
de terceras personas, es por la responsabilidad que tiene de -
conservar la cosh.

Para regular esta obligacifn del arrendatario se aplican-
1as reglas y principios clfsicos de la teorfa de 1la culpa, es-
decir, egt8 regida por las reglas de la responsabilidad subje-
tiva, Hay una presuncién de culpa en todo dafio causado a 1la —
cosa por el arrendatario, sus sirvientes o familiares. Como en
toda obligacifn de custodiar y conservar cosa ajena, el arren-
datario debe responder de sus actos dolosos O Culposos; pero =

recho Civil Mexicano. Volumen Cuarto. Contratos en Parti-
cular. Cuarta edici8n, revisada y actualirzada por Rafael-—
de Pina Vara. Editorial Porrfia, S.A. MExico. 1978. pfge -
106,



93

por ser el arrendamiento un contrato oneroso, s61lo responderfie
de la culpa grave o levee.

D) Dar aviso al arrendador de la necesidad de efectuar —
reparaciones,

El arrendatario, cuando no sean a su cargo, tiene la = o=
obligacibdn de poner en conocimiento del arrendador, a la brew=
vedad posible; la necesidad de las reparacliones urgentes de la
cosa arrendada. Si no cumpliere con ella, serf responsable de
los dafios Yy perjuicios, ya que el arrendador no est8 en pose——
816n de la cosa. Esto se establece en el artficulo 2415 del C8~
digo Civil, que dice: "El arrendataric estf obligado a poner -
en conocimiento del arrendador, a la brevedad posible, la nee
cesldad de reparaciones, bajo pena de pagar los daitos y perjul
cios que su omisibn cause,"

E) Notificar al arrendador cualquier usurpacibn o dafic =
que se le cause O se le pretenda causar al bien arrendado, por
parte de un tercerce

El arrendatario estf obligado a hacer del conocimiento =
del arrendador lo ms pronto posible, toda novedad dafiosa, co-—
mo usurpacifn o bien los preparativos para efectuarla. La san-
cibn al incumplimiento es la de dafios y perjuicios. El arren--—
datario puede defender la posesifn de la cosa y para ello tie-
ne los interdictos posesorios; retener la posesifn, recuperar-
la, etcétera, en otras palabras, la ley no excluye el ejerci-——
cio de las acciones posescrias que tiene el arrendatario, Para
confirmar lo anterior transcribiremos el artficulo 2419 del C8-
digo Civil: "El arrendatario est8 obligado a poner en CoONOCL=——
miento del propietario, en el mfs breve término posible, toda-
u.urp.ciGn © novedad dafiosa que otro haya hecho © ablertamente
prepare en la cosa arrendada, 80 pena de pagar 108 dafios ¥y = =
perjuicios que cause con su omisibn. Lo dispuesto en este A=
ticulo no pri@a al arrendatario del derecho de defender como -
poseedor, la cosa dada en arrendamiento.™
R F) Responder en los casos de incendio.

El arrendatario estf obligado a responder en casc de in—
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ctndio de la cosa arrencoda. Esta responsabilidad es conce- -
cuencia de la obligacibn de conservar y custodiar el bien para
su devolucibne La exposicibn de motivos del C8digo Civil para-
el Distrito Federal y Territorios de Baja California y Tepic -
de 1£70, justifica esta responsabilidad por parte del arrenda-
tirio, diciendo: rlog artfculos 3107 y 3112, tratan de una - —
cucstidn de grave trascendencia y que ha sido y es aun materia
de discusibn entre los jurisconsultos, 2Quién es responsable -
en caso de incendio?, Para decidir que 10 es el arrendatario =
con las excepclones qu2 justamente se estadblecer tuvo prosante

"la Coaisibn que siendo ¢l arrendatario el inmediziamenite perju
dicado, mis eficaz debe ser la vigilancia con que debe cuildare
dc 1a cesay y tanto por este motlivo como por quien la ocupa, -—
debe cofris las contccuenciac de cr doccuido, gue no puede im—
pttarce al arrendador,quien tal vec ce hava a gran distancia de
eiic ¥y no est8 ctligado a culdarla ni tierne siquiera decrecho =
de intervenir ~r ¢: ugo, sino en determinados cazcze”

Como se ve, 1~ rcsronsabilidad del arrendatario, descansa
-r una idea de culyrs, guc se hoce derivar de la obligocibn  de
~onccrvar 1la cosa arrencoda y devolverla al término del arren—
damiento.

El Cfligo ivi) vigente distingue para los cacos de incen
dio de las cosas arrendsdas varias situaciones que son: a) ~ —
Cuando se trat- <¢x zrrerncatario @nicoi b) Cuvznds el bien ha ==
sido arrendado a diversas personasj Yy, c) Cuando el duefio de-
}Ja casa o el ~rrendador vive o habita la casa arrendada en = —
«i:1li de los dem&s arrendctarios.

=) Cuando se trata de arrer.damiento Gnico.- La regla geng
ral la establece el artfculo 2435 del C&digo Civil: “El arren=—
datario es responsable del incendio, a no ser gque provenga de—
caso fortuito, fuerza mayor o vicio de construcciéne', En =« =
prin=inis cl arrendatario por una presuncibdn juris tantum, es-—
respcnsavle de la destrucc?&n o deterioro de la cosa por incen
ais v el arrendador para exigir la responsabilicdad sdlc debe -
demzztrar que se coucf un incendio y que por virtud de &) se —
perjudics o destruyd 1, cocsae La presuncifn a cargo del arren-—
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datario admite prueba en contrario, pero no una prueba libre,-—
sino una prueba tasadaj; la presuncibén s8lo puede quedar destrui
da por las siguientes excepclones: 1o.—-Cuando el arrendatario-—
demuestre que el incendio se origind por caso fortuitoy 20.— -
Por causas de fuerza mayor; 30.- Por vicio o defecto de cons—
trucecidng y, 4ce.— Cuando el incendic se haya comunicado de — -
otra parte si tomb las precauciones necesarias para evitar quec
el fuego se propagara. Esta Gltima excepcibn, la encontramos -
en el articulo 2436 del C6digo Civil, que establece: "El arren
datario no responde del incendio que se haya comunicado de - -
otra parte si tomd las precaucicnes necesarias para evitar que
el fuego se propagara.'t

De lco anterior se desprende cuc si el arrendatario desea-—
liberarse de la responsabilldad, es a &1 a quien le correspon-
de comprobar que se encucntra comprendido en alguno de los ca-—
sos de excepcibn,

b) Cuando el bien ha sido arrendado a diversas personase
Tambifn en este caso la ley procede a base de presuncionese Di
ce as{ el artfculo 2437 del C8digo Civil: "Cuando son varilos =
los arrendatarios y no se sabe donde comenzd el incencio, to=——
dos con responsables proporcionalmente a la renta gque pagueng-—
¥ Sl el arrendador ocupa prrie de la finca, también respondcr&
proporcionalmente a la renta guc a esta parte fijen peritose =
Si se prueba que el in-cndio comenz® en la habitacibr de unoc =
de los inquilinos, s6lamente &ste ser8 el responsable."

En consecuencia, si son varins los arrendatarios, es res-—
ponsable aqufl en cuyo local comenz® el incendlo,si no se sabe
en que local comenz6, todos son responsables, En este aspecto-
el C8digo actual organiza una responsabilidad diferente gque el
anterjor. Este consagraba la responsabilidad mancormunada, pero
bajo esa legislacibn, mancomunidad significaba solidaridad y,—
por tanto, se puede pensar dque el arrendador podia exigir l1a =
totalidad de la responsabilidad a cualquiera de los arrendata-—
rios. En cambio en el vigente Cédigo se dice con claridad que-
cada arrendatario responderf proporcionalmente al monto Ze la—
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rrenta, es decir, el arrendador tendr& accibn contra cada uno de
los arrendatarios.

En este caso se affaden dos circunstancilas exonerativas de=
responsabillidad: los— Es la prevista en el art{culo 2437, en =
su parte final, que dice: "...S5i se prueba que el incendio co==
menz6 en la habitaci&n de unc de 1os inquilinos, sb6lamente &gte
ser8 el responsable™; y, 20— Es la situacibn prevista por el -
artfculo 2438, que dice: "S1 alguno de los arrendatarios prueba
que el fuego no pudo comenzar en la parte que ocupa, quedar$ 131
bre de responsabilidade."

¢) Cuando el duefio de la casa o el arrendador vive o habia
ta la casa arrendada en unibn de los dem&s arrendatarioses Esta=
hipbtesis estf prevista en el mismo artfculo 2437 al decir que-
s8i el arrendador ocupa parte de la finca, también responder§ —
proporcionalmente a la renta que a esa parte fijen peritos.

Cabe hacer mencifn que Rafael Rojina Villegas (28) dice =
que el C8digo de 1884 también disponia que cuando cl arrendador
ocupaba parte de la finca, serfa responsable proporciocnalmente-
por la renta que fijarfan peritos. Esto lo hace pensar, contrae
rilamente a lo que establecimos en el inciso anteriory, gque cuane
do ese C8digo habla de mancomunidad, no.quiso identificar, al -
menos para el arrendamiento en los casos de incendio, mancomun}
dad y solidaridad, porque permitfia que, cuando el arrendador —w
ocupaba parte de la finca, Su responsabilidad fuera a prorrata-
y e3 16gico que esa misma regla quiso aplicarse para los dem&s—
arrendatarilos,

Debemos establecer la extensidn de lia responsabilidad del-
arrendatario o de los arrendatarios. El alcance de esta respon-
sabilidad se encuentra claramente fijado por el articulo 2439
del C6digo Civil, que preceptfia: "La responsabilidad en 1los ca-
sos de que tratan los articulos anteriores, comprende. NO SO~
lamente el pago de los dafios y perjuicios sufridés por el -
propietario, sino el de 1los que se hayan causado a otrase
personas, siempre que provengan directamente del incen— -

£28) ROJINA VILLEGAS, Rafael. Op. cit. p&gs. 619 y 620.
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dio."

En este apartado debemos hacer referencila al "seguro loca—
Elvo",vlun cuando no 8510 es para los ¢asos de incendio, sino -
que tambifn contra los riesgos ordinarios.

Dispone el articulo 2440 del C8digo Civils "El arrendata-——
rio que va a establecer en la finca arrendada una industria pe-
ligroma, tiene la obligacifbn de asegurar dicha finca contra el-
riesgo probable que origine el ejercicio de esa industria."

E1l seguro contra incendio de una finca arrendada, puede ——
ser contratado por el propietario de &sta, en cuyo caso cubre =
el riesgo del incendio en s{ aunque se produzca &ste con o sin-
responsabilidad del inquilino, o por el arrendatario de i1a fin-
ca, en cuyo supuesto el llamado "seguro locativo" cubre- s8lo la
mencionada responsabllidad especifica del inquilino por el sie-
niestro de referencla. En razfn de esta diferencia tan importan
te suele pactarse en el contrato de arrendamiento gue el arren-—
datarioc reembolsarf periSdicamente al propietario el importe de
las primas del seguro contra incendio que dicho propietario de-
la finca arrendada tome con una comparila de seguros.

"A propSsito de este seguro, se plantea el problema siguien
te: supongamos que el arrendatario ha establecido una industria
peligrosa y toma el seguro; o supongamos que un arrendatario, =
que no ha establecido una industria peligrosa, asegura de todos
modos la ¢cosa precisamente para cubrir la responsabilidad que =
tiene, como deudor, de esa cosa. En caso de incendio, se produ-—
ce el siniestro; en l1la prfctica, Zquién cobrarf el importe del-
seguro? El1 beneficiario designado. Generalmente el que aseguras _
una cosa contra incendio la asegura a su beneficios. Pero viene-
@l problema: B, arrendatario, ha tomado el seguro contra incen-
dio precisamente para poder cubrir a A la responsabilidad que -
&ste le exige con motivo del sginiestro. Perd, al hacer efectivo
el seguro, el importe del miamo entra al patrimonio de B y, — -
entrando a su patrimonio, sirve de garantia a cualquier acree—
dor suyo, de donde resulta que puede haber un acreedor preferen

te a A, que se aplica el importe del seguro para el pagc de una
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deuda completamente diferente.

Nuestro c.ce no resuelve esta situacidn. En 1a prSctica, =
sin embargo se puéde resolver asf: nombrando beneficiario en la
pSliza de seguro al arrendador. De esta manera queda garantiza=
do que el segurc locativo sirve para garantizar la responsabili
dad del arrendatario." (29)

G) Restituir la cosa arrendada al terminar el contrato.

El arrendatario debe, a la expiracibn del arrendamiento, -
restituir la cosa arrendada en el estado mismo en que se halla-—
ba cuande la recibib, salvo lo que hubiese perecido o se hubie~
ra menoscabado por el tiempo o por causa lnevitable,

Se dice que la obligacibn de restituir la cosa al terminar
el contrato de arrendamiento, es una obligacibén de dar, y se ——
sujeta a las reglas generales de estas obligacioness

Para determinar cbmo recibi6 el arrendatario la cosa y cb=
mo debe devolverla, se debe atender a un doble criterio: si al-
recibir el arrendatario la cosa se hizo una descripcifn expresa
de sus partes, la restitucibén ha de hacerse "... tal comoc la re
cibi8, salvo lo que hublere perecido o se hubiere menoscabado -
por el tiempo o por causa inevitable', asi lo dispone el articy
lo 2442 del C&8digo Civil; pero si el arrendatario recibib la —-
cosa arrendada sin dicha descripcibn, merced a una presuncifn -
"juris tantum™ la ley presume ''que la recibild en buen estado, -
salvo prueba en contrario" (articulé 2443 del C8digo Civilde E1
incumplimiento o cumplimiento tardfo de eata obligacién entrafia
la obligacifn de pagar daiios y perjuicios.

Subarrendamient o,

) Antes de-pasar al estudio de las formas de terminacién del
arrendamiento, haremos una breve referencia al subarriendo.

(29) LOZANO NORIEGA, Franciscoe Apuntes del Cuarto Curso de De-
- recho Civile. Contratos. Versifn taquigrS§fica del curso de-—
contratos impartido el afio de 1947, tomada por el alumno =
Humberto. Barbosa Helt. Editado por Asociacibn Naclonal del
Notariado Mexicanoe Mé&xico, D.F. 1962. p8g. 231e
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Definiclén.~ Por Subarriendo se entiende la facultad que =—
concede el arrendador al arrendatario para que subarriende en -
todo © en parte la cosa que tiene en alquiler cediendo Sus d€w—
rechos al subarrendatario, asi se desprende de la lectura del =
artficulo 2480 del C8dige Civil.(30)

. La aytorizacién que da el arrendador puede ser general © -
especials )

AUTORIZACION GENERAL,-~ En este caso el arrendatario conti-
nGa dentro de la relacifn contractual dando lugar a dos tipos -
de relaciones distintas: una entre el arrendador y el arrendata

‘bio, y otra entre el arrendatario y el subarrendatario. En este
caso el arrendatario seguirf obligado frente al arrendador, de-
todas las obligaciones contrafdas en el contrato original, como
=i €1 mismo continuara en el usoc y goce de la cosaj al efecto —
el artficulo 2481 del C8digo Civil establece: "Si el subarriendo
se hicliere en virtud de la autorizaciédn general concedida en el
contrato, el arrendatario ser8 responsable al arrendador,.como-
sl &1 mismo continuara en €1 usoc o gce™ de la cosa.”

AUTORIZACION ESPECIAL.- Si la autorizacibn concedida es de
ésta indole, el arrendatario queda excluido de la relacibn con-
tractual, entablfndose la misma entre arrendador y subarrenda--—
tarib, salvo pacto en contraric. En el presente caso 10 que =
ocurre, técnicamente hablando, &s una subrogacifn legal en vir-
tud de que el subarrendatario asume todos los derechos y obli—w
gnéione- del arrendatario, asf lo dispone el articulo 2482 del~
C8digo Civil,

SANCIONES,- Si1 el arrendatario subarrienda la cosa sin con
sentimiento del arrendador, podr8 este il timo pedir la resci- -
818n del contrato como estf dispuesto en el artfculo 2489, frag
cifn III del C6digo Civil, Agimismo, tanto arrendatario COmMo —-—

€(30) LOPEZ RAMIREZ, Lucelia, Apuntes del Tercer Cursc de Dere=—
cho Civil, Contratos, tomados de las clases expuestas en -
1la Facultad de Derecho de la Universidad Nacional AutéSnoma
de ME&xico, en el afio académico 81i=2, ME&xico. 1981,
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subarrendatario responderfn solidariamente de los daflos Y pPeCe
juicios que por tal motivo se ocasionen al arrendador, asf se-—
desprende de la parte final del articulo 2480 de dicho ordena--

miento.

IXe= Terminacibn de la relacibn de arrendamientoe

Dentro de las causas que dan por terminado el contrato de

arrendamiento, encontramos aquéllas que son generales aplica— -
bles a todo contrato, como la terminacién del plazo, el mutuo =
disenso, la realizacifn de la condicifén resoclutoria, la resci—
s81i6n, la nulidad, la pérdida o destruccibn de la cosa, la ex— —
propiaci&én de 1a misma y la eviccibne Asi tenemos que el articu—
lo 2483 del C8digo. Civil establece: "El arrendamiento puede ter
minars I.- Por haberse cumplido el plazo fijado-en el contrato-
o por la ley, o por estar satisfecho el objeto para que la cosa
fue arrendada; II.- Por convenio expreso; IIX,- Por nulidad; =
IV.~ Por rescisibn; V.- Por confusién; VI.- Por pérdida o des——
truccibn total de la cosa arrendada, peor caso fortuito o fuerza
mayor; VII,— Por expropiacifn de la cosa arrendada hecha por =
causa de utilidad pfiblica; VIII,- Por eviccibdn de la cosa dada-
en arrendamiento.",Adem8s, tenemos causas especiales propias =—
' del arrendamiento.. Estas causas especiales se refieren a la - -
terminacifén del contrato cuande es por término llamado volunta-
rio o indefinido. A continuacibn haremos el estudioc de cada una

de ellas,

1.~ Causas de terminacifn del arrendamiento que son generales -
para los contratos de su iIndole, :

A) Cumplimiento del té&rmino.

E1l cumplimiento del término del contrato es la causa mis ==
natural y normal para la terminaci8n del arrendamiento (31), por
ser &ste de carfcter esencialmente temporal de acuerdo con sSu —-—
definicibn. Cuando el arrendamiento se hubiere hecho por tiempo-
determinado, la subvencifn tiene lugar de plenc derecho sin que-

(31) CASTAN TOBENAS, Jos&. Op. cit. pfgs. 146 y 147,
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precise el previo despido por el arrendador. (32)

El artfculo 2484 del C6digo Civil, en su primera parte ese
tablece: '"'Si el arrendamientoc se ha hecho por tiempo determina-~
do, concluye en el dfa prefijado sin necesidad de desahucCiOeees"
Adopta como regla general, respecto a arrendamientos celebra— -
dos por tiempo determinado, la de que el tiempo del vencimiento
interpela por el hombrees Esto quiere decir que no hay necesidad
de que el arrendador o el arrendatarjio interpelen al otro cone-
tratante o le notifiquen acerca de la terminacién del contrato;
basta con que el dia fijado por tas partes llegues, para aue €l.
arrendamiento automfiticamente termine. Esta regla general tiene
excepciones, que es el derecho que adquiere el arrendatario pa-
ra poder exigir la prbrroga del contrato, la t8cita reconduc— -
cibn y el decreto de pr8rroga de arrendamiento y congelacibn de
rentas de 24 de diciembre de 1948, de los cuales hablaremos — =
posteriormentea

B) Convenio expreso de las partes del contrato de arrenda-
miento.

El convenio expreso de las partes es una causa de termina-
cibébn del contrato de arrendamiento, Como ha quedado asentadoy, =
el mutuo disenso no es un caso especifico de terminacibn del —=
arrendamiento, sino que 10 es de cualquier contratoe Sucede que
la ciencia del Derecho contiene entre una de sus clasificacio--
nes, la de Derecho PGblico y Derecho Privado, Yy tenemos por — -
excelencia al Derecho Civill como integrante de la rama privada,
en donde impera el principio de "l1a m&xima ley de los contra—= -
tos es 1a voluntad de las partes.'" Luego entonces, 1lo qu:: €l —
acuerdo de voluntades puede crear, tambifn lo puede destruir; -
no es, pues, un caso especificoe.

C) Nulidade

La nulidad del contrato de arrendamiento es causa de tefwe

(32) DE RUGGIERO, Roberto. Instituciones de Derecho Civile Volu
men sequndoe.lerecho de Obligaciones.-Derecho de Familliae -
Derecho Hereditario., ‘Traducciédn de la 4ae. edicibn italiana,
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minzcibn del mismo, Esta causa tiene inter®s poraue tratfndise -

el arrendamiento de un contrato de eiecucidn sucesiva no produce

efectos retroactivos, sino sb6lo cesacibn de efectos.

La nulidad del contrato de arrendamiento puede drcrotarse —
con base a muy diversas causas, tales como:

a) Vicios del consentimiento (arts. 1795, fr. II y 2228 del
Cbdigo Civil)ds

b) Falta de forma exigida por la Ley (arts. 1735,

frac.1IV y
2228 del C8digo Civil);

<) El hecho de haberse celebrado por un tiempo mavec: cio <l
del vencimiento de la hipoteca, cuando la finca arrendada estu=—-—

viecra ya hipotecadas Al efecto el articulo 2914 del C&digo Civil
ecteblece:

"Sin consentimiento del acreedor, el propietario del precdioc
hipotecado no puede darlo en arrendamiento, ni pactar pago anti-—
cipado de rentas por un tfrmino que exceda a la duraci®n de la -
nipoteca, bajo la pena de nulidad del contrato en la parte gue -—
oxzeda de 1la expresada duracién.

Si la hipcteca no tiene plazo cierto, no pcdrS cotipuinrase-
anticipco de rentas, ni arrendamiento por r&s de un aio, Si s «=
trata de finca rfistica, ni por m&s de dos meses si se trata de -
finca urbana';

ch) La circunstancia de que se hubiera arrendado una cosSa =
cuyo arrendamicento estaba prohibido, como ocurre con 1los arren=-—
cxmiontos de tierras ejidales (art. 2400 del C8digo Civil)d:

d) El hecho de tratarse de un arrendamiento congelado, = =
cuande el nuevo contrato sclamente modifica el monto de la renta
para aumentarla, asi lo prevé& el artfculo 92 del Decreto de = =
Prérroga de Arrendamientos y Congelacién de rentas: "Serfn nulcs
de pleno derecho los convenlos que en alguna forma modificuen el
contrato de arrendaniento, con contravencibn de las disposicic—-—

anctada y concordada con la legislacibn espafiola por Ram!ne
Serrano Sufier y Jos& Santa-Crugz Teijeiro. Editorial Reus, =
-

., Mzdrido 1931. pSg. 469
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nes de esta ley. Por lo tanto, no producir8n efecto juridico = =
los documentos de crfdito suscritos por los inguilinos, con el =
objeto de pagar rentas mayores que las autorizadas en esta ley.™

e) El hecho de que el quebrado hubiere celebrado un contfa=
to de arrendamiento con posterioridad a la declaracifn de quie-
bra, asi lo indica el artfculo 116 de la Ley de Quiebras y Sus——
pensibn de Pagos: “Ser&n nulas, frente a los acreedores, todos =
los actos de dominio o admimristracibdn que haga el quebrade sobre
los bienes comprendidos en la masa desde el momentoc en que se& =
dicte sentencia de declaraecidn de guiebra.

No proceder8 la declaracién de nulidad cuando 1la masa s ——
aproveche de las contraprestaciones obtenidas por el guebradoe.®

£) El1 hecho de que la cosa perteneciente en copropiedad a =
varios conduefios, hublere sido dada en arrendamiento por unoc de-
los mismos, sin el consentimiento de la mayoria de ellos (arts.~
946 y 2403 del C&8digo Civililde

Existen mfs causas de nulidad del contrato de arrencdamien——
to, pero por la variedad de ellas , no hacemos mencién a todas.

CH) Rescisibn.

Una forma de terminacibn del contrato de arrendamiento ques
reglamenta el C8digo Civil, es la rescisibdn, que tiene lugar en-
el caso de incumplimiento de las obligaciones por una de las = =
partes o por imposibilidad objetiva de dar cumplimiento & 188 ——
cbligaciones de una de las partes del contrato,

La rescisidn no es una causa especi{fica de terminacibn del-
contrato de arrendamiento, sino que es una causa de terminacibne
. d@ cualquier obligacifn, pero con la particularidad de que exis—
ten dentro del Capitulo "Del modo de terminar el arrendamiento"
algunos articulos que se refieren a la rescisifn, de entre ellos

tenemos el articulo 2489 que transcribiremos a continuacibni
“"Art, 2489.-~ El arrendador puede exigir la rescisifn del = =
contratos ’

I, Por falta de pugo de la renta en los t&rminos preveni—- -
dos en los articulos 2452 y 2454)
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Ile. Por usarse la cosa en contravenciébn a lo dispucsto en =
la fraccién III del artficulo 2425;

III., Por el subarriendo de la cosa en contravencibn a 10 —=
dispuesto en el articulo 2480."

Francisco Lozano Noriega (33) dice que en realidad, el ar~—-—
tfculo 2489 sale sobrando; el contrato de arrendamiento es un —-—
centrato hilateral, produce obligaciones reciprocas; la regla ~-—
general cuando se falta al cumplimiento de una obligacifn reci-—-
proca, es que se produzca la rescisibdn del contrato o la ejecu——
cibn forzada, mis dafios y perjuiciose. Si se suprimieran los efeg
tos cue sefala, ser8n exactamcnte los mismos, porgue entonces —-—
se aplicarfa el artfculo 1949, gue dice:

YArt.,41949.— La facultac de resolver las obligzciones —
se entiende implicita en las reciprocas, para el Caso de =
que uno de los obligados no cumplicre con lo aue le incum—
be.
’ El perjudicado podr& escoger cntre exigir el cumpli~ -
miento o la resolucifbn de la obligacib6n, con el resarcimien
to de dafios y perjuicios en ambos casose. También podri pe——
dir la resolucibn aun después de haber optado por el cum— —
plimiento, cuando &ste resultare imposible.'

"El artfculo 248S% dei actual C8digo Civil rerroduce 14
teralmente disposiciones idé&nticac de los C8digos de 1834 y 1870
Y en la exposicibn de motivos de este primer ordenamiento de — —
nuestro pais, expresamsnte se indic® que ‘el precepto era mera= -
mente ejemplificativo, ya que ademis de 1la3s tres causas de reg——
cisibn, existfan lar dcrivudac de los principios generaless El-
articulo 3144 (equivalente al actual artfculo 2489), decfa dicha
exposicifn de motivos, detalla los casos en gque el arrendador -——
puede exigir la rescisifbn, aderfs de aquellos en que la autorizen

las reglac generales." (34)

Se establecan ciertas causas “especiales' que dan lugar a -
la rescisi®n del contrato de arrendamiento, las cuales nNno hare=-
mos el estudio por separado, en el apartado refercnte a las cau-—
sas especificas de terminacifn del contreto de arrendamientoy =-—=
sino desde este momento, toda wvez Aque dichas causas no quedan ——

(33) LOZANC NORLI&GA, Franciscce Op. cite pfge. 243
(34) SANCHEZ MEDAL, Kambn. Op. cit. p%g. 232
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excluldas en forma total de la regla general para que opere la -
rescisibdn.

Tenemos que cuando el arrendatario pierda, por causa de re—
paraciones, el uso total o parcial de la cosa arrehdada por mis—
de dos meses, podrf pedir la rescisaifn del contrato, asi. se des—
prende de la lectura de los articulos 2490 en relacibn con €l —
2445, ambos del C8digo Civile

Puede pedlr el arrendatario la rescisibé4n del contrato de —
arrendamiento cuando por caso fortuito o fuerza mayor se le imp}
da total o parcialmente el uso de la cosa arrendada, si el ime -
pedimento dura mi&s de dos meses, asi lo establecen los articulos
2431 y 2432 del C8digo Civile

Los dos casos anteriores son causas de rescisibdn por imposi
bilidad objetiva del arrendador de dar cumplimiento a su obliga=
cién de conservar @1 arrendatario en el uso (til de la cosa = =
(caso igual al de la eviccibn)d.

Por otra parte, el artficulo 2492 del C6digo Civil estable—
ces "“Si el arrendador, sin motivo fundado, se opone al subarriep
do que con derecho pretenda hacer el arrendatario, podr83 6ste —=
pedir la rescisibn del contrato". Esta es la finica causa que -
considerc que es especial, propla del arrendamiento, ya que no -
existe incumplimientc a las obligaclones de ninguna de las par—-—
tes, ’

Marcelo Planiol y Jorge Ripert (35) establecen en su obra =
que el contrato no queda resuelto de plenc derecho por el hecho=
de que una de las partes no haya cumplido sus obligaciones; la -
resolucifn tiene que ser pronunciada judicialmente a peticién —
de la otra parte, La resolucifn de pleno derecho puede resultar—
de una clfusula expresa del contrato que atribuya al incumpli- -
miento de las obligaciones por una de las partes el carficter de-
una condicidn resolutoria expresa; por ejemplo, puede pactarse -~
en el contrato que Este quedarf resuelto de plenc derecho N ca=
8o de no pago de uno o dos plazos de alquiler, sin necesidad de-—

(35) PLANIOL, Marcelo y RIPERT, Jorge, Op. Cit., Tomo Xe plgs., -
803 y €24a.
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emplear demanda judicial alguna. V ) . .

Como es sabido, al mismo tiempo que se pide la rescisién ——
del contrato se puede pedir pago por dafios y perjuicios, pero el
tribunal no estf oblibado a pronunciar la terminacién del arren-
damiento. Puede apreciar libremente la gravedad del incumplimiep
to imputado a alguna de las partes, y limitarse a conceder a la=
otra los daflos y perjuicios, ’

D) Confusibn,

La confusibn es causa de extincibd4n de las obligaciones, y =
asf el articulo 2206 del C6digo Civil establece: "La obligacibne
se extingue por confusibn cuando las calidades de acreedor y = =
deudor se relnen en una misma persona. La obligacidn renace si -
la confusibn cesa.™

La confusifn se dat 19) cuando el acreedor es su propilo &eg
dor o cuando el deudor es su propio acreedor; 22) cuando un ter=—
cero sucede al acreedor y al deudor en la misma relaciédn jurfdi-
ca; ¥y 3R) por azar, cuando se beneficia al deudor con lo que =—
esti obligado a dar. ’ -

ZQué debemos entender por confusibn en el caso del arrenda=
miento? Que el arrendatario llegue a ser duefic de la cosas, Tames
poco la confusifn es una causa especifica de terminaclén del - -
contrato de arrendamiento, sino de cualquier obligacibn.,

E) Por pfrdida o destruccién total de la cosa arrendada, —
por caso fortuito o fuerza mayor.

La fraccibn VI, del articulo 2483, del C8digo Civil, esta—
blece que el arrendamiento puede terminar por pérdida © destruc—
€i6n total de la cosa arrendada, por caso fortuito o fuerza ma-~-—
yot. ‘Esta causs es un hecho distinto de la simple pérdida tem- -
poral del usO de la cosa arrendada por un impedimento debido a =
caso fortuito o fuerza mayor. Asi, por ejemplo, hay plrdida o ——
destruccibn de una cosa arrendada si 8sta es arrasada totalmente
por un hurac8ni en cambio, hay 8810 pérdida del uso de un terrew
no arrendado debido a un caso fortuito o fuerza mayor, si dicho=

campo sufre temporalmente una inundacibn totale.
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En virtud a qgure las obligaciones que nacen del arrendamien
to son de carfcter sucesivo; la del arrendador, consistente en—
asegurar al arrendatario el disfrute de la cosa arrendada, se —
renueva de modo continuo, y la del arrendatario, de pagar el ——
ﬁrecio, lo cual no es m8s que su contra—-partida. Por tanto, si-—
como consecuencia de la pfrdida de la cosa, el arrendador se ——
halla imposibilitado de procurar el disfrute al arrendatario, -
éste no quedar8 obligado a pagar el alguiler del arrendamiento.
For 1o que, la pérdida de la cosa por caso fortuito o fuerza —-—
mayor, entrafia una causa de rescisibén del contrato., Es importan,
te destacar que en este supuesto de rescisibn del arrendamien——
to, NO procede ninguna indemnizacibn por una u otra parteo

El artfculo 1722 del C8digo Civii Francés decide que cuan-
dc cirristc pfraida total de la cosa arrendacda, el arrendamiento—
quecda rescindido de pleno derecho. Las obligaciones que nacen -
dol contrato se extinguen inmediatamente para ambas partes; por
ccnciguiente, ni el arrcndador ni el arrendatario, aun cuandO--—
scuro de ellos haya incurrido en culpa, podrfn ser judiciale -
te obligados a reconstruir el inmucble destruido, salve que-—
1~ cbliczacibn de reconstruir se hubiese impuesto al arrendata—-
ric en virtud de una clfsula expresa del consra*+> de arrenda— =
mis-toe (36)

)

") Expropiacidn de la cosa arrendada hecha por causa de —
utilidad pfiblica,

El contrato ¢:> arrendamiento se termina por expropiacibn -~
ce 3 cosa arrendada hecha pcr czusa de utilidad pfiblica, y asi
tencmos que el artficulo 2410 del CSdigo Civil dispone: "Si la =
tronsmisibr de 1a propiedad se hiciera por causa de utilidad —-
pGblica, el cormtrato se rescindir8s; pero 21 arrendador y el = =
arrendatario celerfn cser indemnirzados por el expropiador, cone—
forme a lo qgue ertablezca la ley respectiva."

Lo establezido en el articulo 2410, es una excepcibn a la-~
1a del diverso 2409 del mismd ordenarmiento, que dispone: "Si
cmte la vigencia del contrato de arrendamiento, por cual-— -~

"LsUTOL, Marcelo y RIPRT, Jorge. Op. cit. pSa.8it
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quier motivo se verificare la transmisifn de la propiedad del -

predioc arrendado, el arrendamiento subsistir§ en los términos =
del contratoa..."

Existe una ejecutoria dictada por causa de expropiacibn ~—
cuyo rubro est “ARRENDAMIENTO, TERMINACION DEL, POR CAUSA DE ——
EXPROPIACION", la cual a continuacibn trapscribimoss: *Si bieng-~
cuando durante la vigencla de un contrato de arrendamierto, se
verifica 1la transmisibn de la propiedad del predio arrendado, -
el arrendamiento subsiste en los términos del contrato, en ra—
zbn de que no puede privarse de sus derechos al arrendatariog =
sin causa legal y el duefio que vende no puede dar 1o que NG - -
tiene, © sea el goce de la cosa, la ley cilvil tiene expresamen-—
te previsto, como caso de necesaria excepcifn, el de gue cuando
la ocupacibdn de la propiedad se haga por causa de utilidad pfi—-
blica, por ser Esta preferente a la privada, se justifica que —
el contrato de arrendamiento no subsista, sino que se rescinda,
otorgando, tanto al arrendatario, como al arrendador, el dere—-—
cho de ser indemnizado por el expropiador, conforme a 1o que —
establezca la ley respectiva, tal como 1o dispone el articulo -
2410 del C8digo Civil, La autoridad judicial interviene para de
terminar el monto de 1a indemnizacifn correspondiente, cuando -
&ste se discute, y conforme al articulo 17 de 1la Ley de Expro——
piacibn, contra su resolucidn no cabri ningfin recurso y se pro-
ceder§ al otorgamiento de la escritura respectiva, que serf — =
firmada por el interesado o en su rebeldfa por el juez, pero ni
en este caso, ni en el de conformidad del expropiado con el im-
porte de la indemnizacién y escrituracibn correspondiente, es -
el acto de otorgamiento de la escritura el que constituye la ==
transmisibn de la propiedad." (Sexta fpoca. cuarta parte. Ter—-—
cera Sala, Vol., XV, D.~€029/955, Josf& Angel Carranza, 4 VOtOoS,=
P‘g. 8n)d,

Finalmente, debemos asentar que el artficulo 2496 del C8di-
go Civil dice: YEn los casos de expropiacién y de ejecucibn ju-
dicial, se observarf lo dispuesto en los artfculos 2456, 2457 y
2458", Esto es, que si se trata de fincas rflisticas el bien exe——
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propiado, el arrendatario debe permitir a su sucesor (el esta= =
do), realjzar los preparativos encaminados a la finalidad de la-
expropiacifn en las tierras que tenga desocupadas, asf como el -
uso de los edificlos Q dem&s medios que fueren necesarios, pero-
s8lo en el perfodo y por el tiempo rigurosamente indispensables,
conforme a las costumbres locales, A su vez, el arrendatario sa-
liente, una vez "terminado el arrendamiento", tendr§ derecho pa-
ra>usar de las tierras y edificios por el tiempo absolutamente =
indispensable para la recoleccién y aprovechamiento de 108 fru-——
tos pendientes. Esto hace pensar que, trat&ndose de predios ris—
ticos, una vez decretada la exproplacibdn, el arrendatario tiene-
por lo menos derecho a que termine su afio de temporal que ha CO=

menzadoe
G) Eviccifn de la cosa dada en arrendamientos

Es causa de terminaci8n del contrato de arrendamiento la
eviccidn que se produzca sobre la cosa arrendada, as! lo estable
ce la fracclén VIII, del artfculo 2483 del C8digo Civile.

Es bien sabido que la eviccifén se da cuando una persona e€s-—
privada de alguna cosa, por sentencia ejecutoria fundada en un =
mejor derechoe Luego entonces, si opera la eviccién sobre el — =
bien arrendado, por un mejor derechc de una tercera persona, se-
extingue el contrato, toda vez que el arrendatario no puede exi-
gir a la tercera persona, que subsista el arrendamiento, ya que—
no cabe esta hip8tesis en 10 establecido por el artfculo 2409 ==
del CBdigo Civil que dice: "Si durante la vigencia del contrato=—
de arrendamiento, por cualquier motivo se verificare la transsie
s16n de la propledad del predio arrendado, el arrendamiento sub-—
sistirf en los términos del contrato...", porqua el verdadero =
propietacric del bien, es aquel que ejercit8 la evicecibSn y no el=

que 1o arrend§,

Por su parte, Lozano Noriega (37) dice que en realidad la -
fraccibn VIII, del artfculo 2483 es una excepcién al articulo
2409, ya citado. Pues bien, cuando ese motivo (que exige el ar——
tfculo 2409) ha sido la evicclén, no subsiste el contrato de = =

(37) LOZANO NORIEGA, Franciscoe Ope cite. pSge. 245
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arrendamiento.

Una vez analizadas las causas que sefiala el articulo 2483,
para la terminacibén del contrato de arrendamiento, es preclso -
sefialar algunos otros casos Qe no se sefialan en dicho articulo.

La muerte de alguno de los contratantes no implica la ter-
minacibn del arrendamiento, pero puede pactarse vflidamente por
las partes que tal hecho ponga fin al contrato, asi se despren—
de de la lectura del artficulo 2408 del C8digo Civil,

Haciendo una interpretaciédn del articulo 2493 del <6digo -
Civil, podemos decir que la extincibn del usufructo al consolie
darse la propiedad en una persona distinta del usufructuario -«
que dio la cosa en arrendamiento, es causa de terminacibn del -
contrato y el arrendatario s5lo tendrf derecho para demandar al
arrendador la indemnizacidn de daiios y perjuiclose. Por su parte
el articulo 1002 del ordenamiento mencionado, sefiala que el — =
usufructuario puede arrendar su derecho de usufructo,

pero el -
arrendamiento terminarf con el usufructoe.

De 1a lectura del articulo 2495 del C8digo Civil se des—
prende que 1la enajenacibn judicial del predio arrendado no es
causa de terminacibn del arrendamientos. Sin embargo, si €l = =
arrendamiento se celebr§ dentro de los sesenta dias al secues—
tro de la finca que fue enajenada despufs por remate judicialy=

podrf darse por concluido el arrendamiento, & peticibén del ad——
quirente.

Se presume gque ese arrendamiento celebrado dentro de-
1os 60 dfas anterjiores al secuestro fue exclusivamente para — -
excluir derechos sobre ese bien del embarqgo y en estas condie «
ciones se considera que ese contrato fue hecho en

fraude de a«—
creedores y, en efecto de ese fraude,

deben anularse,

ILa quiebra del arrendador © del arrendatario puede también
ser causa de terminacibn del arrendamiento. El articulo 153 de=
1a Ley de Quiebras y Suspensibn de Pagos, dices :

"La quiebra del arrendador no rescinde, salvo pacto =
en contrario, el contrato de arrendamiento de inmuebles.,

La quiebra del arrendatario autoriza al sindico a — o
rescindir el contrato, deblendo abhonar en _su caso una jus-—
ta indemnizacib4n, que ser& fijada por el Juez, si las = =
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partes no se pusleran de acuerdo sobre ella, oyendo al sin

dico, a 1la intervencibn y al arrendadore."”

2.— Causas especfficas de terminacién del contrato de arrendam-

mientoe

Las causas especificas de terminacibén del arrendamiento se
dan en agquellos casos en éue el contrato se celebr$§ por tiempo-
indefinidoe

Cuando las partes no hen sefialado plazo de duracibn del ——
contrato de arrendamiento o han convenido en gue su duracibn —-
sea indefinida o por tiempo voluntario, cualquiera de ellas — =
puede darlo por conclufdo mediante un preaviso fehaciente dado-
a la otra parte con dos meses de anticipacifn si se trata de un
predio urbano o de un afio si el inmueble es rGstico; asi 1o es-
tablece el artfculo 2473 del C8digo Civil.

Dentro de estas formas especificas de terminacié4n del con-
trato de arrendamiento, es importante hacer mencifn a la prb— -~
rroga, a la t8cita reconduccidn y al decreto de pr&rroga de = -

arrendamientos y congelacibn de rentase

A) Pr6rrogae

Como hemos dicho, nuestro C8digo Civil adopta, como regla-—
general, respecto a arrendamientos celebrados por tiempo deter-
minado, que el tiempo del vencimiento interpela por el hombreg-—
basta co>n que el dia determinado llegus, para que el arrenda= -
miento autom8ticamente termine, Pero esta regla general tiene -
asf tenemcs aue el articulo 2485 del Cfdico Civilg-

excepciones;
establ e

referente a los contratos de arrendamiento en general,
ce en la parte inicial d21 primer p&rrafo: "Vencido un contrato
de arrendamiento, tendr8 derecho el inquilino, siempre que esté
al corriente en el pago de las rentas, a gque se le prorcogue =—-
hasta por un afio ese contratOses"

Por su parte el artfculo 2448-C del C&digo Citado, que se=-
refiere a los arrendamientos de fincas urbanas destinadas a la-
habitacibn, establece: '"La duracién minima de todo contrato deo-
arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitacién serfi
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de un afio forzoso para arrendador y arrendatario, que serf pro-
rrogable a voluntad del arrendatario, hasta por dos aflos mfs =

slempre y cuando se encuentre al corriente en el pago de las —
rentas."

La Licenciada Lucellia Lépez Ramirez (38), sefiala que para-
que proceda la prérroga, es necesario que se satisfagan los si-
guientes requigitos:

19, Que se trate de un contrato por tiempo determinado;

22, Que el arrendatario est®é al corriente en el ﬁago de la
renta, y

38, Que el arrendatario la solicite antes de que termine —
el contratoe

El derecho que adquiere el arrendatario que satisface los-
tres requisitos anteriores, le permite, como se desprende de w——
los dos Gltimos articulos transcritos, solicltar ante la auto-—
ridad judiecial, que se prorrogue el contrato por un afio mis, —
tratfndose del arrendamiento en general y por dos alos ms, ene

el caso de arrendamientos de fincas urbanas destinadas a la ha—
bitacibne

Pebido al carficter oneroso de este contrato, cuando se — -
trate de prbrroga, el arrendador tiene derecho de aumentar la =
renta, siempre que no se trate de arrendamientos de fincas ur—
banas destinadas a 1la habitacib6n, hasta en un 10%, demostrando=
que los alquileres en la zona de que se trate han sufrido uUn ==
alza despufs de que se celebrd el contrato de arrendamiento, —
Tratfndose de fincas urbanas destinadas a la habltacifn, 1a - =
renta s65lo podrf ser incrementada anualmente, pero el aumento =
no podr8 exceder del 85% del incremento porcentual, fijado al =
salario minimc general del Pistrito Federal, en el ano calenda=
rio en el que el contrato se prorrogue, as{ lo disponen 108 — =
articulos 2485, segunda parte del primer pfrrafo, y 2448=D, am=
bos del C6digo Civil vigente.

El mismo artfculo 2485, establece los casoa en que el =

(38) LOPEZ RAMIREZ, Lucelia, Op. Cit,
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arrendador no estf obligado a conceder la pr&rroga, cuando dices:s
"Quedan exceptuados de la obligacifn de prorrogar el contrato de
arrendamiento los propietarilios gque quieran habitar la casa o — -
cultivar la finca cuyo arrendamiento ha vencido." Esta excepcién
es contraria a lo establecido en los articulos 2448-C, en rela——
ci®n con el 2448, ya que el primero de &stos habla de que €l - -
arrendador est& oblligado a prorrogar el t&€rmino del contrato, -
cuando asi lo solicita el arrendatario y estf al corriente en el
pago de las rentas, y el segundo articulo establece que las dig-—
posiciones del capftulo IV, del Libro IV del C8digoc Civil wvigen-—
te, son de orden piblico e interés soclal y por lo tanto, irre—-
nunéiables. Luego entonces, la excepcidn no opera en este tipo =
de contratos.

Lo que sl debe quedar bien entendide, dice Lozanc Noriega,—
(39), es que quedan a salve los derechos del arrendatario para -
pedir una indemnizacifn de daftos y perjuicios si no se le conce—
de 1la prérroga y el arrendador no habita 1la casa o cultiva la —
fincae

B) TSfcita reconduccibn.

La tfclta reconduccién supone una prSrroga tfcita; es de— —
eir, un mutuo acuerdo; en el arrendador, de permitir que el ine-
quilino siga ocupando el bien, no obstante la terminacién del —
plaéo, Y en el arrendatario, segulr ocupando el bien cubriendo =
la renta en los términos pactados.

Esta institucibn est§ reglamentada en los articulos 2486 a=
2488 del C8digo Civil que al efecto disponens:

"ACt.2486,~ Si despufs de terminado el arrendamiento =
y su prfrrocga, si la hubo, continfia el arrendatario sin -~ —
oposicibn en el goce y uso del predio y &ate es rstico, se
entender& renovado el contrato por otro afio."

YArte 2487+~ En el caso del articulo anterior, si el =
predio fue urbano, el arrendamiento continuarf por tliempo -
indefinido, y el arrendatario deberf pagar la renta que co=
rresponda al tiempo que exceda al del contrato con arreglo=
a lo que pagabas.™

{39 ) LOZANO NORIEGA, Franciscoe.Op. Cit. pfg. 241.
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MArte.2488.,— Cuando haya prbrroga en el contrato de —
arr=ndamicnto y en los casos de gue hablan los dos articu—-—
los anteriores, cesan las obligaciones otorgadas por un ter
cero para la seguridad del arrendamiento, salvo convenio en

contrarioc."

Podemos decir que tiene lugar la t&cita reconduccibn, cuan=-
do se vence el contrato de arrendamiento o su prbrroga, si la -
hubo, de tal manera que se transforma de término fijo en t&rmi-
no voluntario si se tratare de una finca urbana, o blen, se en-

t2nder8 renovadoe el contrato por un afio m8s, si el predio fuere
ristico.

Recordemos que en el Perecho Romano, la t&cita reconduc— —
cibn se concedia por un perfiodo igual al del contrato vencidoj-—
es decir, sl el contrato vencido habla sido de cinco afos y el-
arrendatarioc continuaba pacificamente en el uso y goce de la —
cosa, se entendfia prorrogado ese contrato, renovado por otros —
cince afios, independientemente de que fuera propiedad rGstica o
urbanae

Se dice que la t&cita reconduccibn es un verdaderoc contra-
to en el que hay consentimiento no expreso, sino t&citoj no po-
demos ver en la t&cita reconduccibn una excepcibn a la regla —
juridica de que el silencio no tiene consecuencias de derechoj=
no es el silencio de las partes lo que produce la consecuencila-—
jurfcica de que el contrato de arrendamiento queda renovado por
un afioy 61 se trata de fincas risticas, o prorrogado por tiempo
indefinido, sSi se trata de fincas urbanasj es un arrendamiento—
de conscntimiento t&cito; el arrendatario continfa pacificamen-—
te, sin ovpocgicibn. Encontrzmos una manifestaciédn de voluntad =
tféc_ta del arrendador y del arrendatario de que'subsista el con
trato de arrendamientos

Considero que es necesario transcribir algunas tesis rela-
cionadas con la t8cita reconduccibn:;

Semanario Judicial de la Federacibn.—- Ap&ndice de la Compi
laclbén publicada en 1955, p&gina 298, tésis 131.,= "Los articu——
los 2486 y 2487 del C&8digo Civil del Distrito Federal, se re- —
fieren a los contratos de plazo fijo, pues al establecer que si
después de terminado el arrendamiento, continfia el arrendatario
sin oposicidn en el goce y el uso del predio, y &ste fuere urba
no el arrendanicnto continuarf por tiempo indefinide, modifican
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el contrato en cuanto a su duracibn, transform8ndolo de plazo =
fijo a indefinido. La segunda parte del articulo 2487 citado, =
confirma esta conclusifn, al disponer que el arrendatario debew
r4 pagar la renta que corresponda al tiempoc que exceda al del -
contrato, con arreglo a 1o que pagaba, pues s8l0o en los contra—
tos a plazo fijo, se puede saber qué tiempo ocupbd el inquilino-
el local, excediéndose del plazo pactado originariamente, ya ——
que en los arrendamientos indefinldos, no hay tiempo que exXceda=
al del contrato, motivo por el cual no puede operar en ellos la
ticita reconduccibn.”

Semanario Judicial de la Federacifine— Apfndice de la Compj}
lacifn publicada en 1955, p&gina 300, tesis 131.- Tesais aclara—
toriae.— "Arrendamiento, prérroga y reconduccion t&cita del, La-—
pr6rroga del contrato de arrendamientoc a que se refiere el - -
articulo 2485 del C8digo Civil del Distrito, no es forzosa para
el inquilino, de manera que aunque el mismo no la hava pedidog=—
deba tenerse por existente t&citamente, sino que para que dicha
prbérroga tenga lugar, es necesario que el arrendatarlo ejercite
su derecho a ella o que exista una constancia fehaciente de - -
que ha habido un acuerdo entre las partes, a ese respectos. Cuap
do el inquilino simplemente continfia ocupando el predio, sin —
oposicibn del arrendador, no se esti en presencia de la prérro-
ga que establece el artficulo 2485 citado, sSino gue opera la re=
conduceibn tS&cita a gue se contraen los articulos 2486 y 2487 —
del mismo C8digo Civil transform8ndose el arrendamiento de pre-—
dios urbamos que ha sido concertado por tiempo determinado, es—
uno por tiempo indefinido; y en este caso, para que el arrenda—
dor pueda dar por terminado el contrato y esté en aptitud de —
exigir la desocupacibn de la finca, es necesarioc que d& aviso =
al inquilino, de su deseo de dar por concluido el arrendamiento
conforme a lo dispuesto por el articulo 2478 del citado ordena~
mientos Te XCVe Tamboulin Haygaze plge. 190."

Semanario Judicial de la Federacibn.- Ap&ndice de la Come
pilaci8n publicada en 1955, pfgina 299, tesis 131,-~ Tesis acla-
ratorias= "Arrendamiento, prfrroga del contratc de.= D& 108 = =
t&rminos de los articulos 2486, 2487 y 2488 del C6digo Civil vi
gente en el Distrito y Territorios Federales, se desprende que=
la pr&rroga del contrato de arrendamiento y la t8cita reconduc-
cibédn que establece, son para los casos NO previstos expresamen=—
te en el contrato, supuesto que dichos preceptos tratan de prb-
rroga de posibilidad de aumento de renta y de duracibn de la ——
tlcita reconduccifn; de manera que si en el mismo cContrato quoc-
d8 estipulado la continuacibén del arrendamiento, despufs del —
plazo fijado, no puede decirse que al expirar &ste, haya con— =
cluido aqué&l, sino m&s bien, que se estipularon dos t&rminos, =
uno fijo, cobligatorio para ambas partes, es decir, forzoso y ——
otro indefinido voluntario, despufs del determinado, si el ine—
quilino seguia ocupando la casa, no siendo, por tanto el caso -
de pr6rroga legal ni de t&cita reconduccibn, ya que expres: mens-
te gquedd prevista la continuaciédn del arrendamiento. Te LXIN. ~
Enrfiquez Filio Antonio. p&ge 3741."

N6tese bien que no exlste la t&cita reconduccibn POLC VOes o
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luntad de una de las partes, deben ser ambas, La t8cita recone=
duccibn es dintinta de la prérroga, que nunca puede ser tfcita.

Una vez que opere la t&cita reconduccién, no se tratarf ya
de un contrato de arrendamiento con plazo convencional determi-
nado, sino que el contrato se ha celebrado por tiempo indefini-
do; entonces, se aplican las reglas de los articulos 2478 y - -
2479 del C&digo Civil, que dicen: : -

"Art.2478.,~ Todos los arrendam entos, sean predios = =
rfisticos © urbanos, que no se hayan celebrado por tiempo =
expresamente determinado, concluirn a voluntad de cuale =
quiera de las partes contratantes, previo aviso a la otra-—
parte, dado en forma indubitable con dos meses de anticiw=

pacibn si el predio es urbano, Yy con un afio si es rlstie =
coe"

"Art.2479.- Dado el aviso a que se refiere el articu=
lo anterior, el arrendatario del predio urbano est8 obliga
do a poner cfdulas y a mostrar el interior de la casa a ——
los que pretendan verla. Respecto de los predios rflisticos,
se observarf lo dispuesto en los artfculos 2456, 2457 y ==
24584 "

Los tres iltimos artfculos mencionados se refieren a la -
obligacifn del arrendatario de permitir a su sucesor la prepa—
racifn de las tierras y obligacibn semejante a este Gltimo de -
permitir al arrendatario de levantar la cosecha pendiente al w=

tiempo de terminarse el contratoe.

C) Decreto de 24 de diciembre de 1948.

Por lo que se refiere a la terminacifn del contrato de = =
arrendamiento, ha sido objeto en la actualidad de una reglamen—
tacibn especial a través del decreto de prSrroga de arrendamiep

" tos y congelacién de rentas de 24 de diciembre de 1948.

La historia de la pr8rroga legal por tiempo indefinido y =
por ministerio de ley es larga y laboriosa. En efecto, emplecza-
con el estado de guerra de la Repfiblica, y como consecuencia, -
el fendmeno mundial de escasez y elevacibdn del precio de la vi-
da,'incluyendo la casa habitacifbn, lo cual trajo como resul tado
un desajuste en los presupuestos familliares de las personas de=
escasos recursos,
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se expidieron diversos decretos du—

Ante dicha situacibn,
a

rante la Gltima guerra y en los afios inmediatos posteriores
la misma, de acuerda, segfin S8nchez Medal (40), con la secuela
que a continuacién se indicat

"Fueron seis en total los Decretos expedidos, tres =
por el Presidente de la Repiblica en ejercicio de facul——
tades extraordinarias, y otros tres decretos expedidos —
va por el Congreso de la Unibn, una vez terminada 1a gue—

rrae
Los tres decretos presidenciales de referencia fu€w—

ron los siguientes:

1) E1 primer Decretc, de 10 de julio de 1942, conge=—
18 finlcamente las rentas, pero no los contratos mismos, -
de los arrendamientos vigentes para casas © locales des—
‘tinados a habitacibn, equiparando las necesidades de ali-
mentacién a los de alojamiento; declar$ nulos 10S aumene
tos de dichas rentas; e impuso a los infractores multa de
doce tantos del aumento del alquiler respectivo.

2) E1 segundo Decreto, de 24 de septiembre de 1943,~ °
continud con la congelacibn de rentas, pero expresamente-
prorrogb adems los contratos mismos de arrendamiento de=
locales o casas destinadas a habitacién por el tiempo de-
la duracibn de la guerra; impuso multas a los infractores
del decreto; declarf nulos de pleno derecho los aumentose
de rentas; suspendi$ la vigencla de varios artfculos del-
C8adigo Civily y modificéd el artfculo 2483=II para exigire
ratificaciédn ante autoridad administrativa para dar por =—
terminados por muto consentimiento los contratos de arren
damiento sujetos a dicho Decreto.

3) El1 tercer Decreto, de 5 de enero de 1945, adicio-
n® el decreto anterior, para agregar los arrendamientos -
de los locales en que de hecho existieran ciertos giros =
comerciales de diversos artfculos de primera necesidad vy
declar$ subsistentes los dos decretos anteriores,

Al concluir la guerra, por Decreto del Congreso de -
la Unifn de 28 de septiembre de 1945 se levant$§ el estado
de suspensiébn de garantfas, pero por Decreto del mismo =
Congreso de 28 de diciembre de 1945, se prorrog8 la vigepn
cia de los tres Decretos aanteriores relativos a congela—
cifn de rontas y a prérroga de arrendamientos de localese—
© casas destinadas a habitacibdn o destinadas de hecho a -~
expendio de ciertos articulos de primera necesidad.

A continuacién vinieron tres Decretos sucesivos del-

Congreso de la Uni8n que enseguida se mencionant
4) Decreto de 8 de febrero de 1946, cue prorrogb los
arrendamientos y congelf las rentas de locales para habi-

" (40) SANCHEZ MEDAL, Ope. clte D&ge 226 y 227
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tacibn, para talleres familiares u ocupados por trabajado=
res a domicilio; impuso multas de doce tantos de los au~ —
mentos indebidos de estos alquileres; y declar® de orden —
pGblico e irrentinciables sus disposiciones.: .

5) Decreto de 30 de Diciembre de 1947, que repitif =
las disposiciones del decreto anterior, pero con una impor
tante modificacibn, pues restringi8 su aplicacifn a los —=
arrendamlentos con rentas no mayores de 3$300,00

6) Decreto de 24 de diciembre de 1948, que en sSu ex——
posicibn de motiveos prometib 'a la mayor brevedad posible!
la expedicibébn de una ley 'que regule de modo definitivo —
los arrendamientos urbanos®, sin que hasta ahora sSe haya =
dictado tal ordenamiento definitivo despufs de varias dfe-
cadas de anunciada vigencia provisional."

Considero indispensable hacer la transcripcléd§n del Gltimo=
decreto mencionado, para una mejor comprensibn del mismo, ha= =
ciendo la aclaracibn que E&sta es tomada de la obra de Rojina ==
villegas (41), ’

“DECRETO de 24 de Diciembre de 1948, publicado en el-
Diario Oficial de la Federacibn de 30 del mismo mes y aflo,
que prorroga por ministerio de la ley, sin alteraci6tn de =
ninguna de sus clfsulas, salvo lo que dispone el artf{culo-
que en el mismo especifica, los contratos de arrendamiento
de las casas O locales que se citane

ARTICULO loe Se prorrogan por ministerio de la ley, -
sin alteracifn de ninguna de sus cl8usulas, salvo 1o que -
dispone el articulo siguiente, los contratos de arrenda— -
miento de las casas © locales que enseguida se mencionans?

a) Los destinados exclusivamente a habitacién que — -
ocupen el inquilino y l1os miembros de su familia que viven
con Ele

b) Los oc¢upados por trabajadores a domicilios

e) Los ocupados por talleres, y

-—--d) Los destinados a comercio o industrias,

ARTICULO 20, No quedan comprendidos en la prSrroga w—
que establece el artficulo anterior, los contratos que se =
refieran:

I. A casas destinadas para habitacifn, cuando 1las ==
rentas en vigor, en la fecha del presente Decreto, sean —-
mayores de trescientos pesoss

II. A las casas o locales que el arrendador necesite—
habitar y ocupar para establecer en ellos una industria o
comercio de su propiedad, previa justificacifin ante 10s =

(41) ROJINA VILLEGAS, Rafael., Op. cit. pSgs. 653 a 655.
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tribunales, de este requisitos
ARTICULO 30. Las rentas estipuladas en los contratos -
de arrendamiento que se prorroguen por la presente ley, y =
que no hayan sido aumentadas desde el 24 de julio de 1542,~
podr&n serlo en los siguientes t&rminos:
a) De m&s de cien a doscientos pesos,
b) De m&s de doscientos a tresclentos pesos, hasta en-—

un 15%;
Las rentas que no excedan de cien pesos no podrin ser—

aumentadas.
Los aumentos que establece este artfculo no rigen para
locales destinados a comerclo o industria, cuyas rentas queg

dan congeladase

ARTICULO 40. La pr6rroga a que se refieren los artficu-=
los anteriores, no priva a los arrendadores del derecho de-
pedir la rescisibn del contrato y la desocupacibn del preew
dio en los casos previstos por el articulo 7c. de esta leye

ARTICULO So. En los casos previstos en el inciso 20. =
del artfculo 20. los arrendatarios tendr&n derecho a una —
compensacidn por la desocupacifn del local arrendado, que——
consistirc8:

a) En el importe del alquiler de tres meses, cuando el
arrendamiento sea de un local destinado a habitacibn;

b) En la cantidad que fijen los tribunales competene —
tratSndose de locales destinados a comercio o indus— —
tomando en consideracifn los siguientes elementoss

Los gastos que hubiera pagado el arrendatario, el cr&-
dito mercantil de que &ste goce, la dificultad de encontrar
nuevo local y las indemnizaciones que en su caso tenga que=
pagar a los trabajadores a su servicic, conforme a la reso-
lucibn qu2 dicten las autoridades del .trabajoe

ARTICULO 60, Cuando el arrendador haga uso del derecho
que le concede el inciso 20. del articulo 20. deber8 hacer—
1o saber al arrendatario de una manera fehaciente, con tres
meses de anticipacibn, si se trata de casa habitacibn, y ==
con sels meses, si se trata de. establecimiento mercantil o—

incdustrial.

El arrendatario no estari obligado a desocupar el 10-—
cal arrendado, en los plazos fijados en el pArrafo antes -
rior, mientras el arrendador no garantice suficientemente -
el pago de la compensaclibn a que se refiere el artfculo So.

ARTICULO 70. Procede la rescisi&n del contrato de —
arrendamiento, en los sliguientes casos:

I. Por falta de pago de tres mensualidades, a no ser -—
que el arrendatario exhiba el importe de las rentas adeuda=-
das, antes de que se lleve a cabo la diligencia de lanza-— -—

miento.

hasta un 10%;

tes,
tria,
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IX. Por el subarrendamiento total o parcial del inmue
ble, sin consentimiento expreso del propietario. -

IIi.Por traspaso o cesifn expresa o t&cita de los de-—
rechos derivados del contrato de arrendamiento sin la eXmam
presa conformidad del arrendador.

IV, Por destinar el arrendatario, sus famlliares o el
subarrendatario, el local arrendado a usos distintos de —
los convenidos en el contratoe. .

V. Porque el arrendatario o el subarrendatario lle——
ven a cabo, sin el consentimiento del propietario, obras =
de tal naturaleza que alteren substancialmente, a juicio =
de peritos, las condiciones del inmueble,

VI. Cuando e)l arrendatario, sus familiares, sirvien--
tes o subarrendatario causen dafies al inmueble arrendado -
que no sean la consecuencia de su uso normal, -

VII.Cuando la mayorfa de los inquilinos de una casa,=-
soliciten, con causa justificada, del arrendador, la reSww
cisibébn del contrato de arrendamiento respecto de alguno o
algunos de los inquilinose. )

VIIXI,Cuando la finca se encuentre en estado ruinoso -
que haga necesaria su demolicibén total o parcial, a juicilo
de peritos,

IX, Cuande las condicilones sanitarias de la finca — -
exijan su desocupacibn a juicio de las autoridades sanita=
riase

ARTICULO 80. La rescisifn del contrato por las causas
previstas en el artfculo anterior, no da derecho al inqui-
1ino al pago de indemnizacif§n alguna.

ARTICULO 90, Serf&n nulos de pleno derecho 1los conve-—
nios que en alguna forma modifiquen el contrato de arren-~—
damiento, con contravencibn de las disposiciones de esta -
leye Por lo tanto, no producirén efecto jurfidico los docu=
mentos de crédito suscritos por 1los inquilinos, <on el = —=
objeto de pagar rentas mayores que las autorizadas en esta
ley.

Trangsitoriose.— ARTICULO lo. La presente ley empezarf-
a regir desde el primeroc de enero de mil novecienteos-cua--
renta y nueve. i

ARTICULO 20, Queda derogado el decreto de 31 de die =
ciembre de 1947, publicado en el Piario Oficilial de 31°' del-
mismo mes y afio, que congeld las rentas de las casas O = =
locales destinados a habitaci8n. )

ARTICULO 30, Se derogan los articulos del C6digo Civh
y del de Procedimientos Civiles que se opongan a las dis—-—
posiciones de la presente ley.

ARTICULO 40, Los juicios y procedimientos judiciales-—
en tramitacién que tengan por objeto la terminacibn del —
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contrato de arrendamiento por haber concluido el plazo es—
tipulado, ¥y gue estén comprendidos en el artficulo lo. de =
esta ley, se sobreseerfn, sea cual fuere el estado en que-—
se encuentren.

ARTICULO 50. En los procedimientos judiciales o admi-
nistrativos, pendientes de resolucibén ante las autorida— -
des correspondientes, los interesados podr&n hacer valer —
los beneficlos que les concede la presente leyo.™

) Este Decreto, todavia en vigor, fue modificado en 30 de ——
noviembre de 1951, excluyendo de la congelacibén los arrendamiep
tos de locales destinados a cantinas, pulquerfas, cobarets, cen
tros de vicio, explotacidn de juegos permitidos por la ley y =
salones de espectfculos plGblicos, como teatros, cinematégrafos—
Yy circose.

Este Decreto resulta a la fecha.notoriamente injusto € = =
inconvenientes Se dice que es injusto porgque implica un trata——
miento desigual a personas Que se encuentran en similar situa——
ci8n, pues en un mismo edificio o vecindad se hallan inquilinos
con rer.tas congeladas gue son muy bajas e inquilinos con rentas
mucho m&s altas cuyo monto puede fijarse libremente; y, ademSs—
los propietarios de fincas que las dieron en arrendamiento hase
ta antes del primero de enero de 1949, reciben un tratamiento -
legal muy diferente al de los propietarios de fincas rentadas -
a partir del afio citado. Podemos decir que los arrendatarios =
gque conltrataron antes de 1947, reciben un beneficio, y los - -
arrendadores un perjuicio que no reciben los que contrataron —
después de 1948.

Es inconveniente el decreto de referencia, porque los edi-
ficlos y las vecindades con rentas congeladas se han abandonado
en cuanto a reparaciones y a mejoras por parte de sus propieta-
rios, lo cual ha implicado habitaciones infrahumanas en unagran
nlimero de casose Por otro lado, ese mismo abandono provoc$ una-
verdadera decadencia de zonas muy importantes de la ciudad.

Por razones politicas todavia se mantiene en vigor dicho -
Decreto. El temor de aparecer como protector de las clases adi-
neradas y el propbsito de crear la imagen de un gobilerno que —=
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vela por 1os intereses de las mayorlas desprovistas de recursos

econfmicos son los motivos polfiticos que impiden que delje de ——

regir el decreto de referencila. No obstante lo anterior, es ne-—

cesario que se derogue el multicitado decretoe



CAPITUI.O CUARTO.

LOS ARTICULOS 2448-D y 2448-I, ADICIONADOS AL CODIGO
CIVIL POR REFORMA DE 28 DE DICIEMBRE DE 1984,

I.~ Textos actuales de los artfculos 2448-D y 2448-I del C8digo
Civil, Breve glosa de los numerales cltadoss

Antes de realizar la breve glosa de los artfculos 2448-D vy

2448-I del C8digo Civil, es l6gico que debamos hacer la trans— -
eripcibn de los mismos, aun cuandc en dos capftulos anteriores —

ya 1a hicimos, nos permitiremos repetirlas -

"Art.2448-D,—~ Para los efectos de este Capftulo, la -
renta deberf estipularse en moneda nacional.

La renta s5lo podr& ser incrementada anualmentej; en —
su caso, el aumento no podr& exceder del B5 por ciento del-—
incremento porcentual, fijado al salario minimo general del
Digtrito Federal, en el afio calendario en el que el contra-—
to se renueve o se prorrogue.

"Art.2448-I.- Para los efectos de este capitulo, el -
arrendatario, si estf al corriente en el pago de la renta,-
tendrf derecho a que, en igualdad de condiciones, se 1le pre
fliera a otro interesado en el nuevo arrendamiento del in—- -
mueble, Asimismo, tendr§ el derecho del tanto en caso de —
que el propietario qulera vender la finca arrendada."

En primer lugar tenemos que el articulo 2448-D, en su phrrgy

fo primcro, precisa claramente que la renta, tratfndose de arrep
damientos de fincas urbanas destinadas a la habitacifn, deberf =
estipularse en moneda naciocnal, lo que no ocurria antes de que =
entrara en vigor dicho preceptos

Por primera vez aparece esta limitacifn en cuanto al tipo =

de monedje. La intenciSn del legislador es buena, porque asegura-—
la estabilidad del precio de la renta, ya que de contratarse en-
otro tipo de moneda (por lo general en d6lares), estarf{a aquélla
sujeta a los cambios que gufra &sta, y de acuerdo a la gi- -
tuacibn econfmica en que se encuentra el pais, existirian movi—-—
mientos constantes en la renta en relacifn con la moneda naclio=—

Sigue cdiciendo el articulo quet "La renta sflo podr8 ser ——
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incrementada anualmente...". En cuanto a &sto no existe alguna
novedad, toda vez que, por regla general, el aumento en 1las ==
rentas se hacia anualmente, si es que 1o habiae ’

El artfculo en comento establece una limitacién en cuantoc
al monto del aumento de la renta, diciendo: ".e.e €l Aumento no
podr§ exceder de1'85 por clento’ del incremento porcentual, fi-
jado al salarfio minimo general del Distrito Federal, en el aflo
calendario en el gue el contrato se renueve O se prorrogues =
Esto es, que 1o m&ximo que se puede aumentar la renta anual e
mente es el porcentaje gque resulte del 85 por ciento del tanto
por ciento que aumente el salarilo minimo general para el Dig.—
trito Federal durante un afio a partir de la fecha_gg_que S@ -
inicib el contrato de arrendamiento; asi as que si hubo ﬂos,'—
tres o m&s aumentos, &stos serin acumulables, Debe quedar bien
claro que el aumento autorizado de la renta, no es el 85 por -
ciento del aumento al salarioc minimo general, sino que es el =
porcentaje que resulte del 85 por clento del monto porcentual-—
que sufra el salario minimo general vigente.

Lo anterlor parece un juego de palabras, pero la verdad =
es que asf es, y una forma mfs sgencilla de explicarlo es di=m =
cliendo que el mencionado aumento se basa en porcentajes y no =
en cantidades.

A continuacifn daremos un ejemplo de c6mo opera el aumen—
to de la renta, para mejor comprensifn del articulo:

Tenemos que una persona recibe en arrendamiento un inmue—~
ble para habitacibdn por la cantidad de 20,000.00 pesos, a pare
tir del primero de enero de 1986. Durante todo el primer afio =
pagar§ esa cantidad, aun cuando haya dos aumentos al salario -—
minimo general dentro del mismoe

En febrero de 1986 aumenta el salario minimo general un =
30 por ciento y en agosto del mismo afio aumenta otro 30 por —
ciento, porcentajes (aumentos) que son acumulables y dan por —
resultado un 60 por cientoe

En todo el afio de 1986 s8lo existieron esos dos aumentos—
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¥y el contrato se renueva, pero el arrendador quiere aumentar la
renta al m&ximo autorizado.

Si el aumento al salario minimo general es de 60 por cien—
to, se debe sacar el 85 por ciento de ese 60 por ciento y el ==
resultado serf el porcentaje miximo en que se pueda ammentar =
la renta para el aflo de 1987:

100: 603 3 B5: X = 51%

60 x 85 = 5100

5100 &+ 100 = 51

El 51 por ciento de 20,000,00 pesos es la cantidad méxima-

que puede aumentar la renta:t
1003 200002 3513 X = 10,200

20000 x 51 = 1020000

1020000 « 100 = 10,200,00

La cantidad de 10,200 pesos es 10 que puede aumentarse co=
mo m8ximo la renta, lo cual da como resultado que el monto de -
la renta a pagar para el siguiente afo, sea de 30,200 pesos,

Hay quienes dicen que el aumento porcentual es justo, pero
en lo personal opino lo contrario, porque como estf la situae =
cibn actual,en el pais sg dan esos aumentos al salario minimo =
general y aumentar una renta en un 51 por ciento, como en €l =
ejemplo que antecede, es totalmente injusto. Los legisladores =
debleron meditar m&s los porcentajes que se toman como base pa-
ra el aumento de la rentae.

Finalmente para concluir con el anflisis del articulo = =
2448«D, debemos hacer notar que el aumento citado opera para o
los casos en que 8e prorrogue y también para cuando se renueve—
el contrato de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la-
habitacibn.

Por 10 que hace al articulo 2448-~I, &ste regula en su pri=
mera parte un derecho de preferencia que obtiene el inguilino -
si se encuentra al corriente en el pago de las rentas, diclen—
do: "Para los efectos de este capitulo, el arrendatario, si es
t8 al corriente en el pago de la renta tendr& derecho a que, en
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jgualdad de condiclones, se le prefiera a otro interesado en el-
nuevo arrendamiento del inmuebleec.s™ La redaccibn de esta parte
del artfculo es confusa, el legislador la copi8 del artficulo = =
2447 del C6digo Civil, es decir del mismo ordenamiento, y es cop
fusa porque de la simple legctura parece que a quien se le va a —

preferlir en el nuevo ordenamiento es a otro interesado y no al = -

arrendatarioc. Hubierizquedado mejor redactado de la siguiente =
maneras "Para los efectos de este capitulo, el arrendatarioc, si-
est8 al corriente en el pago de la renta tendrf derecho a que, =
en igualdad de condiciones, se le prefiera FRENTE a otro intere—
siddo en el nuevo ordenamiento del inmueblesee™, como que es mhS=
claro asi, ya que la intencibn del legislador es que se le pre—
fliera al inquilino frente a otros interesados, y no que sge 1€ o
prefiera a otro de los interesados,

Por otra parte, debemos hacer la observacién de que dicﬁo -
articulo no sefiala un términoc para adquirir e%,derecho de prefe-=
rencia, a diferencia del diverso 2447 {(referente a fincas no deg
tinadas a la habitacién), que seflala el de cinco aflos. Pero dee
bemos llegar a la conclusibn de que tratindose de fincas urbanas
destinadas a 1a habitacién, el término minimo para adquirir ese—
derecho es de un afio, ya que el artfculo 2448-C obliga a las — -
partes a celebrar el contrato de arrendamiento por duracibn mle—
nima de un afio forzoso, y no obliga al arrendatario a pedir la =
prbSrroga del arrendamiento, sino que esta peticibn es facultati-
va, teniendo como consecuencia, que una vez terminado el afio for,
zoso que se establece como minimo para l1a_duracibn del arrenda—
miento, se pueda renovar el contrato y no s8lo prorrogare. Luego—
entonces, este dereche de preferencia se puede hacer valer en ——
cualqulera de los siguientes supuestos: al vencimiento del aflo -
forzoso; al vencimiento de la prérroga; y, al vencimiento del ==
_término del contrato renovado, aun cuando ya se le haya hecho ==
valer una o m&s veces dicho derecho, ya que el articulo no prem=
cisa que ese derecho lo pueda hacer valer el arrendatario por —-—
una sola ve=s.

Quien estime lo contrario, serfa €8cil de refutar, porque -
entonces tendrfamos gque aplicar el término de cinco afios que —
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establece el articulo 2447 citado, y para que llegue a transcu~
rrixr ese tiempo, tendrifan que darse varios supuestos: que haya-—
dog pr8rrogas, porque si bien es cierto que el artfcuio 2448-C,
obliga al arrendador a prorrégar por una sola vez hasta por dos
afios m8&s el arrendamiento, cuando le sea solicitado por el ine—
quilino; tambifn lo es, que no prohibe que se pueda prorrogar -
dos o m&s veces el arrendamiento, hasta por dos o mis aflos; que
se prorrogue una sola vez el contrato, hasta por dos aflos m8s y
que haya dos renovacliones de contrate por un aflo; que hayd cua=
tro renovaciones de contrato, por un &sfio cada una, sin alguna -~
prérroga; y si en alguna de esas fases de prolongacifn del con-
trato (prérroga o renovacifin), el arrendatario ya no quiere dag
le en arrendamiento el bien inmueble al inquilino, siempre y =
cuando procediera, se dejarfa a &ste en estado de indefensibn,-
lo cual no fue la intencibn del legislador.

La segunda parte del artfculo 2448-=I establece que el = <«
arrendatario?! "...tendr& el derecho del tanto en caso de gque el
propietario quiera vender la finca arrendada.", parece que el -
legislador 1le depcmin& a este derecho de preferencia con el nom
bre que encontr§ a la mano, ya que de acuerdo con la doctrina -—
existen tres tipos de este derecho (42), que son:t a) el darecho
" del tantoj; b) el derecho al tanto; y, c¢) el derecho por el tan—
to; y no encuadra en forma precisa en ninguno de esos derechos—
preferenciales y para comprobarlo me permito transcripirloss

a) El1 derecho del tanto.

El derecho del tanto es un derecho preferencial y se da de
lo:z coparticipes frente a terceros (copropletarios y coherede——
rosl), ejemplos de este derecho son los artfculos 973 y 1292 del
C8digo Civile

"Art,973.~ Los propletarios de cosa indivisa NoO pue==
den enajenar a extraiios su parte alicuota respectiva si el
partfcipe quiere hacer usc del derecho del tanto. A ese ——
efecto, el copropietario notificar8 a los demfis, por medio
de notario o judicialmente, la venta que tuviere conveni——
da, para que dentro de los ocho dlas sigulientes haga uso =
del dereche del tanto. Transcurridos los ocho dfas, por el
solo lapso del t&rmino se plerde el derecho. Mientras no -

(2z: =ALRPNN FIGUEROA, José. Apuntes del Tercer Curso de Dere——
cno wivil. Contratose Tomados de las clases expuestas en -
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se haya hecho la notificacidn, la venta no producirf efec-—
to legal alguno."

UArt.1292.— El heredero de parte de los bilenes gque = -
quiera vender a un extrafio su derecho hereditario debe noe
tificar a sus coherederos por medio de notario, judiclal--—
mente o por medioc de dos testigos, las bases © condiciones
en que se ha _concertado la venta, a fin de que aquélios, -
dentro del términc de ocho dfas, hagan uso del derecho del
tantoj; si los herederos hacen uso de este derecho, el vene
dedor estf obligado a consumar la venta a su favor, cCon——
forme a las bases concertadas. Por el solo lapso de los ==
ocho dias se pierde el derecho del tanto. Si la venta se —
hace omitif&ndose la notificacibn prescrita en este articu-
lo, serf nula.”

"b) El derecho al tanto.

Es un derecho preferencial proporcional y se da entre los—

mismos coparticipes. Ejemnzlos: si hay cinco copropletarios y uno
de ellos guisiera vender su parte alfcuota y quieran dos o mis-
copropietarios comprarla, se le vender& a quien Eenga MAYOL = ~=
parte en ese bien, al efecto los articulos 974 y 1293 del CHdi-—-
go Civil establecen:

"Art.974,—~ Si varios propietarios de cosa indivisa ——
hicileren uso del derecho del tanto, serf preferido al que—
represente mayor parte, y siendo igualcs, el designado por
la suerte, Salvo convenio en contrario."

YArt,1293,-« Si dos o mis coherederos quisieren hacer—
uso del derecho del tanto, se preferirf al que representce-
mayor porcibn en la herencia, y si las porciones son iguaw
les, la sucrte decidirf quié&n hace uso del derecho."

e) El derecho por el tanto.

El derecho por el tantc es el que se da cuando se constitu

ye por contratos estipul8ndose un derecho preferenciale Los are

ticulos 2303 y 2304 del C86digo Civil, regulan este tipo de de—
rechog,”"

"Are.,2303.-= Puede estipularse que el vendedor goce —
del derechc de preferencia por el tanto, para el casc de =
que el comprador quisiere vender la cosa que fue objeto —=—
del contrato de compraventa.™

YArt.2304.—- El vendedor esti obligado a ejercer su -——
derecho cde preferencia, dentro de tres dlas, si la cosa —w
fuere mueble, despufs que el comprador le hublere hecho ——
saber la oferta que tenga por ella, bajo pena de perder 5

o

-

}

la Facultzd de Dere-“= de la Universicdcd Nacional Autdnoma
de M&xico, en el afic académico 81-2.Mfixico. 1981.

.
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derecho 8i en este tiempo no lo ejerclere. Si la cosa fue=
re inmueble, tendrf el t&rmino de diez dfas para ejercer -
el derecho, bajo la misma pena. En ambos casos esta obliga
do a pagar el preclo que el comprador ofreciere, y sl no =
lo pudiere satisfacer, quedar8 sin efecto el pacto de pre-—
ferencia,"”

De lo anterior podrfamos inclinarnos,o mejor dicho, cCon— =
ciuir que el nombre que debl$ utilizar el legislador es el de =-
el derecho por el tanto", ya que aun cuando lo establece la ==

ley, &ste se configura por la celebracifin de un contrato que es
el de arrendamientoe

IXe= Discusibn camaral y motivos que fundaron las adiciones de-
los artfculos 2448-D y 2448-I, al C8digo Civil.

Para no hacer muy largo este trabajo, en este apartado 58—
lo se transcribir&n las partes de los debates mSis importantes,—
aclarande que los debates m&s amplios, incluyendo a los demfs -
articulos que integran el Capftulo IV del Titulo Sexto de la =
Segunda Parte del Libro Cuartc del C8digo Civil para el Distria-
to Federal, son los referentes al artfculo 2448-=D, los demfs =
no ocasionaron mayor problema en cuanto a su discusibne

Los debates de referencia se llevaron a cabo el dia die- -
clocho de diclembre de mil novecientos ochenta y cuatroy Yy se=
inclaron con el orador Edmunde Jardfn Arzate del PSUM, manifes-
tando lo siguientet

Teeshay un artfculo en todo este conjunto de disposi-
ciones que es el meollo del asunto, es 10 medulare. Les di-
je a los compafieros de Comisifn que yo estaba de acuerdo =
en un 98% con lo que se habfa hecho, pero que estaba en =
contra en un 2%—y-que este 2% equivalfa exactamente al - -
98% con el que estaba yo de acuerdo, y que por esto estaba
yg en desacuerdo con el resultado del trabajo de 1la Comi—
s n e

Me refiero al artfailo 2448=D de las reformas al Ca—
pitulo IV del C8digo Civile En este artficulo tal y como_ha
quedado a la conaideracid4n de ustedes, dice asi: para los
efectos de este Capftulo la renta deber8 estipularse en ——
moneda nacional a partir de la fecha de celebracibn del ——
contrato, la renta podr8 ser incrementada anualmente como-
miximo el mismo porcentaje de incremento que haya experji——
mentado durante el Gltimo affo el salario minimo general en
el Digstrito Federal’,
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Para empezar, debo hacer notar que eso es bastante méas
lesivo que como en la actualidad se establecen los posie —
bles aumentos de renta, porque ahora de acuerdo con este —
texto, anualmente los propietarios de inmuebles podrfn - -~
incrementar despuf€s del primer afio la renta en una propor—
cibn o en el mismo porcentaje de incremento gue haya CXDECn
rimentado durante el filtimo afio el salario minimo generals

eespropuse desde el inicio mismo de los trabajos de -~
la Comisibnae..una forma distinta de redaceibn y, en conse—
cuencia, de contenido de este artfculoe..<En qué consistla
la proposicidn, en qul consiste la proposicifn? El prow =
blema, sefiora y sefiores diputados, no est& en tanto en = -
cufnto se incrementa la renta, aunque esto tiene importan—
cia, sino en cbmo regular realmente la relacibn arrendador
arrendatario, de tal manera gue aqufllo que una persona —
destina de su presupuesto familiar al pago de la renta, no
represente como lo representa ahora, entre el 40 y 60% de-
ese presupucsto. Proponfa pues que a partir del avalGo = =
bancario del inmueble en cuestidn y relacionfndoloc con el-
salaric minimo, se incluyese una tabla reguladora de la —
vivienda en alquiler, de tal modo y esto lo especificarg -
a2l hablar en lo particular, de tal modo que las capas po——
pulares del Pistrito Federal no resultasen ya tan afectae
cag, por esta cantidad de su presupucsto familiar que =
tiene que destinar al pago de la rentae.

Pifia Olaya nos ha diche aqui que en tante no se modi-
fique el régimen juridico que existe en nuestro pafls, el -
Estado no tiene porque hacer esoe Pero yo creo que con to—
do y la muy respetable dosls de conocimientos jurfdicos =
que Pifia Olaya tiene; estf eguivocado, el Estado si tienew
y puede con este r3gimen jurgdico, la facultad para poder—
intervenir tambifn en la fijacldn de precios de renta ini-
cilaiy la tiene para fijar precios topes a muchas otras re—
laciones econfmicas comerciales, a muchas otras mercancfas;
vy la relacibén arrendador—arrendatario es una relacién de =
comercio, aunque se diga lo contrario.

eeelA quifnes beneficja, tal como estf este artfculo-
Z442=-D2 A los propietarios.

El propiletario de un inmueble tiene el derecho para -—
fijer arbitrarlamente el preclo inicial de la rentas NO w—
hay nada que se 1o impida. A lo (Gnico a que est& obligado-
es a no incrementar las rentas despufs del primer afio mfis-—
all8 del incremento del salario mfnimo anuale

¥ quiero colocarme en una de estas hipbtesis, digamos
que en este momento no hay un solo departamento, una solae
vivienda en alquiler que est® desocupada, todos estl&n ocu-—
pados y todos —es hipbtesis— tienen su contrato en regla,-
estf registrado tal y como se establece aqul, obligatoria-
mente, etcfteras; dentro de un aflo, en diciembre del afo ——
entrarte, todos los inquilinos votan por prorrogar el cons
trato otros dos aiios, pero a partir de 1986, 1lndependien=—
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temente de que los inquilinos opten por esa prérroga, el -
duefio del inmueble podrd aumentarles tanto cuanto sea el =
incremento del salario mfnimo anual, y dentro de tres afios
eso en la hipStesis-, se termind el derecho de todos 108 =
inquilinos a prorrogar el contrato y en ese momento 10s ——
duefios de l1los inmuebles podrin volver a incrementar €l = -
precio inicial de renta y ensegujda, en ios dos aiios si- =
qguientes, sujetarse honesta y respetuosamente a la ley, al
incremento conforme al salario minimo anual.

ZA quilnes beneficia &sto? Solamente a los propieta-
rios de inmuebles..." (43)

Posteriormente se otorgb6 la palabra al diputado Jos& Agui=-

lar Alcerreca del PRI, quien dijo lo astgulicentes

-- M eeanos Impusimos la difficil tarea de lograr este -—
equilibrio, de lograr cquidad, y esto tiene mucho que ver-—
con las respuestas que yo quisiera dar a 10z planteamien—
tos que acui hizo el sciior diputado Edmundo Jardb6ne. E1 ha—
cer raferencia concretamente, despuls de su introducecibn -

- al artfculc 2448-D... Se dijo que, efectivamente, el Parti

do Soclalista Unificado de México, habfa hecho planteamien
tos anteriores a la integracibn de la Comisibne. Clertamen-
te asf fue, como lo hizo el Partido Revolucionario Institu
cional, en diversas proposicionese Efectivamente, para to—
dos era indicpensable 1o que ghora se define y se propone—
a esta Asamblea. © sea, que los contratos de arrendamiento
scan de orden piblico y de interfs social. También gque el-—
pPlazo fuera de tres aiios, que el page fuera en moneda na——
cicnal y todo 1o que aqui se mencionSe.. 10 que inguieta,=—
funcamentalmente, al diputado Jardén, es lo gue se refiere
al zrticirlo 2448-D. El secilala, con mucha razbdn, preocupas—
clecnes que scn comuncsce Ciertamente, hubiera querido hacer
plantcamlentes que lograran un total equilibrio; pero qué-
diffcil es; gl facil es teorizar, quft flicil es opinar, ——
pero qué diflcil es5 contar con una informacibn completa ==
Gque permita fcoverar, gue permita asegurar que 1o que noso
tros decimos cuando mecnos tiene una base de informacidn -
minimae

¥ cicriamente uno de los csfuerzos de la Comislbn —-—
fue efectiva.icnte, rcjular la rclacibn arrendador arrendas=
tarioce. Y cluriameiite ce tond en cuenta en un principio la-
posibilidad de un avalGo bancario o de la Comisibn Nacioe
nal de Avalios, un avaléo que tuviera una validez formale
y relacionarlo con el salario minimoe

Cicrtamente cn l1la iniciativa del Partido Sociallista-
Unificado &z Nliico gparecld una tabla que vimos con mucho
inter&s. La realidad que esto requerirfa en primer lugacr de

(43)

DIARIO DE DEDATES.— C&mara de Diputados.~ ANO III, T,IXII.
tioe 42, lFSyuico. Diciembre 18 de 1984. pSgs. 85 a 87.

o
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contar con un inventario, con un catastro total, con el —
que no se cuenta, requerirfa equis niGmero de afios para ——
hacer el avalfio; esto es, serla algo muy dificil de 1lograr,
cuando menos en el corto plazoe. Fue por eso que pensamos -—
que no era ese el camino, que eso llevaba implficito una ——
serie de realidades y nosotros querf{amos presentar ante ——
esta soberanla una proposicién que atendiera la realidad,—
y no la posibilidad de que esto pudlera hacerse,

Se sefial® tambi&n que debfa haber una renta iniciale—
efectivamente, pudiera ser adecuado que hubiera una renta-—
inicial, pero cbmo fijarla? <2¢de qué mancra, en la comple—
jidad de esta ciudad, de qu® manera con inmuebles de todo—
tipo, de qu# manera hacer de esto una realidad? Vuelve a—
ser entonces este asunte un asunto tebrico, por gque ademis
como tambi&én se decla, esta relacibn en la fijacién de la-
renta, esta relacifn entre propietario-inquilino de fija——
cidn de la renta, clertamente es un asunto comercial; esto
es sujeto a las leyes de la oferta y la demanda, ciertamepn
te eso hace muy dificil que en la realidad funcione una ——
renta de esa naturaleza. Sabemos perfectamente que la rea-
lidad es de que muchos inmuebles en arrendamiento se ren—
tan sin que exista un contrato; exigiendo el contrato se —
paga por fuera una equis cantidad, que son realmente NO ==
muchos los contratos que existen ¥y gque corresponden efec——
tivamente a su pago de renta e impuesto; pero dentro de ~——
esa reallidad y dentro de esa complejidad de inmuebles, in-
sisto, van desde la choza, hasta el edificio de lujoc, van—
de ser un ingreso de subsistencia para muchas gentes, hase
ta una gran utilidad para otras. !Quf dificiles son estose—
planteamientost

Quisimos pues, en base a la informacifn obtenida, enw
base an la consulta que se hiclieron a diferentes organis——
mos, obtener la realidad y obrar de acuerdo con estas rea=
lidades. Muy dificil de modificar en el corto plazo.

Se dijo tambi&n que a qulenes beneficlan estas medi——
das es a los propletarios, si se cucnta y se ve la infor——
macibn en base en la cual se realizé el dictamen, se podrk
ver .que. las rentas actualmente se aumentan indiscriminada-—
mente.y a veces en m&s del 100%, y muchas veces un cuartoOe-
de azotea se pueda rentar en cinco, siete o diegx mil pe~ -
808, Se renta de pronte en el doble; que muchas veces es —
precisamente en los departamentos de lujo, éen los inmue~ -
bles lujo, en donde sucede menos asto, dado que los montos
SO0n mMuy altos y que 1los incrementos cercanos al 100% en —=—
m&s o menos son muy frecuentes, en otros inmuebles, inmue-
bles en arrendamiento, gque son la mayorfa y que son los ——
que corresponden a las clases econfmicamente dfbiles, ahfiw
estfn haciendo aumento de ese tamafo.

Hay informacifn reunida en base a la cual se llevé a
cabo el dictamen gue l0 selala y fue por eso que se pens
muy seriamente que debla de haber un aumento en funcldn -
del salario mfnimo, un aumento que de alguna manera S¢ - =
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pueda tomar en cuenta 1o gque pasari en la realidad con ~—
las rentas y al mismo tiempo que se buscaran férmulas — —
que, efectivamente, simularan inversiones,

ZPor qu& se analiz8 de esta manera?, en primer lu~ =
gar por la realidad de los incrementos clertamente los—
aumentos de salario minimo son un buen Indice, prueba = -
que se ha estado usando el salaric minimo para fijar san-—
ciones o incrementos como esto en muchas otras legisla=- —
cionese.

Pero adem&s, al hablar de estimulos a la inversién,—
se pens® o se apoy$ el razonamlento en otra realidad quee—
aqui{ ya sefialaba Edmundo Jardbn... Fue entonces que se ——
pens8 en el dificil equilibric... Y sSe pensé que una f£f8r—
mula adecuada podia ser el ques 10s incrementos de renta —

“fueran en funcidn del incremento del salario minimo y - —

adem8&s dar oktros estimulos fiscales ques estimularan la —
inversibn al sector privadoe ‘'.ae. nNo es sflo ese el argu—
mento que nos movi6 a presentar la proposicién de refe= —
rencia, no, desde luego que no fue eso soclamente. Ese - —
fue uno de los elementos de juiclo.

El otro muy importante fue que debia haber un incre~-
mento, gue de hecho hay un incrementoc, o 1o sufrimos cada
uno de nosotros o lo viven gentes allegadas a nosotrose =—
Hay incrementos que se hacen afio con afio en estos momen—
tos diga lo que diga el contrato y diga lo que diga la -—
legislacibn vigente, y esos incrementos, insisto, son ———
incrementos cercanos al 100%; fue entonces que se pensb -
que una buena forma de regular el incremento, pero unida-
a todas las otras disposicliones legales que serialan las -
diversas formas de asegurar que no haya abusos, serfa el-
incremento al salario minimose.e Insisto en que el proble-—
ma no es solamente de la vivienda que existe sino de la -
que no existesess s (1iflzil el equilibrioce... es difficil =
lograr las condiciones iceales en esta proposicibn; sin -
embargo, era una obligacifn de la Comisifn presentar am—
bos aspectos para que no solamente se regule la relacidn-
propietario-inquiline en la vivienda que existe, sino se-—
construyan muchas viviendas no s8lo en propledad siro en
renta, que den verdadera solucibn al problema de la vie =
vienda y que se cumpla el postulado constitucicnal de que
todo mexicano tenga derecho a una vivienda dignae.e..'(44)

Posteriormente el diputado Alberto Salagado solicitd la =

palabra para rectificar hechos manifestando lo que a continua-—
cibn se transcribez

"En ninguna disposicibn constitucional podemos encontrar—

limitandia para que el estado no participe en el sefialamliento -

DIARIO DE DEBATES. Op. cit. p8gs. 88 a 91l.
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de la renta inicial...lExiste una gran dificultad?z, en el-
fondo no la exlste, lo Gnico que se requiere es una gran -
determinacifn por parte del Estado. Esta iniciativa no = -
asume una defensa importante de los derechos de los inqui-
1linos., 2De qu& manera pudiframos nosotros sefalar inicial-
mente esa renta, sl se objeta en un principio que €l ava=—
1o bancario resulta complicado? Existe ya de antemano - —
un control catastral por parte de la Tesorerfa del Distri-
to en donde estfn consignados los avalfios de todos log - -

inmuebles.

Si smse aplicara un criterjo de un porcentaje sobre ese
monto de aval@o y no rebasando ese porcentaje, de esa maneg
ra podrfa con toda facilidad establecerse un control en el
sefialamiento de la renta, basado precisamente en el monto-—
del avalfio catastral del inmueble, aplicfndole un porcen-——
taje de manera tal que pudiera considerarse en principio =
como una inversifn para no desalentar a la iniclativa pri-
vada, pero alin a pesar de que la iniciativa privada se - -
desaliente, porque obtenga mayores beneficios a travfs de—
la inversifn en valores, de todas maneras el Estado, que =
debe vigilar por el bienestar de la colectividad, en si- -
tuaciones graves como la que actualmente estamos padecien=
do de deficilencia habitacional, debfa asumir necesariamen—
te la solucifn del problema y la objecifn de que hace = =
falta revolvencia en esa inversibfn, no es suficlente. Noag
tros creemos que en el fondo de todo ello lo gque hace fale
ta es una correcta planeacibn para que se resuelva ese — —
problema ingquilinario.

En suma, creemos que no es nada diffcil el hecho de =
que sé& pudiera sefialar la renta inicial por parte del Esa-
tado, estableciendo un criterio sobre la base que hemos -—
establecido, porque de otra forma se irf enterando el cri-
terioc de liberalismo econfSmico que tan perjudicial es para
las clases que estén en condiciones econdmicas inferic— =~

res." (45)
En forma seguida se otorgS la palabra al diputado Humberto

Gonzflez Magall8n del PST, quien no realiz8 mayor discusibn, —
por lo que s8lo por su intervencibn hacemos mencibn a £1.

En el momento correspondiente el diputado José Agustin = -

Garcfa Lizama del PDM, precis6 lo siguiente:

YEg importante seflalar la proposicién en el sentido de gue
i1as rentas s8lc podrfn ser aumentadas anualmente, como — -
miximo el mismo porcentaje de incremento que haya experie—
mentado durante el Gltimo afio el galarioc minimo general en

e}l Distrito Federal.

(4s)

DIARIO DE DEBATES. Op. cit. plg. 91
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A este respecto es conveniente que ustedes sepan que=
muchos grupos, incluso de izquierda, que asistieron bage -
tantes a exponernos su posicifn, estaban de acuerdo en que
fuera este mismo porcentaje y no anualmente sino, decfan -
ellos, automfticamente, 10 cual extrafio, me parece, al se-
fior Jardfn, que les 1llam§ la atencibn y les dijo: ‘hombre,
me parece que esto de automSticamente haria que si en el =
afio hay dos aumentos, cada vez gue hubiera eso se les aUws
mentara®es Pues de esta manera el arrendatario o inquilino—
perderf ya poder adquisltivo por causa del alquiler de su=
vivienda." (46)

Por su parte el diputado Héctor Ramirez Cufllar del PPS my

nifest® lo siguiente:

"En primer lugar se reconoce que la legislacién inqu}
linaria es de orden piblico y de inter8s soclal, pero se =
sigue manteniendo en el marco de la legislacibdn civil. No=
sotros aqui expresamos una discrepancia, no s6lo jurfdica-
sino hist8rica y politica, porque si se conviene que 1la o
legislacibn inquilinaria es de interés pfiblico, de orden -
plblico y de interfs soclal, deberfia estar contenida en =
una ley de orden pfiblico y de interfs social, que no estu=
viera dentro de los marcos del C&8digo Civil,

El presidente de la Comisifn ha expuesto las razones-—
o los argumentos con los cuales no se avanza en la deter——
minacifn de las rentas y afirma que la suprema ley de 108=
contratos es la libre voluntad de las partes, Esta consi——
deracifn de tipo rom&ntico, tradicionalista, en la actufie-
lidad s81lo0 la sostienen los abogados del Partido Accidn ——
Nacional, mis atrasados desde el punto de vista del de- =
recho.

La mayor parte de los tratadistas modernos, sean de -
una tendencia o sean de otra, han considerado que st — «
premisa no tiene fundamento y que se presta a mfiiltiples —-
injusticias y arbitrariedades, Feroc desde el punto de vig-
ta de una sociedad como la nuestra, dividida en clases — -
soclales, enfrentada por razfn del rfgimen de la propiedad
privada, defender a estas alturas el principio de la libre
voluntad de las partes, equivale a un verdadero anacronise
mo; no, Seflores diputados, la socledad estf dividida por =
diferencias objetivas reales, entre los propietarios de —
lo8 instrumentos de la produccibn y de la riqueza y 108 —
obrerose. Por lo tanto, esa llamada autonomia de la volune-—
tad no existe, salvo en algunos abogados que sé& hayan que~
dado anclados en el pensamiento planteado en otros afios,

Se afirma, tambi€n que en virtud de esta autonomfa, -
propietarios e inquilino pactan libremente. E80 nNo €8 == o
cierto, ni desde el punto de vista jurfdico, ni desde el =
punto de vista real.- Desde el punto de vista juridico, —-

(a6)

Ibid. pp. 93 y 94
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contemplamos que la mayorfia de los contratos de arrenda— —
miento contienen clfusulas absolutamente anticonstituciona
les y esas ¢l8usulas se incorporan al contrato de arrenda—
miento, no por merced a la libre voluntad de las partes, -
sino como producto de la presibn de una de las partes gque-—
es el propietario. Desde el punto de vista real, que es lo
que m8&s nos interesa, tampoco opera la libre voluntad de —
las partes porque por muchas razones no hay oferta de Vi
vienda y sf hay una gran demanda de vivienda, Este descon—
trol o esta contradiccibn, obliga a que el inquilino se ==
someta, dc una manera casi absoluta, a los dictados del ——
propietario y en ese sentido viene el aspecto fundamentale
que el PPS objeta, que es el precio de la vivienda.

Nosotros consideramos que no es cicrto, desde el = =
punts de victa juridico, no econbmico, que el Estado no ——
preda fijar el preclo de la renta si se parte de la con= =
cepcibn de que &ste es un problcma de orden pfiblico y de -
interés social, como lo reconoce la Comisibne. S1 se parte—
del concepto antidiluviano quo2 hemos examinado, €l Estado-—
no tendrfa por lo tanto ninguna participacibn pcro Se ol——
vida que lMé&xico es un pals producto de una revolucifn SO=
cial profunda; se olvida gue MAXico ticne una Constitucién
mu avanzada en el mundo caplitalista; se oclvida la trodiee
cign inquilinaria que hubo en lifxico en las primeras déca-—
das de este siglo; se olvida mucha legislacidn que los -~ -
estadors permitena la auteoridac estatal fijar la renta, en
pocas palabras, ce olvida la historia de Féxico y 1a histo
ria del Estado mexicance.

Desde el punto de vista histbérico, el Estado mexicano
siempre ha tutelado los derechos de los okreros y de los =
campesinos, porque consicera que cn la relacibn con el ca-—
pital {stos esthn en cesventaja frente al capital, de tal-
manera que toda la legiciacif%n ckrera y agraria descansa —
en la tutela de los derechos de los cobreros v de 10s caffee
pesinos, de otra manera no se entencderfa el contenido - -
esencial del artfculo 123 si se partiera de la icualdad ——
formal entre el obrero y el patrbn.

S ctorga protczccifn al orrerc en base &l reconocil- -
miento de aue estfl en situacibn de desigualdad vy por 10 —
tanto corresponcde al Sstado tutelar y proteger €30S dere==—
chos; pero hay instituciones como, por ejemplo, la Procu—
radurfa de la Defensa del Consumidor en qu= cn su juicio,—
aparentemente de dos partes, como es el proveodor Y el - -
consumidor, que cualquier abogado derechista dirfia gue es
un juicio libre entre las partes, interviene el Estado.

ZPor qué la Procuradurfa interviene a favor del cOne=
sumidor? ZPor qu# le otorgamos facultades a la Procuradu-——
ria para intervenir en los juicios de arrendamicnto? ZPor~
qué la mayor parte de las administraciones de la Procura--—
duria son a favor del consumidor? Porque este 6rgano dele
Estado estf reconociendo la desigualdad real y sce ubich a-
favor de una de las partes que es ¢l consumidors Esto uulns
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re declr que los argumentos naturalistas que se exponen en
la tribuna, pertenecieron al pasado y en la actualidad ya-—
no tienen ninglin valor ni jurfidico, ni mucho mencs polfiti-
Co y Sociale

Pero, entonces, 2qué es 1o que estf en el fondo de —-
este problemaZ? La falla de la Comisibn consiste en preten-—
der estimular la inversién en vivienda de interés social =
por la via de los contratos de arrendamiento y no por la =
via de la inversibn, sobre todo de la pfiblica. Se pretende
que 1la inversifn privada participe en la generacién de — -
vivienda de inter&s social y para ello se requiere dar - -
manos libres al casatenlente para que eleve las rentasy =
pensando o calculando que al cabo del tiempo esta burgue——
sfa va a construlr muchas viviendas de interé&s social; y -
aqui nos encontramos con una grave omisifn tambi&n del Es—
tado, el abandono que durante muchos afios ha habido en 1la
construceidn de vivienda de inter&s social en renta, per——
sistiendo la idea pequeficburguesa de que algln dfa cada ~—
mexicano tendrf una vivienda, tendrf un departamento, aun-—-
que eso estf demostrado hasta la saciedad que es una UtOew-
pfae En lugar de geguir alimentando la utopifa de que a ca-
da mexicano una casa con un pequefio jardfn de interés so——
cial, y #claro que el sector privado con mucho m&s razén -
y explicacibn, prefirié irse a la especulacibén con los — -
bancos nacionalizados y ahora con el sistema financiero —-
que se 1ndependiza de los bancosl

E1 PPS plantea que el fondo de la discusiédn consiste-
en que el Estado frente a las partes, fungiendo como Srbi-
tro frente a las partes, establezca en un tabulador las e
rentas de la vivienda, no que el Estado las fije en forma=
arbitraria, porque en el sistema capitaiista en el que = =
vivimos, como es 16gico, el propietario tiene derecho a —
una ganancia legitima. No estamos expropiando la vivienda-
por la via del contrato de arrendamiento, pero que el Esta
do intervenga como &rbitro a efecto de que sean protegidos
los intereses del inquilino y no se cometan los excCesOs -
por parte del propietario, o del dueiio del blen inmueble,

En nuestra iniciativa de ley vienen varios articulos=
en donde establecemos algunos elementos que indican c6mo -
se filjarfa el importe de la primera renta y cbmo seria el-
mecanismo para establecer la primera renta, tratando a to-
da cogsta de impedir que la renta la fije en forma arbitra=
ria, naturalmente, el propietario.

La otra objecibn que queremos hacer es de que si bien
es cierto que durante dos aiios smse podr8 prorrogar el con--
trato y supuestamente habrf un cierto beneficio para €l ==
inquilino =hablamos supuestamente=g3 nos encontramos con el
aspecto fundamental de -la iniclativa que consiste en ligar
el aumento de la renta c¢on el salario minimo, pero esto =
nos lleva a hacer dos consideraciones: una cosa @5 el - =
aumento del salario minimo nominal, que aumenta, ha aumen=
tado entre un 25 y un 30%, y otra cosa es el aumento del =
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salario minimo.real que ha decrecido.

Pues bien, en la iniclativa de reforma, se toma en ~—=
cuenta el salario minimo nominal, lo que significa reper—-
cutir el aumento, el porcentaje del aumento del salarioc -
minimo al importe sobre el precio de la renta.

Esto quiere decir que todos los incrementos al sala—-—
rio minimo se destinar8n, virtualmente, al propietaric, e=
por la via de la elevacibn dela renta. Esto significa que-
el obrero trabajarf s81o para pagar la renta, s8lo para -
satisfacer el aumento que por ley le imponga el propieta—
rio. Y aquf se transgrede el concepto que la Carta Magna -
tiene del salaric minimo,

El salario minimo no s8lo es para pagar el alquiler -
de la vivienda, sino para la alimentacibn, para el vesti—
do, para la educacibn y para la recreacibn, de tal manera-
que s8lc una parte de ese salario se destine al pago de la
renta de la viviendae.

Como lo propone la Comisién, todeo el incremento anual
del salario minimo se repercutirg en la renta y tendremos-—
por lo tanto aumentos verdaderamente elevadose Surge una -—
pregunta: & Y de qu& va a vivir el obrero? 2C8mo va a po—-—
der comer? 4C6mo se va a poder vestir el obrero si todo lo
va a tener que destinar a pagar por la via del salario? De
hecho se est& expropiando el aumento del salario minimo y
entreg&ndolo al propietario y al casateniente.

El otro aspecto que condenamos, es el hecho de que se
deje en libertad al propietario para elevar la renta a - —
partir del tercer afo. Esta es una concesidn que se hace =
para disparar los alquileres de la vivienda obrera y eso -
lo consideramos nosotros sumamente lesivo y sumamente nega
tivoees" 47)

E1l diputado Marco Antonio Fragoso Fragoso al hacer uso de-

ia paiabra, dijo:

"No es clerto que defendamos a ultranzala libre con~—
tratacifbn, y tan es asi que votaremos a favor de ‘esta ley—
que contiene claras disposiciones protectoras al inguili-~—
no, pero tambifn creemos que hay &mbitos de libertad que =
el Estado debe respetary, por eso rechazamos la imputaciéne—
que sin razén se nos hacee.

Por lo que toca al proyecto, nos parece equilibrado,—
ya que atiende a los inquilinos, sin abatir la posibilidad
de invertir en viviendas para renta...?" (48)

El diputado Jesfis Salazar Toledado del PRI al corresponder

47)
{a8)

DIARIO DE DEBATES. Op. cit. pfgs. 94 a 96. -
Ibid. p&z. 97.
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ie intervenir, dijo:

e eesi bien el proyecto deja en libertad la fijacibne-.
del monto inicial, limita en cambio los incrementos al ar=
gumento durante los tres afos minimos que duraria el arren
damliento. Con ello se estimula de alguna manera la recupe=
racibdn de la inversibén y al mismo tiempo se da un marco de
proteccibn al inquilino en té&rminos de la proporcifn a los
incrementos del salario minimo." (49)

El diputado Iv&n Garcia Solfs pidib6 1a palabra para hechos,

1a cual le fue concedida y manifest® lo siguientet

"Jem(is Salazar Toledado ha dicho: "No es malo CONChlem=
liar®, puede no serlo, depende qué intereses se concilien,
Y aqui nosotros decimos claramente: los intereses que s =
han conciliado son los intereses antipopulares,

El artfculo 2448, en su incisoc d), en donde se esta—
blece gue podr& ser incrementado anualmente como méximo el
mismo porcentaje de incremento que haya exper imentado duw=

_rante el afio el salario minimo general en el Disgtrito Fedo

ral, ya algunos diputados lo dijeronj,uno del Partido Popu-
lar Socialista, esto en la prfictica, seilores diputados, es
establecer la escala mbévil de rentas cuando no se ha esta-
blecido y se ha negadeo la escala m6vil de salarios,y Este-
es un mecanismo de traslacibn de utilidades, de traslacién
de los pocos beneficios que pueda obtener el trabajador en
sus luchas al beneficio privado. Véase cbmo para la eleva-
cibn del salario minimo hay presiones de l1a clase obrera,—
no las que se debieran hacer, porque aqui la clase obrera-—
est& maniatada por una politica reformista que no ha llega
do a lo indispensable de una movilizacibn nacional y fdnica
para luchar por una elevacibn de salarios minimos,

Pero de todas maneras hay una luchajen cambio, con la
mano extendida, el capital privado va a recibir el produc-
to de esa lucha, una parte proporc¢iconal y automStica. El -
resultado es sumamente lamentable y nosotros queremos dE—
clir una cosas,cuando se constituy$ hace un afio esta Comisién
se formaron expectativas, en dos sentidoss primera, que ——
podria realmente de este Poder Legislativo salir algo autd
nomo y algo legitimo de Interfs popular; y, sSegunda, que el
mecanismo de trabajo de una comisibn pluripartidista pudic
ra hacer algo que lograra un consensc positivoe Yo picnsoe=
que ambas expectativas han rodado por los suelos, y el dia
de mafiana que se publique 1o que aqui finalmente se impone
con todo su sentido negativo que tiene este paquete de re=
formas, cuando se publique que ha sido modificada la legig
lacibn inquilinaria o a elementos de la legislacibn inquill
nariay,nosotros decimos que se va a abrir un momento de empe
culacibn y de distorsién acerca de los resultados legislativos
de tal manera gue come aparece pintado en algunas paredes -

(as)

DIAKIO DE DEHATES, Op. =it., pfg. 99
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por ahi, no van a faltar grupsculos inventados por el pro
pio grupo en el poder, en donde se agradezca a los diputa-
dos, como ya lo estaban haciendo de antes de que aqui se -
tomara una decisibnt ‘gracias, diputado, por la Ley Inqui-
linaria, gracias®, <¢qui&n va a dar las gracias?

Aqul estamos viendo qu®é intereses est&n dando las - —
gracias, aqué&llos que, habi&ndose opuesto a la formacibn -
de la Comisifn, ahora van a votar a favore. Hacemos constar
estos hechos y nuestro partido en el Distrito Federal y ==
nacionalmente al momento mismo que se apruebe esta legisla
ci6n antipopular se dispone a luchar contra ella y a deve=
lar con la mayor claridad posible esta pieza, esta parte —
m&s de la politica econbmica antipopular, que nuevamente —
se prepara a dar golpes en contra de las Capas mayoritaw =

riag." (50)

El diputado Jos& Parcero L&6pez pidi§ la palabra para hacer
una propuesta, y una vez que le fue concedida,manifest86 1o si—

quiente:

"Pensando en el interés y derecho de los inquilinos,-—
sin olvidar la necesidad de alentar la promocibn de vivien
da en renta, porque los aumentos de oferta significan meng
res precios, lo gque tambi&n redunda en beneficio del inqui
lino, cumpliendo nuestro compromiso de defender los intere
ses de nuestros representados con propuestas realistas - —
viables que plensen en el corto y en el medianc plazos, ——
proponemos a esta honorable Asamblea sustituir el segundo—
pirrafo del artfculo 2448-D, por el siguiente p&rrafo: - -
*La renta s6lo podr8 ser incrementada anualmente, en su —
caso el aumento no podr8 exceder del 85% del incremento —
fijado al salario minimo general del Distrito Federal en -
?éigﬁo en el que el contrato se renueve 0O se prorrogue',!
El Presidente de la Asamblea ordend a la Secretarfa que =

consultara si se aprobaba 0 se desechaba la mocifn de la Comiwe—
si6n, 1la cual fue aprobada. Posteriormente,la Presidencia infor
m8 que habifan sido reservados para su discusifn en lo particue
lar determinados articulos, entre los que se encontraba €l - =
2448«D, al cual, 'llegado el momento, se siguid proponiendo se -
adicionara lo relativo a la fijacibn del monto de la renta, dea
tacando entre los proponentes el diputado Edmundo Jardbn Arzate

del PSUM, que dijo:
"Propongo, sefior Presidente que el artfculo 2448-D ——

(S0) DIARIQO DE DEBATES. Op, cit. p&%g. 100
{51) Ibid. p&g. 101
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del artfculo lo. del decreto, se reforme en los sigulentes=
t&rminost

‘La cuantia o monto mensual de la renta inicial y -
los incrementos anuales se fijar&n conforme a 1la relacién =
entre el avalfio bancario del inmueble respectivo y el sala-—
rio minimo vigente en el Distrito Federal, sujetos a la sie
guiente tablases"’

Oomitf, sefior Presidente, en el articulo 2448-D el - -
afladido de otro pirrafo, ‘el avalfic bancario de 10s inmue= -
bles deberf realizarse en el mes de diciembre cada cinco -
aflos a partir de 1985', Esto, con el propbsito de mantener-
actualizada la relacibén que proponemos en este mismo articu
1o entre valor del inmueble y renta a cobrar." (52)

Proposicién que no prosper$, y no prosperd porque, entre —
razones, el diputado Mariano Piita Olaya expuso:

"Si nosotros optibamos—esta fue una parte del comen-—
tario en la ComisiSn——por tasar las rentas iniciales, 1&
construccibn de vivienda que ya estf desalentada 1ba a eg=—
tarle m&s. El pequefio propietario, © inclusive el gran pro—
pietario, podia pensar que estfbamos creando una modalidad-
a la propiedad ——yo, personalmente, no lo pienso asl y €Sema
toy dispuesto a expresar mis argumentos juridicos para jus-
tificar mi aserto—, pero vamos este fue un criterio que se
maneid en la Comisibne.

De verdad, respetados colegas, estamos persuadidosy, -
lo estuvimos en la Comisifn, de que la serie de medidas que
ofrecemos entre las cuales no estf la fijacién de una renta
inicial para los nuevos contratos, que se celebren, fue una
decisifn razonada, mediata y sobre todo a sabiendas de que=
no podiamos conseguir el consenso si l10s puntos de vista —
jurfidicos, los puntos de vista sociales, los puntos de vig-—
ta politicos que nos animan en esta Cémara plural, o bien,=
en la Comisibn que tambifn fue plural, no son conciliables-
en 1o bfsico.

Por esta razbn, seflores, ofrecimos a ustedes nuestro=
mejor esfuerzo de conciliacibébn en las posiciones, tal ves -
irreductibles de los diferentes ?rupos parlamentarios que =
participaron en el trabajo." (53

Por otra parte,; el diputado Juan Gualberto Campos Vega del-

puso lo siguientes _
"El artfculo 2448«C, dice que, ‘la duracifn minima de

todo contrato de arrendamiento de fincas urbanas destinadas

a la habitacibd§n serf de un afio forzoso para arrendadores y=
arrendatarios que ser@ prorrogable a voluntad del arrenda——

(52) DIARIO DE DEBATES, p8gse. 103 y 104.
{53) Ibid. pigs. 105 y 106,
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tario hacti por dos afios mls'. Nosotros lucharfamos porgue
se le quicara esc de 'hasta por dos afios mas' y hacerla ——
prorrogable a voluntad del arrendatario siempre y cuando —
se cumpliera con lo establecido en el contrato. Peroc <québ-
caso tiene esto si el elemento esencial gque falta en la «=
ley impide fijar el monto de la primera renta? Y ahi est$
la arbitrariedad. Podrfamos, nosotros, en el caso del ar——
tfculo 2448-D que establece que se debe incrementar en un—
100% y que ahora la Comisién nos propone gue sblo sea el -
85%, lo cual golpea dos veces al inquilino, primeroc la = =
arbitrariedad de fijar el monto de la renta y luegoc incre-—
ment&rselo por ley en 85%, lo podrfamos bajar al 1%, pero-
i no establecemos la facultad del Estado para fijar el —
monto de la renta, sefiores diputadcs, eso no beneficia en=
nada a los inquilinos, porque en lugar de cobrar los 30 —
mil pesos este afio sabiendo que no se pu=ede aumentar m8s -
aue el 1% al aflo pasado, el aio siguiente y el que sigueys—
pues de una vez le fijo un monto de la renta de 60 mil pe-
sczZ mcnstcles y acabado €l asuntos. Entonces, ese aspecto =
as medular, es escaclial, esc fundamantal en este debate cgue
estamos realizando en cztc remontol.' (54)

A continuacifn se le concedi el uso de la palabra a la =

diputada del PRI Armida Martinez Valdez, quien dijos

"Por 1o que respecta al artfculo 2448-D, quisiera ——
comentarles, compafieros diputados, gue a mi me parece que-
la fijacibdn de los par8metros que propone la iniciativa es
altamente ventajosa, en cuanto a que el inquilino podr§ ——
determinar con la anticipacibn suficiente su czpacidad de-—
pago referida a los posibles incrementos, de acuerdo a las
modificaciones que sufran los salarios minimos, permitifne-
dole al inquilino, repito, la regulacidn de su economfa ——
para el cumplimiento de su obligacifn de pago de los slqui
leres.

Que los salarios no aumerten ¢n proporcibdn a la in——
flacibn, debiera ser verdaderc. Todo dependerf de que uno—
u otro fendmeno no corricran paralelos, pero resulta indu—
bitilble que los esfuerzos del pucblo y Gobierno, son de ——
proteccidn al trabajador y a las clases menos pudientes vy
los esfuerzos de todos tendientes preclisamente a abatir la
inflacibn, a detener la carrera alcista de los precios y a
aumentar lo m&s posible los salarios. De esta suerte, y =——
conciderando que las eventuales diferencias serfn cada = -
vez menores, debemos optar gor la propuesta en la iniciae—
tiva y por la Comisifne.'" (S53)

El diputado César Humberto Gonz8lez Magallbdn del PST, una—

(54)
(55)

DIARIO DE DEBATES. p&g. 108
Inid. pfg. 109
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vez que se le concedid el uso de la palabra, despufs de haber —
recordado a la Presidencia que se 12 iban a conceder, manifestb-

1o que a continuacibn se transcribe:

cibn

"El artf{culo 2448-D del C8digo Civil para el Distrito
Federal, consideramos que tiene limitaciones de fondo y en
ese sentido, compasieras y compafleros, por estimar que el —-
artfculo en cuestibdn no resuelve el problema arrendaticio -
en su parte sustancial de protecciédn al arrendatario, por -
lo que es incompleto y a efecto de mejorarlo para esos pro—
pbsitos, el Partido Socialista de los Trabajadores ce per-—
mite propener la adicibn de un p&rrafo e¢n los siguientes ——
términos:

*Para los efectos de este capftulo, la renta deberf-—
estipularse en moneda nacional.’

P&rrafo segundot *Su monto serf de un mfximo que no =
exceda el 30% anual sobre el valor catastral del inmueblc,-
1o que ser8 verificador por la Tesorerfa del Distrito Ferlo=
ral para estos fines, ademfs de la autorizacibn decl contra-
toe De no ajustarse a este criterio econbmico las partes, -
dispone de facultad de la misma Tescorerfa para hacerlcoe — -
Cualquier irregulnaridad al respectoy se har§ de su tonoci--—
miento para la aplicacibn de las sanciones econSmicas a qiue
hubiere lugar,®

P&rrafo tercero: 'A partir de 1a fecha del vencimien-
to del contrato, la renta podr8 ser incrementada anualmente
como mAximo el mismo porcentaje de incremento gue haya €Xe—e
perimentado durante el (iltimo afo el salario mfinimo general
en el Distrito Federal'." (56)

Después el diputade Arturc Contreras Cucvas hizo una aclara
diciendo lo sigulentes

" ..considero que el sefior diputado C&sar Humberto ——
GonzSileg Magallén, no entendid la postura ni entendi8 la —-
redaccifn que en la proposicifn el compafierce Parcero propu-
80 a esta scberania.

Se_menciona el segundo pirrafo del artfculo 2448-D, -
la renta s6lo podrd ser incrementada anualmente, en Su Caee
80, el aumento no podr& exceder del 85% del incremento fle..
jado al salario minimo general del Distrito Federal, en el
afio en que el contrato se renueve -0 se prorrogues No es cle
85% de incremento sobre 1o que est& ragando un arrendata— -~
rio por su vivienda, es el 85% del lncremento que sufra el
salario minimo en el aflo de que se trate.

’ Y ahora m&s, con la posibilidad, como lo reza el pro-
pio paquete inquilinario y principalmente el C6digo Ciwvil -

(s6)

DTARICG DE DESATES. pfj. 110 vy 111,
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cque estamos examinando, exlste la posibilidad de que hasta-—
dentro de dos afios, puesto que se menciona que la prérroga-
del contrateo puede ser de dos aflos, despufs de un afio for——
ZOSO de contrato, se pueda incrementar ese B85% del salario-—
minimo en su monto de incremento que fija la Comisibn Na— —
cionals

De tal manera, compafiero ' Gonz&lez Magallbn, que no =—
es vilido su argumento en cuanto al incremento del 85% como
usted lo entiende. La Comisibn, durante su trabajo, recibid
de estas asoclaciones de inquilinos, que ya he mencionado,-—
la propuesta para que en ningfin momente se incrementara el-—
monto de la renta m&s allf de lo que el salario minimo es——
tableclera en el momento de su incremento por parte de la -
Comisibn Nacional. De tal suerte, que fuimos mhs alli toda-—
vfa en cuanto a las proposiciones que se recibieron de to——
dos esos organismos de lnquilinos y arrendatarios organiza-—
dose

Insisto, el trabajo intenso de la Comisibn estf rin——
diendo los frutos que ahora estamos poniendo a la considera
cién de ustedes. Es cierto que parece un problema insalva——
ble, No es posible lograr el consenso de todos 108 grupos —
pariamentarios aqui representados. Lo entendemos perfecta—e=
mente bien, pero si queremos llamar la atencibn de toda 1la
Asamblea, de todos ustedes compaieros, que efectivamente ———
piensan en un beneficio para las clases populares, trabaja-
dores y gentes necesitadas del pafis, de que el avance qus —
en este momento se contempla en las reformas que estfn a su
consideracibn, pueden ser aprobadas por esta Asamblea,

Estos avances, a juicio de nosotros, como sector obre
ro, porque a nombre de mi sector estoy hablando, represen——
tan realmente una ventaja para que los casatenlientes, en un
momento dado, no puedan fijar libremente las rentas a su ——
libre arbitrio y albedrfo. .

ZQuE& est8 pasando actualmente? Se incrementan las ren
tos no tan 5810 en un 100% de 1o que incrementa el salario=
minimo, sino que se han venido incrementado hasta en un = —
100, 200, 300 y 500% en las fincas que tienen arrendadas -
los trabajadores.

. El1 artfculoc 2448-D determina de una vez por todas y fi-
ja, como una condicién sine .qua non, el que el arrendador -
tenga que sujetarse a un ordenamiento legal que no le per—-—
mita fijar las rentas a su libre albedrfio. Ademfs, este - —
ordenamiento deja en libertad de voluntad a las partes, paw=
ra que en un momento dado, con esa propia voluntad que pOes—
seen, puedan pactar un monto diferente menor, puesto que =—
estamos hablando en este momento de m&ximos. No dudamos, —
porque 1o hemos nosotros comprobadoy hay trabajadores in~- —
cluso calificados gue han podido obtener su casa habitacibn
a través de los crfditos que otorgan las instituciones de -
vivienda proplas de los trabajadores, que en un momento da=
do, en un acto de solidaridad, acogen a otros compafieros ——
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trabajadores y les brindan su vivienda en arrendamicento. -

Ellos pueden, y muchas veces lo hacen, fijan la renta en =

un monto menor de lo que la mayoria de los inverstionistas—

en renta, lo fijan con sus inquilinos. He ahi el beneficio
que a nosotros nos interesa seguir conservandos

Por todas estas consideraciones, compafieros asam— «~
bleistas, y nuevamente llevando a la consideracibn de uste
des para que tomen en cuenta los argumentos que en esta -——

Tribuna estoy exponifndoles, que voten en favor de 1losS — =

términos del articulo 2448-D, como lo ha propuesto el com—

pafieroc Jos& Parcero L&pez.
Una consideracifbn mAs, se mencion® aqui, y que bueno
que tambifn lo hizo el compailero Gonzilez Magall8n, que —
reconoce el brillante trabajo de la Comisi8n Especfial sO=——
bre Inmuebles en Arrendamiento, pero tambifn mencion® que~
venfamos en un momento dado para defender lo indefendible.
No, compafiero Magallén, no, compafieros de la izquierda muy
respetada, venimos a defender lo que hemos realmente lucha
do por conseguir, 1o que hemos tratado todos los trabajae-
dores de lograr de una vez por todas, una legislacibén que-
venga a favorecer las clases populares y a los trabajado—
res en general de nuestro pais., Venimos a defender una lcy
que sujete de una vez por todas a los casatenientes sin ==
escrpulos, que llevan las rentas sin ninguna otra conside
racibn, sin ningGn otro viso'y sin ningfin otro deseo que =

el de incrementar su capital.”™ (57)

Por lo que se refiere a la discusibén camaral del artfculo-
2448-D es todo lo que hubo, y por lo que hace al articulo 2448-J,
s8lo se hizo una pequefila referencia sin que fuera tomada en - -
cuenta, dicha discusifn la realizb el diputado Alberto Salgado-
en los términos siguientes:

“El artfculo 2448-I, que dice textualmente:
efectos de este capftulo el arrendatario si esti al co-
rriente del pago de la renta tendri dereche a que en icual
dad de condiciones se le prefiera a otro interesado en el-

nuevo arrendamiento del inmueble®. Aqul, m&s que ninguna =
se deja sentir el affn de permitir al -~

otra disposicibn,

arrendador aplicar su criterio econfmico para fijar cuSles
van a ser los nueves montos del arrendamiento, en cuanto -
ha concluido ese periodc sl no se ha ejercitado la accibne—
de pr8rroga o una vez ejercitada la accifn de prérroga, ——
los dos afios y el inicial que son los tres, con 1os lncre—
mentos respectives, vuelve otra vez el problema a renovar—
se, porque el inquilino gqueda totalmente indefensc, queda-—
al arbitrio de las condiciones personales, de las condicigo
nes soclales y econfmicas y de esta manera esta ley no 1le

*Para los

{57) DIARIO DE DEBATES. Op. cit. pfgs. 111 y 112.
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aporta en lo m&s minimo defensa alguna. ‘'Que en igualdad de
condiciones', <icufiles son esas condiciones? Aquil se rompe =
el principio de equilibrioc y de igualdad de las partes;, - -
otorg&ndole al arrendador plenas facultades para decir cuf-
les van a ser esas condiciones econ®milcas que van a imperar
en la nueva relacibn jurfdica contractuala

Nosotros creemos que estos criterios son demasiado -~ =
atrasados, que esos criterfios no tienen un sentido socialy-
que estos puntos de vista legislativos son verdaderamente —
- anacrénicos, pertenecen a &pocas ya muy superadase."™ (58

Lo anterior es lo que se discutid en cuanto a los artfculos
2448-D y 2448-I, confirmfndose lo que se dijo en un principio en
este apartado, en el sentldo de que las mayores discusiones fue-
ron originadas por el primero de l1os articulos citados, y casi =
podemos afirmar que los dem8s artfculos del Capftulce IV del Titu
lo Sexto de la Segunda Parte del Libro Cuarto del C8digo Civil =
para el Distrito Federal, nc fueron discutidos <omo el 2448-Dy—
al gque incluso quisieron adiclonar lo relativo a las reglas que=
se tomarfan en cuenta para la fijacibn del monto inicial de 'la =
renta al momento de celebrarse el contrato, lo cual no prosperb—
y.que bueno que asi fue.

III.—- Posible antinomia de los textos de los articulos 2448-D y=
2448-~I. iSon conciliables?

En este capitulo cuarto se ha hecho una explicacibn precisa
y detallada de cada una de sus partes correspondientes de 108 ar
ticulos 2448-D y 2448-I, en los que ‘se establecen beneficios ——
para ambas partes' en los contratos de arrendamiento de fincas -
urbanas destinadas a la habitaci6n, pero dichos beneficios nNO =-
son equitativos, esto es, no son de igual magnitud para las par-—
tes, ya que si hacemos un estudio con mS8s detenimiento de 108 —
artfculos citados, nos daremos cuenta que existen mayores bene=—
ficios para el arrendador, y esto no fue 1a intencién de 108 = =
legisladores, como se demuestra con los debates a que hemos — -
hecho referencia en el apartado II de este capitulo.

Por un lado, el arrendatario le favorece que sea una CUESwm

(58) DIARIC DE DEBATES, Op. cit. pSg. 114
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ti8n de orden pblico, y por lo tanto un derecho irrenunciable,-
que en todo contrato de arrendamiento de fincas para la habita-—
cibn deba estipularse la renta en moneda nacional, ya gque con —-
anterioridad se venfa contratando hasta en dbflares, lo cual era-
un grave perjulcio para el inquilino, porque constantemente el =
d8lar ha ido aumentando su valor en comparaciGn con la moneda -—e—
nacional, le¢ que producfa, hasta antes de la reforma, que el ~ =
precio de la renta aumentara en cualquler momento en que aquél -
aumentaba en valor, esto qulere decir que con la reforma se evi-
ta que la renta aumente a cada rato.

Por otro lado, se demostr$ ejemplificativamente en el apar-
tado I del presente capitulo, que no es al arrendatario a quien-
beneficlia el pdrcentaje que se establecib como 1fmite en que se
pucde ammentar la renta, sino por el contrario a quien beneficia
¢s al arrendador, porque en ocasiones, en forma legal, podr§ - -
aumentar la renta hasta en m8s del S0% de su precioe.

que quede bien entendido gquedicho aumento pro—
el caso de la pré&rroga del contrato, sino tam-
asi 1o dispone el artfculo=-

Es necesario
cede no s8lo para

bi&n para el caso de que se renueve,
2448-D cuando dice: ",,.el aumento no podr8 exceder del 85 por -

clento del incremento porcentual, fijado al salario minimo gene-
ral del Digtrito Federal, en el ato calendario en el que el con—
trato se renueve o 55.252552225:"

El artfculo 2448-I establece un 'derecho" de preferencia —
para el inquilino, gque se adquiere con el simple hecho de que —
se encuentre 8ste al corriente en el pago de la renta. Este de—-
recho que adquiere el inquilino consiste en que en iguaidad de =
condiciones se le prefiera frente a otros interesados en el nue-
vo contrato de arrendamiento gue pretenda realizar el arrendador,
con respecto al inmueble que venfa arrendando. ko que se le Ole-
viab a 1los legisladores fue sefialar un t&€rmino para adquirir el-
derecho de prefercencia, pero como ya se ha dicho, el t&rminoc mi-
nimo para adquirirlo es el de un aho, por las razones expuestas—
en el apartado I de este capftulo.

Aparentemente el articulo 2448-I es de gran beneficio para-
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el inquilino, ya gue tiene preferencia a ser tomado en cuenta -~
para el caso de un nuevo contrato de arrendamiento, frente a - -
otros interesados, pero si lo relacionamos con el diverso articp
lo 2448-D, nos damos cuenta que en lugar de beneficliarle le per-—
judica, ya que ie permite al arrendador aplicar su criterio eco-
némico sin tomar en cuenta lo establecido en el filtimo de los ——
artfculos citados, para fijar los nuevos montos de la renta en -
la primera oportunidad que tenga para poder contratar frente a -
otros interesados, lo cual puede suceder al vencimiento del pri-
mer afio de contrato sl es que el arrendatario no ejerce el dere-
cho que tiene para gque se prorrogue el término de dicho contra-——
to. Luego entonces, si existe antinomia entre los artfculos de -
referencia, ya que si bien es cierto que el artficulo 2448-D fija
el porcentaje en que se puede aumentar la renta anualmente, aune ~
cuando dicho monto se refiera tambifn a los casos de renovacibne
de contrato, tambifn lo es que el articulo 2448-I da la pauta —
para que el arrendador aumente a su antojo la renta al decir: -
“Para los efectos de este capftulo, el arrendatario, si esti& al
corriente en el pago de la renta tendrSi derecho a que, en igual-
dad de condiciones, se le preflera a otro interesado en el nuevo
-_Sfrendamiento del inmuebles.." Aqui, m&s que en ninguna otra =——
disposicifn de las establecidas en el Capitulo IV del Titulo = =
Sexto de la Segunda Parte del Libro Cuarto del C&digo Civil para
el Digtrito Federal, se permite al arrendador aplicar a su libre
arbitrio los nuevos aumentos de la renta para el caso de renova=—
cibn del contrato, bas8ndose en las condiciones personales que =
&1 mismo fije, lo que implica que el inquilino quede indefenso,-—
vya gue la ley dice: "e..en igualdad de condiciones<ses", pero no
dice cufles condiciones, otorgfindocle con &sto al arrendador ple-
nas facultades para decir cufiles son esas condiciones aue van a
regir en el nuevo contrato, incluyendo el precio de la rentae

Asf tenemos que si el aréendador, al terminar la obligacién
contractual con el arrendatario (al vencimiento del afio forzoso-—
si no ejerce el derecho a la prérroga, © al vencimiento de &sta)
quiere aumentar la renta a su antojo, podr8 fijar un monto, © =
mejor dicho, aumentarla en una proporcifin m&s elevada de la que-
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sefiala el artfculo 2448-D frente a otros interesados que deseen
contratar, pero como el articulo 2448-I le otorga al arrendata—
rio el derecho de preferencia, &ste podrf& ejercerlo para que —
sea, valga la redundanc<la, preferido frente a 10s otros intere-
sados en las mismgs condiciones que estos otros, dentro de las-—
cuales se encuentra el nuevo precio de la renta y que puede ser
hasta en m&s del 100% de lo que pagaba, aiin cuando el artfculo—
2448-D s8l0 permita un porcentaje menor, de acuerdo a las pro—
porciones que establece para los casos de una simple prérroga o
renovacibén sin que exista frente al arrendatario un interesados

Por lo expuesto sSe puede afirmar que los artfculos 2448-D-
y 2448=I, ni siquiera son conciliables, ya que no estin de = =
acuerdo las hipStesis que en ellos se establecen.

Debe reducirse la proporcifn que fija el articulo 2448-D,-
por ser desproporcionada en perjuicio del inquilino. Por otra —
parté propongo que el artfculo 2448-1 sea modificado para que—
dar como siguet “Para los efectos de este capitulo, el arrenda-
tario, si estS al corriente en el pago de la renta tendrf dere-
cho a que, en igualdad de condiciones, con excepcifn del montow
de la renta, el cual debe estar de acuerdo con lo establecido —
en el artfculo 2448-D, se le prefiera frente a otros interesa—
dos en el nuevo arrendamiento del inmuebles.a", ya que s6lo asi
serfan conciliables los articulos en comento, porque no se per=
ritirifia al arrendador fijar el monto en que aumente la renta ——
a su libre arbitrio.



CoOnNnNcCLUuUS I ONES

PRIMNZRA.— E1 contrato de arrendamiento fue regulado ya -
por el Derecho Romano, dentro del cual encontramos tres dife—
rentes especies o tipos del mismo; el arrendamiento moderno ——
viene a correspondar a lo gue dentro ae aquel Derecho se cono-—

cif como locatio-—conductio rei, esto es, el arrendamiento de -
cosase

SEGURDA.~ El contrato de arrendamliento fue ampliamente ——
regulado en los diferentes c8digos gque estuvieron vigentes en-
el Distrito Federal hacia fines del siglo pasado, el QGltimo —
de los cuales prolongd su aplicacidédn hasta 1932, es decir,
hasta que entrd a regir el actual C6digoe.

TERCERA.— Aunque en muchos aspcctos se asemejan las res—~—
pectivas regulacicres que del arrendamientq efectiian los C5di-~-
gos Civiles de 1870 y 1884 y el Cb6digo Civil wvigente, la in— =

terpretacifn gue en cada caso corresponde hacer de los precep=—
tos de los diversos ordenamientos, difieren necesariamente enw
espfritu, pues mientras los C8digos anteriores se hallaban ba-
jo 1la clara influencia de las ideas individualistas y liberae—
les, el ahora en vigor, como bien lo expresa su Exposicibdn de=

Motivos, aspira a constitufirse en un cbdigo privado social.

CUARTA,— El problema habitacional que a¥lige a un gran ni
mero de los habitantes del Distrito Federal se ha ido haciendo
cada vez mis grave; el niamero de personas que demaﬁdan una mo-
rada que refna las condiciones minimas de habitabilidad estf ——
siempre en constante incremento y los medios econfmicos de que
disponen a la fecha los organismos gubernamentales para dar -
satisfaccibn a tan Justo requerimiento, se manifiestan clara—
mente insuficientes ante el avance de la crisis econfmica que
aquela al palse. En estas condiciones, los arrendadores de la —
iniciativa privada han radicalizado su actitud,

pues saben que
la demanda es muy abundante,

torn&ndose cada vez mis exigentes
con los arrendatarios, a quienes las circunstanclas orillan a-
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admitir que se perpetren en su perjuiclio abusos, con tal de l1o—
grar un techo para sf y sus familiares.

QUINTA,= Como el derecho no puede permanecer ajenc a la ==
problem&tica social, el leglslador introdujo, en diciembre de -
1984, importantisimas reformas y adiciones al C8digo Civil vi-——
gente, especlalménte la creacibn de un capftulo intitulado "Del
arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitacibn®, —
dirigido a proteger a los inquilinos de los abusos que pudieran
sufrir y buscando sobre todo que haya equilibrio en las rela- -
ciloneg de arrendamiento.

SEXTA,-= Probablemente por la premura con que usualmente —
desempefia su actividad el Congreso de la Unibn y también porque
ia pre0cup§c16n poxr proteger a los inquilinos hizo que la aten—
c16n se deaviara de aspectos tfcnicos, se perciben deficiencias
en la nueva regulacitn de que se trata y, particularmente, nos-
ha llamado la atencibn la antinomia que existe entre los articu

103 2448«D y 2448-=I,

SEPTIMA,- En efecto, el articulo 2448-I, establece el de——
recho para el inquilino de que en igualdad de condicioneg se le
prefiera frente a otros interesados para un nuevo arrendamiento
sobre el blen que ya viene ocupando; por otro lado, el articulo
2448=D fija el porcentaje en que se puede aumentar la renta = =
anualmente, incluyendo el supuesto de renovacifn del contratoe
Ahora bien, la diacrepancla entre los preceptos proviene de que
sl se trata del caso de renovacibdn del ceontrato, como para Ser-
preferido frente a tercero necesita el arrendataric comprometep
se a pagar 1o gque cubriria este, si el tercero ofrece pagar coO-
mo renta una cantidad superior a la que supone el precio ante~e=
rior del arrendamiento m&s el incremento legal autorizado, el =
arrendatario s8lo podria aspirar a ser preferido si iguala la =
suma que el tercero ofrece, por lo que, si procede de tal mane-
ra,; la protecclébn significada por el tope legal'dq aumento, de—
saparecerfa.

QCTAVA,~ Finalmente, el artficulo 2448-I debe ger modifica-
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do para que no exista la antinomia sefialada con €l diverso = =
2448~D y, ademis, pafa que se cumpla con la finalidad del legis
lador, que es proteger al inquilino de los abusos del arrenda--—
dor; para consSeguir esta finalidad se propone la siguiente re—-—
daccién para el precepto indicados:

4 ""Art, 2448~ .= Para los efectos de este capftu-
lo, el arrendatario, si est8 al corriente en el pago
de la renta tendri dereche a que, en igualdad de <on
diciones, con excepcidn del monto de la renta, el —
cual debe estar de acuerdo con lo establecido en el-
articulo 2448-D, se le prefiera frente a otros inte-—
resados en el nuevo arrendamiento del inmueblEeaes'e
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