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INTRODUCCION

El arrendamiento inmobiliario en Mé&xico, ha sido materia
de incesante reglamentacidn, en especial, aquél gue como des-
tino es el de casa-habitacién, el cual en los filtimos ahos, -
ha sido uno de los principales problemas que afecta a nuestra
ciudadania y que el Gobierno Federal lo contempla dentro de -
sus programas econfmicos como una prioridad, a la cual no ha-

podido hacer frente con eficacia.

Por tanto, dedico el presente trabajo al andlisis del =--
problema anterior y para ello, en el primer apartado, realizo
un resumen en relacién a las transformaciones que ha sufrido-
el contrato al través de los anos, es decir, desde el Derecho
Romano hasta nuestros dias, finalizando con los precedentes y
Jurisprudencia mis significativos gue ha dictado la H. Suovre-
ma Corte de Justicia de la Nacién.

Dentro del segundo apartado, hago mencién a las circuns-
tancias que la LII Legislatura de la H. C&mara de Diputados -
tom6 en cuenta para realizar las reformas de siete de Febrero
de 1985. Asimismo, caracterizo tanto su naturaleza juridica,
asf como sus consecuencias juridicas, credndose con ello una-

nueva situacidn entre las relaciones arrendador-arrendatario.

Con anterijioridad a las reformas anteriormente senaladas,
los juicios gue versaban sobre el arrendamiento inmobiliario-

se demoraban demasiado tiempo, por lo que se introdujo una --
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nueva etapa procesal conoecida como etapa de concilizacién, con
el objeto de dar a las partes beligerantes la oportunidad de-
llegar a un arreglo y de esta forma concluir el juicio plan—--—
teado. Paralelamente a lo anterior, se crearon tribunales es
pecializados cuyo fin es tener un mejor conocimiento en la ma
teria, y asi contribuir a que la justicia sea pronta y expedi
ta, tema que abordaré en el tercer apartado de la presente te

sis profesional.

Por Gltimo, en el cuarto apartado hago mencibn a los as
pectos mas sobresalientes de las legislaciones extranjeras --
consultadas, para que ¢l lecitor aprecie las diversas formas -
en gue cada nacién tiende a proteger a la parte desfavorecida
econfmica y socialmente, que en este caso es el arrendatario.

Miguel Hexrndndez Pehaloza.
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La Locacifn en el Derecho Romano se manifiesta como uno-
de los contratos mds usuales, con caracteres similares al con
trato de venta y al contrato de enfité€usis, los cuales distin

guir& en su oportunidad.

Este contrato puede extenderse no s8lo al aprovechamien-
to de los objetos materiales, sino comprender la actividad --
del hombre. De allf pues que se hable de locatio conductio -
rei cucndo el objeto del contrato recae sobre una cosa, el -
cual es la aplicacibn mds importante de este contrato, y loca
tio conductio operammm, cuando es el trabajo.

Una tercer forma de este contrato se eféctiia a la vez so
bre una cosa y sobre la actividad Gtil, locatio conductio ope
ris, o locaci6n de obra, que ocurre cuanéo los servicios pres
tados se concretan en la ejecucifn de un trabajo particular.

AsS, el Contrato de Arrendamiento en el Derecho Romano -
se le caracteriza como un contrato por el cual una persona se
compromete con otra a procurarle el goce temporal de una cosa,
o a ejecutar por ella cierto trabajo mediante una remunera- -
cién en dinero, llamada merces. El que se obliga a suminis--
trar la cosa O trabajo es el locator; hace una locatio y tie-
ne contra la otra parte la accibn locati o ex locato. El que
debe el precio del alquiler o merces, toma el nombre de con-
ductor; hace una conductio, y puede ejercitar contra el loca-
tor la accifén conducti o ex conducto.

En el Bajo Imperio, el arriendo de cosas tomb en ciertos
casos un carfcter especial y se convirtié$ en un contrato que-



tenfa sus reglas propias: el contrato de enfitéusis.

I.~- FORMACION Y ELEMENTOS ESENCIALES DEL ARRENDAMIENTO

El arrendamiento presenta gran analogia con la venta, es un
contrato consensual porgque se perfecciona por el solo consen-
timiento de las partes de cualquier modo gque se manifieste. -
El escrito y las arras que pueden acompanar el arriendo, no -
son mis que medios de prueba.

El acuerdo de las partes debe recaer sobre la cosa obje-
to del arrendamiento y sobre el precio gque son elementos esen
ciales del contrato.

En general, el arrendamiento puede tener por objeto cual
guier cosa, mueble o inmueble, corporal o incorporal, suscep-
tibler de figurar en el patrimonio de los particulares. Hay -
que exceptuar, sin embargo, las servidumbres prediales gue no
pueden ser arrendadas sin el terreno a gque pertenecen y las -
cosas gue se consumen por el uso, a mencs que sean arrendadas
como cuerpos ciertos, ad pompam et ostentationem. Pero nada-
impide arrendar la cosa ajena , pues el arrendador puede per—-
fectamente obligarse a procurar el disfrute al inquilino.

El precio de alquiler debe representar los mismos carac-—
teres gue el precio de venta. Debe, pues, ser cierto, debe -
consistir en dinero, si por el disfrute de una cosa se ha pro
metido una remuneracién de otra naturaleza, no hay m8s gque un
contrato innominads. Sin embargo, cuando se trata del arren-
damiento de un fundo de tierra, la renta podia ser fijada en-
especie, en estos casos el arrendataric era un colono parcia-

rio.

En fin, el precio debe ser serio, si no, no hay arrenda-



miento; pero puede haber segfin los casos, un comodato o una -
donaciébn. (Ulpiano, L. 46, D., locat., XIX, 2} Si no se ha-
si se deja librado a una determina--

fijado precio, es decir,
Gnicamente podri entablarse la

cidn posterior por las partes,
accibn praescriptis verbis.

II.- EFECTOS DEL ARRENDAMIENTO.

El arrendamientc es un contrato sinalagmitico perfecto -

que produce, como la venta, obligaciones reciprocas a cargo -

de ambas partes.

1. De la obligacifin del arrendador. Debe procurar al -
ingquilino el uso y disfrute de la cosa durante la duracifn ——
del arrendamiento. El arrendatario tiene, pues derecho a - -

usar de la cosa y recoger los frutos que s8lc adquiere, como-

21 usufructuario, por la percepcifén. Aungque su situacidn sea

comparable a la del usufructuario, por las ventajas gque saca-
de la cosa algquilada difiere de ella en gque el arrendador es-
ti personalmente obligado a procurarle el disfrute de la cosa
mientras que el simple propietario no tiene con el usufructua
debe (nicamente no oponer ningGn obs-

rio ninguna obligaci®n,
El motivo de esta diferencia es que el

tdculo a su disfrute.
arrendatario tiene un derecho de cré&dito contra el arrendador

v el usufructuario un derecho real sobre la cosa.

Para ejecutar su obligacifn, es decir, para procurar al-

arrendatario el goce de la cosa arrendada, el arrendador debe

Esta tradici6n, por otra parte, no hace pasar-

entregdrsela.
es una nuda traditio.

al arrendatario m&s que la detentacidn;

pDebe, ademds, garantizar al arrendatario contra la eviccibn.-

Con mayor razé&n debe indemnizarle si enajena el inmueble -
arrendado. En este caso, el arrendatario gque no tiene dere--—



cho real opcnible a los terceros pueds ser expulsado por el
adgquirente, a menns de una cliusula contraria inserta en la=-
venta. Pero tiene derecho a reclamar al arrendador dafios e -

intereses.

El arrendador debe también garantia al arrendatario por-
razén de los defectos ocultos gue disminuyen la utilidad de -
la cosa arrendada; pero las acciones edilicas creadas para la
venta no son aplicables al arriendo, la accién conducti basta

al arrendatario.

El arrendador es responsable no solamente de sSu dolo, si
no tamplén de toda falta, pues estd interesado en el contrato

Pero no responde de los casos fortuitos.

2. Obligaciones del arrendatario. El arrendatario debe
pagar el precio convenido, merces, y debe como el comprador -
transferir su propiedad al arrendador. Pero la merces no con
siste en un precic Gnico, pagadero en una sola vez para toda-
la duracién del arriendo, se descompone en una serie de pres-
taciones peribdicas, cada una de las cuales, llamada pensio,-
s6lo es exigible en el plazo convenido, muy frecuentemente a-
fin de cada afio. AdemZs, como la merces es el egquivalente ~-
del disfrute que el arrendatario saca de la cosa arrendada, -
cesa de deberla desde el dia en gque su disfrute se ha hecho -
imposible sin culpa suya. Por consiguiente, cuando el colono
de un fundo rural ha hecho mala cosecha por caso fortuito o -
fuerza mayor, tiene derecho a una reducci6n del alquiler del-
ano, salvo compensacifn con los anos siguientes, si dan un ex

cedente de cosechas.

El arrendatario estd, ademds, obligado a restituir la co
sa arrendada al expirar el arriendo. Es responsable de todo-

deterioro sobrevenido por dolo o culpa suyos, pues debe usar-



de la cosa como un diligente padre de familia. Esta obliga--
cibn resulta para €1 del contrato en el que estd interesado;-
no es, necesarioc gue de caucidn de disfrutarlo como un buen -
padre de familia, como debe hacerlo el usufructuario. El - -
arrendador puede exigir la ejecucit6n de las obligaciones del-~

arrendatario ejercitando contra &1 la accidn locati.

III.- DE LOS RIESGOS EN EL ARRENDAMIENTO.

En principio, 1los riesgos son para el arrendador., En ==
efecto, si la cosa alguilada perece por caso fortuito, el - =
arrendatario, que debe devolverla a) FfFinal S¢l arriendo y que
es deudor de un cuerpo cierto, gqueda libre. Por otra parte,-
cesa de pagar la merces, pues no es m&s gue la remuneracidn -
de su disfrute y desde que este disfrute se hace imposible ya
no debe nada. BEs, el arrendador guien soporta la p&rdida de-
la cosa arrendada. Lo mismo sucede con una p&rdida parcial ©
un simple deterioro, pues el arrendataric puede obtener una -
reduccidn de la merces, y se libra al fin del arriendo devol-

viendo la cosa tal como esté&.

Las mismas soluciones son aplicables cuando se hace el
contrato a plazo o bajo condicidn. Estas modalidades pueden -
ir insertas en el arrendamiento como en la venta y producen -

sus efectos habituales.

IV.— EXTINCION DEL ARRENDAMIENTO.

Mientras que la venta debe procurar al comprador la uti-
lidad perpetua de la cosa vendida, el arrendamiento s6lo estid
destinado a suministrar al arrendatario el disfrute temporal-

de la cosa arrendada. Este contrato por tanto, tiene necesa-
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riamente una duracibén limitada. Cuando termina, se agota la-
fuente de las obligaciones que emanann de &l. Pero las que -—
han nacido y no han sido ejecutadas, subsisten aungue hayan -
nacido de un contrato temporal, y s8lo se extinguen por los -—

modos de extincifn que consagra el Derecho Civil.

Las causas que ponen fin al arrendamiento son: a) La ex-—
piracién del tiempo convenido. La duracién ordinaria del - -
arriendo de un fundo rfistico entre los romancos era de c¢inco —
anos, si al cabo del tiempo fijado el arrendatario continia -
gozando de la cosa arrendada, sin opcsicibén del arrendador, —
se forma un nuevo arriendo por el acuerdo técito de las par--—
tes, a condicién de que el arrendador sea siempre capaz, se —
dice que entonces hay t&cita reconduccidn. E1 contrato es va
ledero por un ano, si se trata del arriendo de un fundo de --—
tierra, y puede renovarse; b) La p&rdida de la cosa arrenda-—
da; c) El mutuo disentimiento, es decir, el acuerdo de las -~
partes para resolver el contrato; d}) La anulacid®n obtenida --
por el arrendador. Tiene derecho a hacer cesar el arriendo -
cuando el arrendatario abusa del disfrute o queda dos afios --
sin pagar la merces, y cuando guiere recuperar la casa arren-—
dada para habpitarla €1 mismo; y e} For acto unilateral por --—
parte del locatario, cuando el locadcr no efectia las repara-—
ciones necesarias. Zendn, por una constitucidn gque conocemos
a través de las Basilicas, auteriza =anto al locator como al-—
conductor la rescisién del contrato &e locacién, sin incurrir
en danos y perjuicios, si se realiza el primer ano de su vi--

gencia.

La muerte de las partes es inoperante, pero no parece ha
ber sido esa la regla en tiempo de Labebn (D. XIX, 2, 60, 1).



LA VENTA, LA ENFITEUSIS Y SU DIFERENCIA CON
EL. ARRENDAMIENTO

En el Derecho Romano, el arrendamiento tiene lugar para-
una duracién limitada y mediante una renta peri&dica, mien—- -
tras que la venta implica una concesi6n perpetua de la cosa -
vendida por un precio Gnico. Asi gue los jurisconsultos de -
la é&poca cl&sica vacilaban en decir si habfa arrendamiento o-
venta cuando un Municipio concedia a perpetuidad el disfrute-
de un terreno a una persona mediante una renta anual. La — -
cuestidn tenfa importancia desde el punto de vista de los - -
riesgos. Si el contratoc es una venta, los riesgos son para -
el coxprador, si es un arrendamiento, son para el propietario,
es decir, para el arrendador y no para el arrendatario. Esta

Gltima solucidn era admitida con preferencia.

En el Bajo Imperio, el Emperador 2Zendn, decidif que este
contrato gue era entonces tambi&én practicado por los particu-
lares, no fuera en lo sucesivo ni un arrendamiento ni una ven
ta, sino un contrato especial, con su nombre Enfit&usis, y -~
sus propias reglas, al menos en cuanto a los riesgos. El con
venio de las partes hace ley a este respecto, pero a falta de
cl&usula particular, la pérdida total de la cosa es soportada

por el propietario, la p&€rdida parcial por el enfiteuta.

La enfitéusis obliga al propietario a procurar al arren-
datario el disfrute de la cosa arrendada. El arrendatario o-
enfiteuta, estd obligado a pagar la renta, llamada pensio o -
canon; adquiere sobre la cosa un derecho real, el derecho de-

enfitéusis.
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El arrendamiento en el C86digo de Napolebn, tuvo diversas
formas al igual que en el Derecho Romano, existe el arrenda-—-
miento de cosas y el de obras. Este C6digo, distingue de en-
tre las especies que regula al alguiler, tratandose del - -
arriendo de casas y de los bienes muebles, el arrendamiento -
rlistico, el de los predios rurales y otras tres especies gque-—
son el arrendamiento de servicios, aparceria de ganado y los-
presupuestos de obras, los cuales poseen reglas particulares-
(art. 1711 CN). Hay una especie m8s gue se conoce como arren
damjento de bienes nacionales, cuando se trata de los bienes-—

- ~_L e

de 1los MuniCiplos y S& 1o cstiklaciziconteor pghl

i
i

ta

2ns, los cua

les se hallan sujetos a reglamentos especiales.

El arrendamiento de cosas, objeto de este estudio, lo de
fine el Cb6digo de Napolefn en su articulo 1709, comoc "un con-
trato por el cual una de las partes se obliga a hacer que la-
otra goce de una cosa durante ciertc tiempo, y mediante un ——
cierto precio que &sta se obliga a pagarle".

Como se puede observar, esta definicifn en esencia, esti
impregnada por el concepto que hallamcos en el Derecho Romano-
respecto al arrendamiento de cosa (locatio rerum), esta in- -
fluencia, es patente en las diversas legislaciones que anali-

zaremos en este capitulo.

I.- FORMACIOXN Y ELEMENTOS ESENCIALES DEL AZRRENDAMIENTO.

El arrendamiento en el C&6éigo de Napolefn presenta las -
mismas caracteristicas que en el Derecho Romanc. Cabe sefia——
lar gue es factible arrendar toda clase de bienes muebles e —
inmuebles como se establece por el articulo 1713 CN, cabe tam

bién el arrendamiento de cosa ajena a través de la via del --
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subarriendo. Cuando el arrendamiento ha sido verbal y una de
las partes lo niega, no es admisible la prueba testimonial, -
siempre que no haya existido ning{in cumplimiento al mismo - -~

(art. 1715 CN), de ahi gue se desprenda el cardcter consen- —

sual de este contrato.

El precio, a diferencia del Derecho Romano, puede ser --—
muy mddico y no obstante la naturaleza del contrato celebrado
no varfa, lo cual se consideraba en el Derecho Antiguo, como-

un Mutuo o una Donacién.

Existe el pago del precio en especie trat&ndose de arren
damiento rdstico. Por tanto, el precio del arrendamiento de-
be ser cierto, ya sea que consista en dinero o en especie, no
importa la cantidad que se convenga entre las partes.

IX.- EFECTOS DEL ARRENDAMIENTO.

Al igual que en el Derecho Romano, el arrendamiento es -~
un contrato sinalagmitico perfecto que produce obligaciones y
derechos a las partes contratantes.

1. Okligaciones del arrendador. A este respecto, el Cé
digo de Napoledbn reproduce las disposiciones-creadas en el De
recho Romano. Estas obligaciones, nos las menciocna el articu
lo 1719 CN, el cual establece tres obligaciones gue son las-
mis importantes y que necesariamente debe cumplirlas el arren

dador:
lo. A entregarle el arrendatario la cosa arrendada;

20. A mantener esa cosa en estado de servir para el uso

para el cual haya sido arrendada:;
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3o0. A hacer que, durante el tiempo del arriendo, goce -
pacificamente de la misma el arrendatario.

Existe una obligacisfn mis trat&ndose de bienes risticos-
que consiste en asegurar la permanencia y la calidad de las -

plantaciones.

2. Obligaciones del arrendatario. Son principalmente -
tres obligaciones a su cargo, aungue el C6digo de Napolefn ex

presamente establece gue son dos:

la. Usar de la cosa arrendada como un buen padre de fa-
milia y segflin el destino aue se lea haya dads por cl
arriendo o segin el que se presuma de acuerdo con -
las circunstancias, a falta de convencién; y

2a. Pagar el precio del arrendamiento en los t&rminos ~
convenidos (art. 1728 CN). Como podemos apreciar, -
para dar una importancia mayor a las obligaciones -
del arrendatario la expresifn romana de "como buen-

padre de familia®, prevalece.

III . DE LOS RIESGOS EN EL ARRENDAMIENTO

El C&digo de Napoledn acoje al igual gue en el Derecho-
Aantiquo, el principio de "los riesgos son para el arrendador™
de conformidad a las circunstancias que senala el propio C6gi
go. Trat&ndose de arrendamientos rlisticos, cabe estipular --
que el arrendatario puede tener a su cargo los casos fortui--
tos, esta estipulacitn debe ser expresa (art. 1772 CN), ade--—
mis, s6lo comprende los casos fortuitos ordinarios, y por ta-
les el articulo 1773 nos senala el granizo, rayo, helada o --
cafda de las flores de la vid, del mismo modo, este articulo
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comprende como casos fortuitos extraordinarios, a los estra--~
gos de guerrxa o inundacifn a la que no esté sujeto orxrdinaria-
mente el pais; aungue estos fltimos tambi&n pueden pactarse a

cargo del arrendatario.

IV.- EXTINCION DEL ARRENDAMIENTO.

Ademds de las causas que prevee el Derecho Romano, en el

C6dige de Napeledn encontramos que la variacibén del uso de la

localidad arrendada es causa de extincidn del contrato. Tra-

t&ndose de arrendamientos urbanos, el arrendador no pucde re-

seclver el arriendc Zungue Aeclare gque guiere ccupar por sf —-
mismo la casa alguilada salvo convencién en contrario, y de -
ser asi, el arrendador estd obligado a enviarle al arrendata-—
un aviso con la anticipacibn que determine la costumbre-

rio,
1762 CH), lo gue no ocurxria en el Dere

del lugar (arts. 1761,
che Reomano, en el cual ne era necesario pactarlo en el contra

to y mucho menos dar un aviso anticipado.

En relacidn a los arrendamientos risticos, al existir —-

omisibn sobre el término del contrato, la duraci®n no era de-

cinco anos como sucedia con los romanos, sino se consideraba-

hecho por el tiempo necesario para gue el arrendatario reco—
jiera todos los frutos de la heredad arrendada. Asi, el-- -
una vifia y cualguiera otra finca -

arrendamiento de un prado,
se~

cuyos frutos se recojan por completo en el curso del afio,
considera hecho por un afio, y el arriendo de tierra de labor-
cuando se divida por hojas o estaciones, se considera hecho -

por tantos afios como hojas (art. 1774, CN.). Para dar térmi-

no a este contrato, debia existir un aviso dado por escrito -
por una de las partes a la otra, seis meses antes de este tér
mino (art. 1775), ya gue tambi&n el CN reconocia a la tdcita-
reconduccidn con todos sus efectos, tal y como en el Derecho-

Romano era admitida.
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En relacibn al C6digo Civil de Oaxaca de 1827-1828, pode
mos afirmar gque con respecto a la reglamentacidén gque sobre el
arrendamiento (contrato de locacifbn en el C6digo de Oaxaca),-
realiza el propio Cddigo, &ste tomd comoc modelo al C6digo de-
Napolefn, del cual copia la mayor parte del capitulo gque so--—
bre la locaci&Sn contiene el mismo. Mis como lo considera el-
Doctor Ral Ortiz Urquidi en su libro titulado "Qaxaca, cuna-
de la codificacién ibercamericana', no se trata de una copia-
servil del Cc6digo de Napole&n, ya que podemos hallar algunas-
variaciones en el multicitado C6digo de Oaxaca.

Este Cédigo, como en el Derecho Romano y como €l napo- -
lebnico, regula las dos especies de locacidn o arrendamiento,
2o Jtcis, ia Ge cusas y ia ae obras, articulo 1288. Curiosa-—
mente en su articulo 1291 realiza una clasificacién del pre—
cio, diciéndonos gue se llama alquiler al precio de la loca--
cidn de casas y de bienes muebles; y renta al precio gque se -
paga por el arrendamientc de las heredades rurales.

I.~ FORMACION Y ELEMENTOS ESENCIALES DEL ARRENDAMIENTO.

A este respecto, el C6digo Civil de Oaxaca sigue el mis-
mo criterio que aplica el C&digo de Napoledn.

II.— EFECTOS DEL ARRENDAMIENTO.

1. Obligacicnes del arrendador. Ademds de las expresa-
das por el Cbdigo de Napoclebn, este cbdigo en su articulo - -
1298, impone la obligacifn al arrendador de respetar el suba-
rriendo y a@n la cesi6n del arrendamiento hecha por el arren-
datario a otro, a no ser gue le haya sido prohibida al arren-
datario esta facultad, la cual puede serlo en todo o en parte,
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estableciendo el miszmo articulo la rigurosidad de esta cllusu

la en el contrato.

2. Obligaciones del arrendatario. Aparte de las mencio
nadas por el C&digo <e Napolebn ya analizado en el apartado -
anterior, se le impcne al arrendatario la obligacitn de repa-
rar las cerraduras y llaves de puertas.vidrieras, a no ser —-
que sean gquebradas por el granizo u otros accidentes extraor-
dinarios o de fuerza zayor, salve cldusula contraria, articu-
lo 1328. Tratdndose Ze heredades rurales, el arrendatario es-
t& obligado a advertir al propietaric en un mes, de las usur-
paciones gue se comatan en la heredad, bajo la pena de los gas

tos e intereses, arti-ulce 1334.

IXI.- DE LOS RIESGOS EN EL ARRENDAMIENTO.

En el C6digo gue comentamos, se prevee que los riesgos -
son para el arrendader y en su articulo 1303 establece que si
en el tiempo del arrendamiento la cosa arrendada o alguilada-
es destruida en su totalidad por caso fortuiteo, el arrenda- -
miento cesa de pleno derecho; pero si la destruccién es par--
cial, el conductor o a2rrendatario puede segin las circunstan-—
cias pedir o una rebajz del precio o 1z rescisidn del arrenda
miento, en ambos casos no ha lugar a alguna indemnizacidn. En
cuanto a la responsabilidad en caso de incendio considero per
tinente analizarla en &1 siguiente apartado en razdfn de que -
nuestro C6digo Civil de 1879 la contempla con mayer amplitud.

IV.~- EXTINCION DEL ARRENDAMIENTO.

Ademis de las formas ya vistas en 1os apartados anterio-
res, tambi&n podria rescindirse el contrato si el inguilino -
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no provefa la casa de los muebles necesarios, a menos gque - -
otorgara fianza suficiente para caucionar el alquiler, ya que
estos muebles se presumian ticitamente hipotecados al pago de
los alquileres de la casa, artficulos 1323 y 1324.

Cabe hacer notar gue los bienes muebles no son hipecteca-
bles, s5lo lo son los bienes inmuebles, por lo que hagc ob--
servar gue el articulo 1323 incurridé en una €alla técnica al-
mencionar que los muebles se consideraban tdcitamente hipote-
cados al pago de los alguileres, debiendo haber dicho que ta-
les muebles se consideraban tdcitamente constituidos en pren-

da, para garantizar el pago de los alquileres.

e igual modo, el arrendamiento rstico podia rescindirse
si el arrendatario no proveifia de animales y utensilios a la -
heredad para su cultivo, o si no la cultivaba o la destinaba-
a otro uso, o en general si no cumplfa las cl&fusulas del - -~
arrendamiento produciendo asf dafio al arrendador, en tal <aso
el arrendatario estaba obligado al pago de dafios e intereses-
gue resultaran de la inejecucitn del contrato.
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El C6digo Ciwvil del Distriteo Federxal y Territorios de 1la

Baja California contiene una regulacifn amplia del Contrato -

de Arrendamiento. Sus normas lo definen, en su articulo 3068,

de la siguiente forma: "Se llama arrendamiento al contrato -

por el que una persona cede a otra el uso o el goce de una co
sa por tiempo determinado y mediante un precio cierto. Se --
llama arrendador el que da la cosa en arrendamiento, y arrenda

tario el gue la recibe'. Para evitar la confusidn que exis-—-

tfa en la legislacién antigua por el uso d= los té&rminos -
arrendador y arrendatario, la ley £ijdé el sentido legal de ¢a
llamando arrendador al duefio que da la cosa-

da uno de ellos,
en arrendamiento, y arrendataric al colono o inquilinn gue 12
chcial se llama inguilino al que usa o go

recibe. Por vregla g
los predios urbanos, y colono si los-

-za, mediante una renta,
predios son rGsticos.

I.~ TFORMACION Y ELEMENTOS ESENCIALES DEL ARRENDAMIENTO.

En principio, el que no fuere duefio de la cosa, s6lo po-
dra arrendarla si tiene la facultad de celebrar este contrato,
va en virtud de autorizacién expresa del dueiic, ya por dispo-
S81lo puede contratarse a nom—-—

sicidn de la ley (art. 3070).
asi -

bre de otro cuando haya autorizacitn de &l o de la ley,
es que, no sSlo se requiere que la autorizacidn sea expresa,-—
sino también que proceda del que fuere duefio de la cosa que se in

tenta arrendar, porque el arrendamiento, bajo cierto aspecto,

es una especie de enajenacidn. En el primer caso, con la au-
torizacidtn del dueno, la constitucidn del arrendamiento se s
jetari a los limites que ella designe; y en el segundo, a los
qQue la ley ha fijado al marido, al tutor, al albacea y a los-
demds administradores de bienes ajenos (art. 3071}. Los apo-
derados o mandatarios deben sujetarse siempre a los t&rminos-

del mandato, pergue fuera de ellos seria lo mismo gue no sexr-
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apoderado, siendo nulos todos los actos que practiguen a nom-
bre de otro por falta de representacifin o capacidad.

No puede arrendar el copropietario de cosa indivisa sin-

consentimiento de los otros copropietarios, o de guien los re

presente {art. 3072). Uno de los copropietarios no puede dig

poner de una manera absoluta de una cosa cuya propiedad perte

nece también a otros. Estos, para défender sus derechos, pue

den ejercitar la accidn de nulidad del arrendamiento celebra-
do sin su wopluntad, el cual, si cesa la indivisién, guedara -
sin efecto respecto de agquel de los copropietarios gque no con
sinti6; si bien el arrendatario podrd indemnizarse de qﬁien—
le arrends.

Se prohibe a los magistrados, a los jueces y a cuales- -
quiera otros empleados p@blicos, tomar en arrendamiento por -
sf o por interpSsita persona, los bienes que deben arrendarse
en virtud de juicio o de reparticitn en que aquellos hayan in

tervenido (art. 3074). La posicidn de las personas menciona-

das, el conocimiento gue tienen de los bienes y el prestigio de-
su autoridad, podrian hacer que fAcilmente consiguieran en —-
arrendamiento dichos kien=s por un precio Infimo, con perjui-

cio de los propietarios. Ademés, hay una razdn de interés pl

blico, y es gue los funcicnarios mencionados no darfian la ga-

rantia de imparcialidad y justificacifn, si pudieran tener al

glin interé&s en los bienes gue fueron materia de juicio. Se
establecimientos pGblicos tomar

prohibe a los miembros de los
en arrendamiento por si o por
gue a estos pertenezcan (art. 3075]).

interpSsita persona los bienes-—
La analogia que existe-

entre estos funcionarios y los anteriores gque he citado, me -

excusa de repetir aqui las razones que fundan este precepto.-

En cuanto al arrendamientc de cosa ajena sin facultad de cele

brar el contrato, es decir, sin autorizacitn del duefio ni de-

la ley, serd vdlido de una manera abstracta, en cuanto a gue-
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realmenté existen derechos y obligaciones entre los contratan
tes que han cbrado de buena fe, pero nunca en el sentido de -
que el propietario deba reconocer § respetar el arrendamiento
heche sin su consentimiento en cosas de su propiedad.

El arrendamiento puede hacerse por el tiempo gue conven-
ga a los contratantes, salvo lo que para casos determinados -
establezca la ley {art. 3077), si no se fijara plazo vendria-
a ser indefinido, vy equivaldria a una especie de enajenacidn,
no yva del uso sino de la cosa misma. La determinacidén del --
tiempo gue debe durar este contrato, es no s8lo de interés --—
particular, sino pGblico, porgue si las partes a su arbitrio-
pudieran terminar el contrato, resultaria perjudicada cual- -
guiera de ellas, la una por la dificultad de encontrar arren-
datario o de cultivar la finca por si misma, vy la otra por la
imposibilidad en que se encontraria muchas veces de abandonar
la finca sin encontrar otra con qué sustituirla. Adem8s, no -
estando determinadc el plazo del arriendo, resultarfian perjui
cios al propietario, que no podria aumentar la renta ni mejo-—
rar la finca que con el transcurso del tiempo debia producir-
una renta mayor. La renta o precio del arrendamiento puede -
éonsistir en una suma de dinero © en cualgquiera otra cosa - -
equivalente, con tal que sea cierta y determinada (art. 3078),
el pago puede hacerse con cualgquiera cosa eguivalente, siem——
pre que en elle consienta el propiétario.

El arrendamiento debe otorgarse por escrito cuando la --—
renta pase de trescientos pesos anuales (art. 3079). En esto
no se ha hecho mi&s gue seguir lc que se ha establecido en la-
mayor parte de los contratos, eligi&ndose generalmente la can
tidad de trescientos pesos como limite miximo de la forma ver
bal. Si el predio fuere riistico y la renta pasare de mil pe-
sos anuales, el contrato se otorgari en escritura pGblica - -
{art. 3080), porgque siendo estos arrendamientos para largo -—-
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tiempo por lo general, su valoi soporta los gastos de escritn
ra pGblica, el contrato tendr& mds seguridad y prevendri las-—
dificultades y litigios que pudieran ocasionarse. La forma -
del arrendamiento de los bienes nacionales y de cualquier es-
tablecimiento ptiblico, se regiri por las ordenanzas adminis—-—
trativas (art. 3081l). Los bienes gue pertenecen a la Unién,-
a los Estados y al Municipioc, gue aunque se rigen por sus re-—
glamentos especiales, en defecto de ellos podria aplicarse el

derecho comfiin.

II.— EFECTOS DEL ARRENDAMIENTO.

Celebrado el contrato ded;rrendamiento, por su naturale-
za es bilateral; desde el mcﬂ@hgo de su perfeccidn nacen para
ambos contrayentes obligacioneéfﬁgderechos reciprocos gque son
en su ejecucidn el resultado final del pacto.

1. Obligaciones del arrendadcr. El arrendador estd - -

obligado, aungue no haya pacto expresoc:

a) A entregar al arrendataric la finca arrendada con to
das sus pertenencias y en estado de servir para el uso conoci
do; v si no hubo convenio expreso, para agu€l a gue por su --
misma naturaleza estuviere destinada. Esta obligacifn se de-
riva inmediatamente de la naturaleza del arrendamiento, vy sin
ella no puede existir el contrato mismo. El arrendador debe
entregar la cosa en buen estado y con todas aquellas condicip
nes y accesiones gue conducen al uso para que ha sido arrenda
da; y si este uso no ha sido convenido expresamente, debe su-
ponerse gue la intencidn de los contratantes ha sido que la -
cosa se emplee de una manera conforme a su naturaleza. Reg-—-—
pecto a la obligacibn de hacer tambi&n la entrega de las per-

tenencias o accesiones de la cosa, =sta obligacifn nc es de -~
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la esencia del arrendamiento como la primera, y por tanto, s6
- 1o subsistiri cuando no sea derogada por convencifin expresa -
de las partes. La entrega debe verificarse en el tiempo con-
venido o en la &poca consagrada por el uso de cada lugar, o -
cuando el arrendatario lo pida. AsiI es que por solo el retar
do de la entrega, si hubo &poca convenida, podr& el arrendata
rio reclamar una indemnizacifn, sin perjuicio de llevar ade--
lante la ejecucién del contrato, si le conviniere, o bien ten
dri derecho a la rescisidn del arrendamiento y a demandar al-
arrendador los dafios Y perjuicios gue se le hubieren ocasiona
do. La entrega de la cosa se harid en el tiempo convenido: y—
si no hubiere convenio, 1uego que el arrendador fuere requeri
do nor @) arrcndaiiiic (abt.. 3083). Faltindose a la entrega,
‘falté el origen de ia obligacién, y por consiguiente, seri --
rescindible ésﬁa y exigibles los dafios y perjuicics gue por -
falta de cumplimiento se ocasionaren. Adem8s los gastos de -
. la entrega propiamente dicha, son por cuenta del arrendador,-
menos los gastos de escritura, que sersn por mitad, salvo con

venio en contrario.

b} E1l arrendador esti obligado a conservar la cosa -
arrendada en el mismo estado durante el arrendamiento, haciendo vara
ello todas las reparaciones necesarias. Esta obligacién, aun
- que procede de la misma naturaleza del arrendamiento, no es -

esencial, éinc gue puede renunciarse, porgue si el probieta--
rio percibe los frutos civiles de su cosa, debe soportar - -
igualmente las cargas. Si el arrendador no cumpliere con ha-
cer las reparaciones necesarias para el uso convenido o al -
‘que esta destinada la cosa, quedari a la eleccifn del arrenda
tario rescindir el arrendamiento, u ocurrir al juez para que-
estreche al arrendador al cumplimiento de la obligacifn (art.

3148).
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X o) El arrendador estd obligado, en tercer lugar, a no -
turbar ni embarazar en manera alguna el uso de la cosa arren-—
dada, a no ser por causas de reparaciones urgentes e indispen

sables.

d) A garantir el uso o goce pacifico de la cosa por to

do el tiempo del contrato, y

e) A respondexr de los perjuicios que sufra el arrendata
rio por los defectos o vicios de la cosa anteriores al arren-—

damiento (art. 3082).

2. Obligaciones A2} srreulatario. El arrendatario estd
obligado a:

a) Satisfacer la renta o precio en el tiempo y forma —-—

convenidos.

b) Responder de los perjuicios gue la cosa arrendada su
fra por su culpa o negligencia, o la de sus familia-

res y subarrendatarios, y

A servirse de la cosa solamente para el uso conveni-

do o conforme a la naturaleza de ella (art. 3092).

c)

La primera obligaciéﬁ es tan esencial gque sin ella no -~
puede concebirse el contrato de arrendamiento. E1 pago, a -—-
falta de convenio expreso, debe hacerse en los plazos que fi-
je la costumbre, es decir, por meses vencidos si el predio es
urbano, y por tercios tambi&n vencidos si el predio es rfisti-
co (art. 3094). Estos plazos deben contarse desde el dia en-
que se ehtrega la cosa arrendada, porgque s6lo desde entonces-
empieza el uso o goce del inquilino. Aasi lo afirma la ley --
cuando ordena que el arrendatario no est& obligado a pagar la
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renta sino desde el dia en que recibe la cosa arrendada, sal-

vo pacto en contrario {art. 3093), y por esto es que hasta el

dfia en que verifigue la entrega de la cosa arrendada, el -
arrendatario estd obligado a pagar la renta. {art. 3099).

El arrendatario estd obligado a pagar la renta en la es-

pecie de moneda convénida, y si esto no fuera posible, en la-

cantidad de moneda corriente que corresponda al valor real de

la moneda conwvenida f{art. 3098). Si el precio del arrenda- -

miento debiere pagarse en frutos, y el arrendatario no los en
tregare en el tiempo debido, estari obligado a pagar en dine-
ro el mayor gue tuvieren los frutos en todo el tiempo transcu

rrido {art. 3100).

En cuanto a la segunda obligacién del arrendatario, éste
debe usar y cuidar de la cosa arrendada como un diligente pa-
dre de familia suele hacerlo de las suyas propias; de suerte-
que, si por no conducirse asf el arrendatario, o por otra cau
sa imputable, sufre la cosa deterioro proveniente de &l mismo

o de las personas de su familia, deber8 indemnizar al que - -

arrends de los males causados.

La tercera cbligacifén del arrendatario se refiere al uso
Es necesaric que la cosa sea usada con
es decir, que el uso que

‘de la cosa arrendada.
‘forme al convenic o a su naturaleza,
se haga de ella no cause al propietario dafios no previstos en
el contrato; de tal modo gque el arrendatario faltara a su - -
'obligacién cuando el usc sea contra lo convenido, © aungue no
lo sea, siempre gque cause dafios al arrendador, porgque su con-
ducta en este caso estaria muy lejos de asemejarse a la de un

buen padre de familia. Hay ciertos cambios tan accidentales-

en la cosa arrendada, gue en nada perijudican al propietario,-
pudiendo por lo mismo hacerse libremente por el arrendatario,
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1o mismo que todo aquello que no exigiendo una transforma--—
cién material de la cosa, conserva &sta en conjunto su prin
cipal destino, pero todo cambio contrario a las buenas cos-
tumbres, como el establecimiento de un comercioc ilicito o =~
que cause alguna incomodidad grave al propietario o a los -
demss inguilinos, podr& ser un motivo bastante para exigir-
indemnizacién y la rescisi6n del contrato.

La obligaci6n de no variar la forma de la c¢osa arrenda
da, es comin al arrendador y al arrendatario. Este no pue-
de, sin consentimiento escrito del arrendador, wvariar la =--
forma de la cosa arrendada; v si lo hace, debe, cuando la -
devuelva, restablecerla al estado en aue la recibifi, siendo
ademds responsable de todos los danos y perjuicios {art. --
3117). Entre las obligaciones del arrendatario he enumera-
do la de conservar y devolver la cosa en el estado en que -
la recibib, obligacifn gue no podrfa cumplir si le fuera 131
cito variar la forma de ella sin el consentimiento del due-
ne. El arrendatario tiene afin otra obligacidn, gque es la -
de restituir la cosa al concluir el arrendamiento, pexro si-
&sta ha dejédo de existir por su culpa, deber& pagar su es-
timacién.

Si el arrendatario ha recibido la finca con expresa -—-
descripcifn de las partes de gque se compone, debe devolver-
la, al concluir el arriendo, tal como la recibi&, salvo lo-
que hubiere perecido o se hubiere menoscabado por el tiempo
© por causa inevitable (art. 3124). La ley presume gue el-
‘Arrendatario gque admiti6 la cosa arrendada sin la descrip-—-—
cibtn expresada anteriormente, la recibi6 en buen estado, --
salvo prueba'en contrario {art. 3125).

El arrendatario no puede rehusarse a hacer la entrega-—
del predio, terminado el arrendamiento, ni atGn bajo el pre~
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texto de mejoras, sean estas Gtiles o necesarias, (art. 3126)
porque el propietario, ya por los términos del convenio, ya-
por el simple derecho de propiedad, pudo contraer nuevos com
promisos en el supuesto de la devolucifn de la finca, termi-
nado que fuera el arrendamiento. Por otra parte, el arrenda
tario tendrd gque Jjustificar plenamente las mejoras, asi como
‘-la necesidad o autorizacidn que tuvo para hacerlas. Su dereg
cho, pues, no es tan claro y evidente como lo es el del pro-
pietario, debiendo preferirse por lo mismo el que sea de me-
jor condici6n. En cﬁanto a las mejoras gue deben abonirsecle
al arrendatario, no hay duda gque son aguellas que hizo nor -
urgente ncozeiidaG, y 1as cuales habrfa hecho el mismo arren-
dador que tratara de conservar la cosa arrendada, aunque es-—
ta consideracidén, no lo autoriza para no entregar la cosa --
arrendada; pero 21 arrendatario no peodr& cobrar las mejoras-
itiles y voluntarias hechas sin autorizacién del arrendador,
si bien puede llevérselas, si al separarlas no se sigue dete
rio a la finca (art. 3127). En el arrendamiento de predios-—
- risticos por plazo determinado, debe el arrendatario, en el-
Gltimo ano agricola due permanezca en el fundo, permitir a -
su sucesor o al dueno en su caso, el barbecho de las tierras
que tenga desocupadas y en el gue €1 no pueda verificar ya -~
nueva siembra, asi como el uso de los edificios y demis me--
dios gque fueren necesarios para las labores preparatorias --
del ano agricola siguiente {art. 3128). El permiso que el -
arrendatario debe conceder al dueno o nuevo arrendatario pa-
ra el barbecho de las tierras desocupadas y gque no pueden --
ser preparadas para otra siembra, no ser& obligatorio sino -
en el periodo y por el tiempo rigurosamente indispensable, -
conforme a las costumbres locales, salvo convenio en contra-
rio fart. 3129). Si al duefio o nuevo arrendatario fuera 1f-
cito usar los terrenos o edificios por mds tiempo del riguro

samente indispensable para preparar los terrenos, seria lo -
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mismo que limitar el tiempo del arrendamiento por la volun—-~

tad de uno solo de los contratantes.

Terminade el arrendamiento, tendrd a su vez el arrenda-
tario saliente derecho para usar de las tierras y édificios-
por el tiempo absolutamente indispensable para la recolec-—
cibn y aprovechamiento de los frutos pendientes al terminar-
el contrato (art. 3130), primesro, porqué'los derechos y obli
gaciones de arrendador y arrendatario deben ser recivrocos,-
Yy segundo, porque si no se le concediera el derecho de usar-

de las tierras vy edificios =1 +immmo orkoclilawenie inaispen-—
sable para la recoleccibn y aprovechamiento de los frutos, -
se limitarfa el derecho adquirido en virtud del contrato. —-
Por otra parte el arrendador no s6lo estd obligado al cumpli
miento de lo expresamente pactade, sino tambi&n a tedas las-—
consecuencias que, segln su naturaleza, sean conformes a la-
buena fe, al uso o a la ley, como todo contratante, y si de-—
alguna de estas fuentes le nace una okiigacidn, debe induda-

blemente cumplir con ellias.

El arrendatario no puedc subarrendar lia cosa en todo ni
en parte, sin consentimiento del arrendador, si lo hiciere,-
responderd solidariamente con el subarrendatario de los da-~

fios y perjuicios (art. 3118).

Si el subarriendo se hiciere en virtud de autorizacifn-
.general concedida en el contrato, el arrendatario serid res--
ponsable al arrendador como si €1 mismo continuara en el uso
o goce de la cosa (art. 3119). Cuando exista consentimiento
del arrendador, es necesario distinguir la autorizacibn gene
ral para subarrendar, de la aprobacifn de un subarriendo es-
pecial. La primera no puede libertar al arrendatario de la-
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responsabilidad, puesto que muy probablemente el arrendador-
muchas veces no tendrid ni aun noticia del nuevo contrato, pge
ro si aprueba el que se ha celebrado, en realidad no hay sub

arriendo sino nuevo arrendamiento.

El arrendador goza del privilegio de preferencia para -
el pago de la renta y demds cargas del subarrendamiento so--—
bre los muebles y utensilios del nuevo arrendatario existen-—
tes dentro de la cosa, y sobre los frutos de la cosecha igs—;
pectiva si el predio fuere riistico (art. 3120). si el'égﬁe&
dador aprueba expresamente <l contrato @special
do, el subarrendatarioc gqueda subroaade I Clus 108 derechos

v ohliquciunes del arrendatario, a no serx
El subarrendataric gque no

de subarrien

que por convenio -
se acuerde otra cosa {art, 2121).
cumple la obligacidn de servirse de la cosa solamente para -
el uso convenido o conforme a la natural=za de ella, es res-
ponsable de los dafios vy perjuicios, y en sste caso, el arren
dador tiene derecho de exigir la rescisi&n del contrato por-
haberse subarrendade sin su consentimiento expreso. El dere |
cho que se reconoce al arrendador se reccnoce bajo el supyes
to de que el subarriendo se haya hecho en virtud de autoriza
cisn general, porgue si hubiere sido aprobado espsciaimente=~
por el propietario, el arrendatario quedar# libre y el suba-
rrendatarioc subrogado en todos sus derechos y obligacicnesﬁ

IXX.~ DE LOS RIESGOS EN EL ARRENDAMIZNTO.

AGn después de entregar la cosa y de mantenerla en el -
estado debido durante el tiempo convenido em el contrato, el
propietario no habrid cumplido con todas sugs obligaciones si-
no garantiza al arrendatario el uso .pacifico de la cosa. Es
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te puede ser perturbado por varias causas:

a) Por hechos del propietario que por actos propios in

quiete al inguilino;
b} Por hechos o pretensiones de tercero:

[+3] Por defectos © vicios ocultos de la cosa; y

. d) Por fuerza mayor o caso fortuito.

En la primera causal de »criuibacitn, clarc es gue el -~
arrendatarico no debe sufrir los perjuicios gue de ella pro--

vengan, a no ser que voluntaria y expresamente haya querido-

someterse a ellos en el contrato. Esta observacifn es comin

a toda especie de perturbaciones.
de que no habiendo convenic expreso posterior al contrato, -

toda extensidn o constitucidn de servidumbre que existia o ~
no antes de él,'y que seria causa de molestias para el arren
toda cosecha de frutos o participacitn en el goce -~
toda privacifén o limitacibn gque en el-

De lo anterior se despren

datario;
de la cosa arrendada,
uso de las dependencias o accesorios de ila cosa se le infie-

ra al inguilinc, todo arrendamiento gque el propietaric haga-
en la misma casa con detrimento de la moral o de la salud de

ta familia del arrendatario, todos esos hechos que perturban

el goce de la cosa arrendada, son de cuenta del propietaric,

gue por esta razdn estd sujeto al pago de dafios y perjuicios.

El arrendador no podré, durante el arrendamiento, mudar
la forma de la cosa arrendada ni intervenir en el uso legiti

mo de ella, salvo que las reparaciones sean urgentes e indis

‘pensables (art. 3084}, en efecto, si el propietario tiene la
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obligacifn de conservar la cosa en el mismo estado en gque la
entregs, justo es que si hace las reparaciones necesarias, -
no se le grave con la obligacié6n de pagar dahos y perjuicios
por estorbar de ese modo el uso de la cosa arrendada; vpero -
tampoco se debe gravar al arrendatario con el pago de la ren
ta mientras dure el impedimento del uso total de la cosa, de
manera que el arrendatarioc que por causa de reparaciones - -
pierde el uso total o parcial de la cosa, no tiene obliga- -
cifn de pagar renta mientras dure el impedimento, o de pedir
la reduccidn parcial de la renta a juicic de peritos, o de -
rescindir el contrato cuando la p&rdida del uso fuere total,
v an cuando fuere parcial si la reparacién dura mds de dos-
meses (art. 3116). Si el arrendatario no hace uso del dere-
cho que tiene para rescindir el contrato, hecha la repara- -
cién podra continuar en el uso de la cosa, pagando la misma-

renta hasta que termine el plazo del arrendamiento.

La segunda de estas perturbaciones son de dos clases: -
las que provienen de personas que pretenden tener derechos -
sobre 1la cosa arrendada, y las que provienen de terceras per
sonas sin razbn alguna 'de derecho. La. perturbacién de dere-
cho es la gque resulta de la demancéa de un tercero gque recla-
ma la propiedad, la posesibn, el uso, el usufructo o algtn -
desmembramiento de la misma propiedad. Hay, no obstante, -—-
responsabilidad por parte del arrendador, ya sea de buena o-
de mala fe, cuando el arrendatario haya recibido la cosa ig-
norando gque aguel que se la arrendé no podria hacerlo, o gue
un tercero podria perturbarle en la posesién, pues de lo con
trario su mala fe le priva de todo derecho a la eviccibn o -
saneamiento, lo mismo que obliga 2 los dafies y perjuicios.

Las simples pretensiones de tercero, sin ninguna pertur
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bacifn material, no produce en favor del arrendatario ningu-
no de los derxechos mencionados, porgque la razén para recla--
mar la rescisi6n o la indemnizaci6n consiste en hab&rsele =--
privado o molestado en 21 uso o aprovechamiento gue el pro—-
pietario estd obligado a garantirle. El arrendatario estd -
obligado a poner en conocimiento del propietario, en el mas-
breve té&rmino posible, toda usurpacidn o novedad danosa que-
otro haya hecho o abiertamente prepare en la cosa arrendada-
(art. 2113). Tambi&n est& obligado el arrendatario a poner-
en conocimiento del dueno, con la misma urgencia, la necesi-
dad de todas las rcparaciones f{art. 3114). En ambos casos -
ser& responsable el arrendatario de los dafios y perijuicios -
gué por su negligencia se ocasionaren al propietario (art. -
3115), porque tiAcitamente se obligé a usar de la cosa como -
buen padre de familia, gue no permitirfa perder su patrimo--—
nio ni consentiria en que se le impidiera el goce pacifico-

de &1.

La perturbacitn de mero hecho ser§ finicamente por cuen-
ta del arrendatario, guien por 1o mismo tendr& el derecho de
perseguir a los autores del mal. La razfn es, que no preten
di&ndose ningfin derecho sobre la cosa, y no atentindose sino-
contra el goce personal del arrendatario, 81 es guien debe -
defenderxrla, porgue &l y no otro es el atacado. Si embargo, -
no por eso deja de tener la obligacifn de dar el aviso res—-—
pectivo al propietario y de responderle por los dafos y per-—
juicios que su negligencia le ocasione en los mismos t&rmi
nos sefialados para el caso de perturbacién de derecho. La -
obligacidén que el arrendador tiene de garantir el uso o goce
pacifico de la cosa por todo el tiempo del contrato, no com-—
prende los embarazos gue provengan de meros hechos de terce-
ro ni los ejecutados en virtud derabuso de la fuerza (art. -

3086).
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La tercera causa de perturbacifn consiste en los defec-
tos o vicios oculteos de la cosa, los cuales, por regla gene-
ral, son por cuenta del propietario en todo tiémpo. Cuando-
se dice gque el arrendador estd obligado a responder de los -
perjuicios que sufra el arrendatario por los defectos o vi--
cios ocultos de la cosa, anteriores al arrendamiento, la ley
se ha referido (Gnicamente a lcs perjuicios causados en el --
uso o goce de la cosa arrendada, y no en la misma, los que -
evidentemente serizan por cuenta del duefio.

refirigéndonos a la perturkhacidn por caso fortuite o - -
fuerza mayor. puedo abuntar oue confarme A 1= ler, a3 Aoy ca
so fortuito o por fuerza mayor se impide totalmente al arren
datario el uso de 1a cosa arrendada, no se causari renta — -
mientras dure 21 impedimento (art. 3101). Si s6lo se impi--
diere en parte el uso de la cosa, podrd el arrendatario pe--
dir la reduccifn de la renta, a juicio de peritos (art. 3102)
sin embargo, los contratantes pueden convenir lo contrario,-
obligindose el unc a responder por el caso fortuito o fuerza
mayor, © el otro a pagar la renta, aunque se le impida el «-
uso o goce pacificoc por las causas dichas (art. 3103). Para
los efectos legales de este cbdigo, por fuerza mayor se en-—-
tiendenr los hechos gue provienen de la voluntad del hombre y
no pueden preverse ni evitarse, y por caso fortuito los he--
chos cue provienen de la naturaleza. Tanto el caso fortuito
como la fuerza mayocr no son, por regla general, imputables a
nadie, por la razbdn de que la inteligencia humana ni los pue
de prewver ni resistir. De esta manera, el arrendador no es-
t8 obligado a los dafios y perjuicios que estos acontecimien-
tos produzcan al arrendatario por la perturbaci6n del uso o-
goce de la cosa, m&s no siendo menos cierto que el impedimen
to ocasionado, ya sea total, ya parcial, no puede equitativa
mente, ser impuntable al arrendatario, no hay motivbo para que,
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impedido en el uso o goce que s€ la habia ofrecido prestarle,
no tenga derecho para exigir, segn los casos, 0 una resci--
sifn. o una disminucidén de renta.

La fuerza mayor ¢ caso fortuito pueden hacerse sentir -
principalmente:

I. Sobre la misma cosa destruyfndola en su totalidad-
O en parte;

if. Sobre ci usw O yooe G& 1a misma SszZa I noceso-

rios o pertenencias;

IIX. Sobre el destino gque se da a la cosa.

Si lo que se impide o se pierde es el uso ¢ goce de la-
cosa que consista en la produccidn de los frutes, no hay lu-
gar a la disminuci6n ni a rescisidn, porque el arrendatario-
de predic ristico no tiene derecho de exigir disminucidn de-
la renta, si durante el arrendamiento se pierden en todo o -
en parte los frutos o egsqguilmos de la finca {(art. 3105). si
la privacibn del usoc o la p&rdida de los frutos o esguilmos-
provenienen de hecho directo o indirecto del arrendador, el-~
arrendatario puede exigir la disminuci®én total o parcial de-
la renta o la rescisifn del contrato, asi como el pago total
de los dahos y perjuicios gue le hubieren ccasionado (art. -
3106} .

El arrendatario es responsable del incendio, a no ser -
gue sobrevenga de caso fortuito, fuerza mayor o vicio de - -
construccidn (art. 3107). Por regla general, el arrendata--
rio responde del incendio siempre gue ha habido por su parte
siquiera un principio de culpa. Adem&s, pesando sobre el --
arrendatario la obligacidén de entregar la cosa en el mismo -
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estado en que la recibié, sin mis deterioros gue los causa--
dos por el tiempo y el uso indispensable, no puede quedar 1i
bre de toda responsabilidad entregando los restos de la cosa
incendiada, a no ser que el incendio provenga de caso fortui
to o fuerza mayor, u otra causal independiente de su volun=-=-
tad, en cuyo caso a &l le tocare la prueba de su inocencia o
imposibilidad de impedir el siniestro.

La responsabilidad del arrendatario no se limita sola--
mente al propietario, pues su naturaleza comprende a todos -
los perjudicados, y por esta razdén los propietarios e inqui=-
linos vecinos perjudicados por el incendio, no tendrdn ac-—- -
=i6n contra el duefoc sino contra el arrendatario culpable. -
En este sentido se expresa la ley cuando ensefiia que la res--
ponsabilidad del arrendatario, en caso de incendio, compren-—
de no s6lo el pago de los daiios y perjuicios sufridos por el
propietario, sino el de los gque se hayan causado a otras per
sonas, siempre gue provengan directamente del incendio (art.
3112). -

La presuncifn de culpa, s6lo debe entenderse respecto -
del propietario, porgue s58lo para con &1 estd obligado el —-
arrendatario a entregarle ia cosa en el mismo estado en que-—
la recibi6. El propietario, al demandar al arrendatario, lo
demanda por falta de cumplimiento de su obligacibn, para lo-
cual le basta probar que la cosa no est& en el mismo estado-
en gue la entregd, puesto gue ha sido incendiada; al arrenda
tario le tocar& entonces probar sus excepciones, si las tie-
ne, y que consistirdn en el caso fortuito o fuerza mayor, o-
algfin otro accidente insuperable o independiente de su velun
tad. No sucederd lo mismo cuando el actor sea cualgquiera --
otra perscna, porgue entonces el fundamento de la accibén no-
es la falta de cumplimiento de una obligacién, sino una cul-
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pa de negligencia o imprudencia, hechos cuya prueba segura-—-—
mente toca al actor. Por tanto, los arrendatarios de una --
misma casa, los propbietarios y arrendatarios de las vecinas,
deben probar el delito o cuasi-delito, para poder cobrar la-
indemnizacidn, mientras que el propietario tiene una accibn-
mis expedita. Parece gque la misma regla debe observarse - -
cuando el incendio ha sido presuntivamente originado por un-
subinquilino, pues &ste, lo mismo que el arrendatario direc-
to, s6lo estid obligado a probar que el incendio no fu& por -
culpa suya, €n el caso de ser demandado por su arrendador o-

por el propietario en su caso.

Si son varios los arrendatarios, todos son mancomunada-
mente responsables del incendio, a no ser que se pruebe gue-
8ste comenzd en la habitaci6n de alguno de ellos, quien en -
tal caso serd el solo responsable (art. 3109). Si algquno de
los arrendatarios prueba que el fuego nc pudo comenzar por -
su habitacifn, quedard libre de responsabilidad (art. 3110).
Incendiada . una finca habitada por varios, cada arrendatario
estari obligado, para librarse del pago de la indemnizacidn,
a probar gque no fué por su culpa, pues no hay motivo para --
que la presuncifén de culpa exista cuando hay un sclo arrenda
tario y no cuando son varics. El arrendatario que ha pagado
por todos en wirtud deé la soviidaridad, tiene derecho de repe
tir contra cada uno la parte que le togue, no proporcionada-
a la renta de sus respectivas viviendas, sino por persona o-
parte civil, porgue la culpa recae sobre todos ellos.

Si el arrendador ocupa alguna parte de la casa, serd
considerado como arrendatario respecto de la responsabilidad
fart. 3111). Esto se entiende respecto de los danios y per—-—
juicios en caso de condenacién. El propietario gue habita -
una parte de su casa, debe ser mancomunadamente responsable-
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con los demis arrendatarios, y como bajo este aspecto existe
igual presuncién de que el incendio ha empezado por unas co-
mo por otras habitaciones, s6lo probando el propietario que-
el fuego no empezd por la parte gue ocupaba, podrd demandar=~
a los arrendatarios y obligarlos a la indemnizacifn, si a su
vez no prueban su inculpabilidad. Las circunstancias que ex
cluyeh la responsabilidad de todo arrendatario, o en otros -
términos, la presuncifn contra é&ste desparece probindose que
hukbo caso fortuito, fuerza mayor o vicio en 1la construccibn.

Tampoco responde el arrendatario, del incendio que se -
Laya Coimunicado Qe una casa vecina, a pesar dae haberse teni-
do la wvigilancia cgue puede exigirse a un buen padre de fami-
lia (art. 3108), porque no hubo culpa alguna de su parte.

Iv. EXTINCION DEL ARRENZDAMIENTO.

El arrendamiento puede terminar:

a) Por haber terminado el plazo fijado en el contrato-
o satisfecho el objeto para el gue la cosa fu€& - -

arrendada;
b) Por convenio expreso;
c) Por nulidad; y
d) Por rescisibn (art. 3134).
Como ya lo he mencionado, el tiempo o es‘determinado en
el contrato, o se fija por la ley. En el contrato es deter-

minado de dos maneras: o fijando plazo, o sefialando objeto.-
En ambos casos, si el arrendamiento se ha hecho por tiempo -
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determinado, concluye en el dfa prefijado, o en el que guede
satisfecho el objeto, sin necesidad de desahucio (art. 3135).
Si después de terminado el arrendamiento continfia el arrenda
tario sin oposicifén en el goce y uso del predio, y &ste es -
ristico, se entenderd renovado el contrato por otro afio la--
brador (art. 3136). Se llama afio labrador, el espacio de -—-
tiempo neéesario segln las circunstancias del terreno y las-—
condiciones de la siembra, para cosechar los frutos, ya sea-
ese tiempo menor, ya sea mayor que el aho civil (art. 3137),
pero si el predio fuere urbanc, el arrendamiento no se ten--
dra por rencgvado, y el arrendatario deber& pagar la renta --

que corresponda al tiemmn msuo Zncocla al el contrate, con --
arreglo a lo que pagaba (art. 3139).

Este cbdigo, admite la tdcita reconduccibn para los pre
dios riGstices, por qgue en cuanto a los urbanos, dice termi--
nantemente, gue el contrato de arrendamiento no se tendri ——
por renovado. En los casos de tacita reconduccién, s6lo se—
entenderdn rencovadas todas aguellas cldusulas y condiciones-—
que dependen (Gnica y exclusivamente de la voluntad de las ——
partes, pero no aquellas que dependen de la concurrencia o -
voluntad de un tercero, por extenderse a un tiempo no com— -
prendido en la ceonvencién, en consecuencia, cesa, en tal ca-
so, las obligaciones otorgadas por un tercero para la seguri
dad del arrendamiento, salvo convenio en contrario (art.3140).

El segundo modo de terminar el arrendamiento es el con-
venio expreso que, es la ley de los contratos, v que deber&-’
cumplirse, menos en 10 gue perjudique los derechos de terce-

ro {(art. 3141).

El arrendador puede exigir la rescisién del contratc en
general por falta de cumplimiento a las condiciones conveni-
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das, y ademds en los casos siguientes:

1. Por falta de pago de la renta en los plazos conveni
dos; y a falta de convenio, por meses vencidos, si el predio
arrendado es urbano, y por tercios también vencidos si el —--
predio es rGstico. La falta o uno de los plazos sefialados -
para el pago de la renta basta para privar al arrendatario -
del derecho de exigir el cumplimiento del contrato. Los de-
rechos y las obligaciones de los contratantes deben ser reci
procos, Yy sSi el arrendatario ha faltado, no tiene derecho de
obligar al arrendador, por faltar la reciprocidad,

2. El arrendador puede exigir la rescisién del contra-
to por el uso ‘de la cosa en contravencifn de lo pactado o --—
contra la naturaleza de ella, porque no soclamente se falta =
al convenio, sino gue Se causan perjuicios o incomodidades -

al duefio, gue en muchos casos pueden ser irreparables; y

3. Por el subarriendo de la cosa sin consentimiento --
del arrendador, ya sea especial, ya general, que se le haya-—
concedido en el contrato (art. 3144).

Siempre gue se rescinda el contrato por falta del arren
datario, tendrd &éste obligacifn de pagar el precio del arren
damiento por todo el tiempo que corra hasta gue pueda cele--—
brarse otro; ademis de los dafios y perjuicios que se hayan -
causado al propietaric (art. 3145). Aungque por regla gene--
ral los danos y perjuicios ocasionados sean solamente por 1la
falta de renta hasta gue se celebre otro arrendamiento.

En este cbdigo, ha desaparecido el derecho que tenfa al

propietario para lanzar a su inguilino, bajo el pretexto de~
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necesitar la cosa para si o para alguno de sus hijos, cuyo -
derecho dejaba al arbitrio de una de las partes el cumpli- -
miento y subsistencia del contrato, a menos que se haya pac-—

tado lo contrario (art. 3146).

El arrendatario podr& a su vez pedir la rescisitn, ade-—
mds de los casos de regla general, en los siguientesg:

1. sSi el dueific no entrega la cosa en el tiempo convani
do, y si no hubiere convenio, luego que el arrendador fuere-
requerido por el arrendatario, gquien podrd demandar tambié&én-
los danos y perjuicios (art. 3147) que se originen de culpa-
o falta de cumplimiento del arrendador:

2. Si el arrendador no cumpliere con hacer las repara-
ciones necesarias para el uso a que estd destinada la cosa, -
quedard a eleccidn del arrendatario rescindir el arrendamien
to u ocurrir al juez, para que se estreche al arrendador al-
cumplimiento de su obligaci8n (art. 3148). En este precepto,
se advierte que la culpa se ‘supone proceder del arrendador,-~
Y gque la ley deja al arbitrio del arrendatario seguir el —on

trato o rescindirlo.

3. El arrendatario puede pedir la reScisilOn del contra
to y afin el pago de danos y perjuicios, si el arrendador, —-—
con hechos directos o indirectos, le ha privado del uso de -~
la cosa, o le ha impedido percibir los frutos o esgquilmos de
la finca (art. 3152). Como el arrendador ha faltado a una --
de las condiciones del contrato, ha perdido el derecho de --
obligar al arrendatario a continuar en &l, porgue en los con
tratos bilaterales debe existir siempre la reciprocidad.
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4. 5i la cosa se destruyere totalmente por caso fortui
to o fuerza mayor, el arrendamiento se rescindird salvo con-—

venio en contrario (art. 3153).

5. Si la destruccitn de la cosa fuere parcial, podrd -
el arrendatario pedir reduccién parcial de la renta a juicio
de peritos, a no ser que el arrendador o el arrendatario pre
fieran rescindir el contrato (art. 3154). Esto se entiende-
en el supuesto de que la destruccién parcial haya provenido-
de fuerza mayor o caso fortuito. '

Si el arrendador sin motivo fundado, se opone al suba--
rriendo, que con derecho pretenda el arrendatario, podri &s-
te pedir la rescisi6n del contrato. {art. 3155). ‘

Por regla general, el arréndatario no podrd subarrendar
sin consentimiento del dueno; pero si &ste lo hubiera pacta-
do v después lo negare, no siguiéndosele perjuicio, o care--
ciendo de otro motiveo fundado, el arrendatario podrd pedir -
la rescisitn del convenio por haber faltado el duefio a 1o —-
cue se habia comprometido.

El contrato de arrendamiento no se rescinde por la muer
te del arrendador ni del arrendatario, salvo convenio en — -
otro sentido (art. 3156). El arrendamiento sigue la regla -
general, segin la cual todas las obligacicnes se trasmiten a
los herederos. Hay no obstante, un caso de excepcibn, y se-
verifica cuando el arrendador es usufructuario vitalicio - =
de la cosa, pues entonces muriendo el usufructuario se extin
gue el arrendamiento. {arts. 982 y 3161). Tampoco se res-—-—
cinde el arrendamiento por trasmisién de la cosa a titulo -=-
universal, si no es en caso de convenio en contrato {(art.3157).
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Cuando la trasmisi6n fuere a titulo singular, como dona
cifén o venta, el arrendamiento subsistird en los términos =--
del contrato, salvo convenio en contrario (art. 3158).

Hay sin embargo, algunas excepciones a las reglas enun-—

ciadas, sefhaladas en el propio C&Sdigo:

a. El arrendamiento que celebrare el gque comprd con —-—
pacto de retroventa, por un t&€rmino que exceda del senalado-
para el ejercicio del retracto, luego gue &ste tenga lugar,-
quedar& de pleno derecho rescindido, porque no teniendo el -
arrendador derecho mis alld del tiempo sefialadc en el retrac
to, tampoco podia trasmitirlo. MIs no nor In >oociziln due-
dar8 libre de responsabilidad respecto del arrendatario, - -
quien conservard a salvo sus derechos contra el qgue le ha ce

dido maliciosamente un derecho que no tenia (art. 3159).

b. 5i la trasmisifn de la propiedad se hiciere por cau
sa de utilidad pGblica, el contrato de arrendamientoc se res-—
ecindird;: pero el arrendador y el arrendatario deber&n ser in
demnizados por el expropiador, conforme a las reglas gue es-—
tablezca la ley orgdnica del art. 27 de la Carta Federal - -
(art. 3160). fTanto el arrendatarico como el propietario, a -
pesar del contrato celebrado entre si tienen que ceder, el -
uno la propiedad, y el otro el uso en favor del inter&s gene

ral.

c. Si el usufructuario no manifest6 su calidad de tal-
al hacer el arriendo, y por haberse consolidado la propiedad
con el usufructo, exige el propietario la desocupacidn de la
finca, tiene el arrendatario derecho para demandar al arren-
dador la indemnizacifén de dafios y perjuicios (art. 3161), pe
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ro no subsistirf el arrendamiento, por existir antes un dere
cho preferente. Cuando el arrendador es simple usufructua--
rio, y al celebrar el contrato lc manifiesta asi, nada habrid
gue reclamarle, porque el arrendatario conocib el riesgo a -
gue se exponia; pero si el arrendador oculté su cardcter de-
usufructuario, podrfa decirse due el arrendatario de buena -
fe tenia derecho para exigir el cumplimiento del contrato.-
Sin embargo, es rescindible, porcue como el usufructo es un-
derecho resoluble, 1z continuacifn del arrendamiento seria -
un ataque a la propiedad ajena. Zl1 Gnico modc, pues, de con
ciliar los derechos del propietario v del arrendatario es ~-
rescindir el contrato, dejanda a salvo los derechos de &ste-
.contra el arrendador, gue en este caso es gui=n cometid frau
de. 35i el propietario no exige la desocupacidén de la finca,
ni por lo mismo la rescisién del arrendamiento, se entender§
renovado el contrato por un afio labrador si el predié fuere-~
rstico, si fuere urbano y no se <convinieren el propietario-
y arrendatario en continuar el contrato, ni fijar el tiempo-
para la cdesocupacifn de la finéa, tendrd el inguilino trein-
ta dias, durante los cuales estari obligado a poner cédulas-—
y a mostrar el interior de la casa a los gque pretendan verla
{art. 3162).

Si la trasmisifn tuviera lugar por ejecucibSn judicial,-

se observard lo dispuesto por las siguientes reglas (art.3163):

Si el predio arrendado fuere urbano y faltare para la -
terminacifn del arrendamiento un afio o m&s, quedari reducido
ese tiempo a un semestre contado éesde el remate o adjudica-
cifn; en cualquier otro caso, se observard el contrato (art.
3164). Si el predio fuere rdstico, no podrsi ser degpedido -
el arrendatario antes de que termine el afo labrador, pen— -
diente:ET‘tiempo del remate o adjudicacién (art. 3165).
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El C6digo Civil de 1884, no difiere en sustancia del Cc6
digo Civil de 1870. Aungue las modificaciones gque encontra-
mos en agué&l, en realidad, no son tan importantes, las nor—-
mas son las mismas, por tanto citaré a continuacién Gnicamen
te las modificaciones gue presenta el C6édigo Civil de 1884.

En cuanto a la forma que debe observar el contrato de
arrendamiento, el C&6digo Civil de 1884 establece que debe ce
lebrarse por escrito cuando la renta exceda de cien pesos —-=
anuales (art. 2947), a este respecto, el C68igo anterior en-
su articulo 3079, disponia que debkia ser n»or escrito, si la-
renta excediese de trescientos pesos anuales.

Otra notable modificacibén la podemos encontrar en la ar
ticule 2962 del C6digo Civil de 1884, relativa al momento en
que debe de pagarse la renta al ser omitido este requisito -
en el contrato celebrado, dice este articulo refiriéndose a-
bienes riisticos, que a falta de convenio, la renta debe pa--
garse por semestres vencidos, esta regla, gue tiene por obje
to suplir la wvoluntad de los contratantes, varia en el C6di-
go Civil anterior, ya gque en su articule 3094, reducia &ste-
término a tercios vencidos, o sea, por cada tres meses venci
dos el arrendatario debia cubrir‘la parte proporcional de la

renta anual.

El término afio agricola gue el C6digoc anterior en su ar
ticulo 3128 empleaba en materia de arrendamieﬁto de bienes -
rfisticos, ya no es utilizado en el C&6digo Civil de 1884, el-
cual en su articulo 2996 parte final, deja de aplicarlo, en-
razén de que el término afioc agricola empleado en el C6digo -
anterior creaba confusiones con respecto al tiempo que debia

durar, porque existen cultivos que pueden ser cosechados hag
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ta cuatro veces al ano y existfa la incertidumbre de si el -
afio agricocla comprendia el tiempo suficiente para cosechar -
los frutos de una siembra, © los 265 dias de calendario, op-
tando el C6digo Civil de 1884, por los 365 dias de calenda--
rio, lo cual se confirma en el articuloc 3004, aunque el ar--
ticulo 3136 del C6digo de 1870, se referia al ano labrador -
{afio agricola en el articulo 3128), &ste comprendia el espa-
cio de tiempo necesario, segln las circunstancias del terre-
no y las condiciones de la siembra, para cosechar los frutos,
ya fuera este tiempo menor o mayor dque el afio civil (art. -~
3137 CC 1870).

En cuanto a las consecuencias gque origina la craswisiln
del inmueble arrendado por ejecucién judicial, el C6digo Ci~
vil de 1870, fija reglas relativas a la terminacifn del con-
trate de arrendamiento, las cuales tienden a reducir la dura
cifn del mismo, sobre todo tratdndose de predios urbanos, re
glas gue fueron analizadas oportunamente, enn cambio el C6di-
go Civil de 1884, respeta los té&rminos de los contratos de -
arrendamiento,” siempre y cuando no hayan sido celebrados den
tro de los sesenta 4fias anteriores al secuestro de la finca,
en cuyo caso el arrendatario puede ser despedide {art. 3029)
porgque se presume este acto realizado en frazude del acreedor;
pbr otra parte, el mismo articulo establece reglas respecto-
del pago de las rentas, lo cual omite el C6digo Civil ante--
rior, estas reglas son:

I.~- El arrendatario tiene obligacifn de pagar al nuevo
propietario la renta estipulada en el contrato, desde la fe-
cha en que se le hubiere ctorgado el correspondiente titulo-
de propiedad, afin cuando alegue haber pagado al primer pro--
pietario;



II.- Se exceptfia de lo dispuesto en la fraccién ante~-
rior, al arrendatario que hubiere adelantado rentas al pri--
mer propietario cuando el adelanto aparezca expresamente es-
tipulado en el contrato; y

IIr.—~ El arrendatario gque habiendo hecho adelanto de -
rentas, sea obligado a segunda paga, conforme a la fraccidn-
I, tiene derecho de exigir el primer propietario la devolu--
ci6n de las cantidades adelantadas. -

El C&digo Civil de 1870, establece en su articulo 3168,

gue todos los arrendamientos sean de predios rﬁsticoé,'sean—
de urbanos, gue nc se hayan celebrado por tiempo determinado
duran tres afios a cuyo vericimiento terminan sin necegidad de
previo desahucio, no asi en el C6digo Civil de 1884, gque en-—
su articulo 3032, afirma que concluirdn a voluntad de cual—-
quiera de las partes contratantes, previa notificacifn judi-
cial a la otra parte, hecha con dos meses de anticipacibn, -
si el predio es urbano, y un ano si es rGstico.

Estas reglamentaciones persiguen el fin de no permitir-
arrendamientos larguisimos, porque en realidad constituyen -~
enajenaciones disimuladas que separan a los bienes raices de
la circulacibn en el comercio, reglamentaciones que evitan -
ese mal y garantiza a su vez, los intereses del arrendatario
para que no sufra perjuicios.
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CODIGO CIVIL VIGENTE HASTA ANTES DE LA REFORMA
DE SIETE DE FEBRERO DE 1985

1. FORMACIOM Y ELEMENTOS ESENCIALES DEL ARREMDAMIENTO.

Yoy
-

CFECTOS Lel. ARRENDAMIENTO.

‘1. OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR.
2. OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO.
III. DE LOS RIESGOS EN EL ARRENDAMIENTO.

iv. EXTINCION DEL ARRENDAMIENTO.

A) RESUMEN DE LA LEGISLACION ESPECIAL SOBRE
ARRENDAMIENTO DE CASAS PARA HABITACIBH, O
ARRENDAMIENTO DE LOCALES PARA COMERCIO O
INDUSTRIA.
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realizar una clasificaci6n relativa al con-
resultando que se trata de un contra
bilateral,
oneroso, —
es gg

Cabe ahora,
trato de arrendamiento,
to principal, va que puede subsistir por si mismo;
porgue da nacimiento a obligaciones recfiprocas; es
porgue impone gravamenes y provechos a las dos partes,

neralmente Zormzl, excepcioconalmente consensual, es conmutati

vo v de trazcto sucesivo, tEnicamente.

Se diferencZa del arrexdamiento mercantil v el adminis-
2 gque £} arrendamiento serd mercantil, segfn el ar

i
trativo, v
fraccifn I, del CHAigo de Comercio, cuand~s o0 Ci-

tfcule 75,
lebre con propdsito An cooclwiaciOn comercial, de manteni~-
muebles o mercaderias, sea en estado na-

nientos, articulos,
Consiguientemente,

tural o despuss de trabajados o labrados.
en nuestra legislacifn todo arrendamiento de bien inmueble, -~
sera de naturaleza civil, va sea gue se celebre entre comer-
ciantes o por necesidades del comercio. Serd administrativo
cuando se celsbre respecto de bienes que correspondan a la -
Estados 0 a los Municipios, sobre sus bie-~

Federacidn, a los
estari reglamentado por dispo-

nes propios; en este supuesto
siciones de naturaleza administrativa, y s6lo en forma suple

toria por el Cé6digo Civil lart. 2411).
¥.— FORMACION Y ELEMENTOS ESENCIALES DEL ARRENDAMIENTO

sigue las re--
En -~ =

Por lo gque se r=fiere al consentimiento,
glas generales, ya gue no existe ninguna derogacién.
cuanto al objeto, pusde decirse que todos los bienes corpora
les © incorporales, =uebles o inmuebles, pueden ser obietc -~
siempre que puedan producir una ventaja econd—~

del contrato,
¥y como excepcidn, no pueden ser objeto

mica al arrendatario,
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de arrendamiento las consumibles por el primar uso, los dere
chos estrictamente personales y aguellos cuyo arrendamiento-
est& prohibido por la ley. Pueden serlo las cosas y los de-
rechos, si pueden producir una ventaja econ6mica al arrenda-
tario, (art. 2400). En cambio no pueden serlo, las cosas no
determinadas o no determinables y las cosas que estén fuera
del comercio. En este caso, el arrendamiento serfa inexis-—-
tente; en cambio los que violan prohibiciones, son nulos, -~
con nulidad absoluta (articulos 2225, 8o., 2403 a 24035).

La capacidad para dar en arrendamiento la encentramos -
en los mayores de edad y los menores de edad emancinzdns, ——
respecto de bienes muebles e inmuebles. En cambio tendr&n -
legitimacidn para arrendar: el propietario; los que por con-
trate tengan el uso y goce de un bien, siempre que estén au-
torizados para darlo en arrendaniento; los que por virtud de
un derecho real est8n autorizados para conceder el uso Yy go-
ce a otra persona, como acontece en el usufructo y los que,-
estén autorizados por la ley, en calidad de administradores-

de bienes ajenos.

En la copropiedad, el articulo 2403, exige la unznimi--
dad de los conduefios. Los menores emancipados pueden cele-—-
brar el contrato de arrendamiento de bienes muebles y de in-~-
muebles, va que se trata de un acto de administracién. Sin-
embargo, si el arrendamiento es por mids de cinco afios, se =--
eguipara a un acto de dominic, para los administradores de =~
bienes ajenos {(articuleos 436, 573 y 1721). Los mandatarios-
pueden celebrar el contrato de arrendamiento afin por m&s de-
cinco ahos, si lo fueren generales y no les es aplicable la-
restriccién de los representantes legales {articulos 2553 y-

2554).



51

En cuanto a los que estén facultados por contrato a -
arrendar los bienes ajenos, que en resumen son: arrendamien-—
to, mandato y usufructo, debe decirse que respectoc al arren-
damiento, debe tener una autorizacifén expresa, pues de no --
existir, es responsable solidario con el inguilino y es cau-
sa de rescisibfn, el comodatario no puede arrendar el bien ob
jeto del contrato (articulo 2500), en la apareceria tampoco-
puede arrendar, por ser intuitu personae; respecto a los de-
rechos reales, el usufructuario si puede arrendar los bienes
en cambio el usuario y el habitante, vor ser derechos perso-
nalisimos, no lo pueden (articulos 1002 y 2493).

Los administradores de bienes ajonoz, zome los gue ejex
cen la patria potestad, los tutores, los sindicos, albaceas,
los primeros s6lo pueden darlos por menos de cinco ahos; los
segundos necesitan la autorizaeidn judicial y anuencia del -
curacor, los albaceas sSlo por un afno.

En cuanto a la legitimacifn para recibir en arrendamien
to, generalmente la capacidad es la general, pero respecto -~
de determinados arrendamientos existen prohibiciones gue su-
primen la legitimacidn. Si se celebran se dice que el con--
trato es nulo de pleno derecho (artificulos 2404, 2405 y 569).

Respecto a la forma, el arrendamiento es formal y excep
cionalmente consensual. Es consensual s6lo cuando la renta-
no excede de c¢ien pescos anuales, ({articulo 2406). Tratindo-
se de arrendamientos de mi&s de cien pesos anuvales, se debersi
otorgar por escrito privado y s6lo tratidndose de fincas rds-—
ticas, cuya renta pase de cinco mil pesos, se otorgard en es
critura pGblica (articulo 2407).
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. IT.- EFECTOS DEIL. ARRENDAMIENTC.
1) Obligaciones del arrendador.

la. Transmitir al arrendatario el uso o goce temporal-~
de una cosa. Debe ser el goce temporal, pues si fuera perpe
tuo habrfa un desmembramiento de la propiedad. El1 C8digo Vi
gente, en el articulo 2398 lo define como temporal, pero ade
mis, sefnala como plazo maximo el de diez afios, para el con—-
trato de casa habitacidn; quince, para las fincas destinadas
a comercio y veinte para las destinadas a una industria. Na
da expresa respecto a las fincas risticas, destinadas a agri

v ot

cultura, luego debe entenderse que hav corplota YILoriid pa-

ra sehalar el plazo.

2a. Entregar la ceosa arrendada. Esta obligacifn se en
cuentra prevista por los articulos 2412, fraccién I y 2413.-
Para cumplirla, respecto al tiempo, modo, etc., se rige por-
las obligaciones de dayxy; pero hay una derogacién, cuando no-
se estipuld plazo para la entrega, va gue dispone que se en-—
tregard luege gque fuere reguerido, cuando la regla general - .
establece treinta dias después de la interpelacifn. El ar—-
tfculo 2398 se ocupa tambi&n de esta cbligacidn, es una obli
gacidn de dar, segin el articulo 2011, fraccién II.

3a. Conservar la coga arrendada en el mismo estado en-
gque se recibi&. Artfculo 2412, fraccidSn II, haciendo las de
bidas reparacicnes para gue sea apta para prestar el uso a -
que estld destinada. El arrendador debe entregar la cosa - -
arrendada en buen estado para servir al uso que se destina y
debe mantenerla asi durante el contrato.
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4a. No estorbar el usoc de la cosa. También existen --
obligaciones de no hacer. Aarticulo 2412, fraccibn III,’con—
siste en no estorbar el uso de la cosa a no ser por repara--
ciones urgentes. No puede el arrendador alterar la forma o-
substancia (articulos 2414 a 2416}.

5a. Garantizar el uso pacifico de la cosa. Articulo -
2412, fraccién IV. Se refiere a las relaciones con terceros
pero siempre gue sean juridicos; los actos materiales deben-
ser impedidos por el arrendatarioc, por medic de las acciones
posesorias, interdictos en inmuebles. Estas perturbaclicues-

denerian estar basadas en un derecho anterior.

6a. Garantizar una posesifn Gtil al arrendatario. be~-
be el arrendador responder de los dafios y perjuicios gue se-
causen al arrendatario por los vicios ocultos ¢ defectos de-
la cosa. Esta responsabilidad es de car&cter objetivo. La-
razén es gue el pago de la renta supone el goce de una cosa-
Gtil. Para generar la responsabilidad, deben tener las mis-
mas caracteristicas del contrato de compraventa, es decir, -
qgue hagan imposible el goce de la cosa para la finalidad del
contratoc o el natural destino de la cosa, de tal manera gue-
de haberlas conocido no habria celebrado el contrato o hubie
ra estipulado una renta menor. Los vicios deberan ser ocul-
tos y anteriores al contrato; si fueren posteriores engen- -
dran la obligacitn de hacer las rerparaciones, Como en la ~-
compraventa, generan la accibn redhibitoria o la quanti mino

ris.

7a. Hacer las reparaciones importantes. Las de poca -
importancia son a cargo del inguilino, quien tendrd obliga--~
cidn de efectuar las llamadas locativas.
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8a. Responder de la eviccib&n. AlGn cuando esta obliga-—
cién es tipica de los contratos traslativos de dominio, tam-
bién se presenta en el arrendamiento. Se resuelve en el pa-
go de danos y perjuicios (artfculos 2412, 2483, fraccibn - -
VIII}. La responsabilidad es independiente de la buena o ma
la fe del arrendador, se atiende al daiio causado, con respon
sabilidad objetiva, la mala fe s6lo agrava los dafios por ana

logfia con los articulos 2126 y 2127.

2} Obligaciones del arrendatario. La primera y funda-
mental es satisfacer el precic de la renta, en la forma y ——
t&rminns convenidos {artifcnlos 2388, 2399, 2425, fraccibn. T,
2426, 2427, 2430, 2452, 2454 y 2461).

El precio debe ser ciertc, es decir, en cposicibn a si-~
mulade, determinado, preciso. Puede pagarse en dinero o en-—
frutos {articulo 2393}). El precio debe ser justo, es decir,
que exista una relacifn de eguivalencia entre el goce v el -~
precio, debe existir una equivalencia absoluta, una interde-
pendencia Intima, pues de no ser asi estard viciado de Le~ -
8ib6n {articulo 17). Sistema distinto del que siguib el C64i
go de 1884,

Como consecuencia, si no hay uso, no hay renta; si hu--
biese uso parcial, deberid reducirse la renta; pero tambi&n -
puede el arrendatario pedir la rescisién, si el uso se impi-
de por mas de dos meses, {articulos 2429, 2431, 2432, 2434 vy

2445). Este derecho es renunciable.

Cuando se presente el caso fortuito o la fuerza mayor,-—
ne excluyen la anterior reglamentacifn. El articule 2431 -~
dispone que en case de impedimento parcial, podra pedirse la
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reduccifn de la renta (articulo 2432). Estas disposiciones-
no son renunciables, lo tinico que seria renunciable, como to
do derecho adquirido, serfia cuando ya se hubiera obtenido.

Respecto del pago de la renta se aplican las reglas ge-
nerales respecto del tiempo, lugar, modovy substancia (ar- -
ticulos 2427 y 2430). XN6tese gque la renta, a falta de conve
nio, debe pagarse en la casa habitacién o despacho del arren

datario.

La segunda obligacif6n es la de responder de los dafhos vy
perjuicios gque cause por su culpa O por la de sus sirvientes,
paricntes y domds moedsnas gque nabpliten o visiten la finca --—
{artficulo 2425, fraccibn II). Esta responsabilidad est& re-
gida por las reglas de la responsabilidad subjetiva, pero --
existe una presuncién de culpa. Si no hubiere culpa no ha--
brfia responsabilidad. Como se trata de un contrato oneroso,

s6lo responderi de la culpa lata y leve.

La tercera obligacifn es la de efectuar las reparacio--
nes locativas (articulos 2444 y 2467). Puesto que el articu
lo primeramente citado se las impone por las razones gue ex-—

presa.

Cuarta obligacifn; servirse de la cosa para el uso con-
venido o conforme a su naturaleza o destino, (articulo 2425,
fracci6n III). El senalamiento del uso de la cosa, en el -—-
contrato, es de suma importancia, ya que si el arrendatario-
la destinara a otro diverso, incurrirfa en un motivo de res-
cisidn, pero ademis si el contrato se celebrd para casa-habil
tacién, industria o comercio, entrari dentro de las disposi-
ciones del Decreto de pr&rroga, en cambio establecidos otros

usos, no le serid aplicable.
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Quinta obligacién; dar aviso al arrendador de la necesi
dad de efectuar reparaciones {(articulo 2415). Si no cumplie
re con ella, serd responsable de los danos y perjuicios, ya-
que el arrendador no est& en posesibn de la cosa.

Sexta obligacifn; hacer del conocimiento del arrendador,
tedc novedad danosa, come usurpacifn o bien los prepar=ztivos
para efectuarla {articulo 2419), la sancién al incumplimien-—
to es la de danos y perjuicios, la ley no excluye el ejerci-
cio de las acciones posesorias que tiene el arrendatario.

II1.- DE LOS RIESGOS EN EL ARRENDAMIENTO.

Respecto a la responsabilidad del arrendatario en caso-
de incendio, se ha discutido la causa de esa respeonsabilidad
desde el punto de vista juridico, el maestre Rojina villegas
estima que es consecuencia de la obligacifn de conservar y -
custodiar el bien para su devolucién, al respecto se han for

mulado las siguientes reglas.

Primer caso: Arrendatario Gnico.- Es responsable por -
una presuncifn juris tantum, que s6lo se destruyve con lz - -
prueba del caso fortuito, por la prueba de vicios de cons- -
truccifn, porque se pruebe que el incendio empezf por otra -
parte y tom6 las precauciones necesarias para impedir gque se
propagara, y cuando demuestre gue el incendio no pudo empe--
2zar en la localidad arrendada (articulos 24335 a 2438). Para
impedir responsabilidades se exige por el articulo 2440 el -
seguro locativo, en caso de industria peligrosa.

Segundo caso: Cuando existen varios arrendatarios (ar-
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tficulo 2437). Si no se puede demostrar d6nde empezf el in--
cendio, todos ellos son responsables-a pr6rrata y en rela- -
ciétn con el monto de su renta. La inica causa exhonerativa-
de responsabilidad es que el inguilino pruebe que el incen--
dico no empez6 en la parte .que ocupa.

Tercer caso: Cuando el arrendatario o provietario ocu-
pa parte de la casa arrendada, en unién de los demis inguili
nos. En esta hip6tesis tendr& la responsabilidad y derechos
de un inguilino (articulo 2437).

Cuarto caso: Cuando se demuestra que el incendic empe-
z6 en determinada localidad. Este inquilino ser& el respon-
sable {(articulo 2437), salvo que pruebe gue se comunict de -
otra parte y tomS las precauciones para evitar gue se propa-
gara {articulo 2436).

Quinto case: Cuando no se pueda precisar en dénde empe
z6 el incendio. Todos los inquilines serin responsables a -
pr&rrata, en proporcidn de la renta gue pagaban (articulo --
2437). Antes eran solidarios, va que mancomunidad eguivalia
a solidaridad en los C6digos derogados.

En cuanto a la conservacibn de la cosa arrendada, el ~-
arxendatario no puede alterar la forma ni la substancia de -
la cosa arrendada, ni puede destinarla a uso diverso del con
venido o al gue corresponda segin su naturaleza. Responde -
de los dafos y perjuicios gue se le produzcan por su culpa ©
por la de los familiares o sirvientes. Debe notificar al =--
arrendador de toda novedad dafiosa y de la necesidad de repa-
raciones, salvo que sean locativas. Cconsiguientemente debe-
ejecutar actos de custodia y abstenerse de la ejecucibn de -
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actos que alteren su forma o substancia o impliquen dafio a —
la cosa (artficulos 2425, fracciones II y III, 2441 y 2444).-
La culpa de gue responde es la lata y la leve, no la lewisi-

ma.

Restituir la cosa a la terminacién del contrato es una-
obligaci6n de dar. Existe la presuncidn de que el arrendata

rio que recibe la cosa al principiar el arrendamiento, sin

hacer observaciones, la recibe en buen estado y completa,
por lo tanto, asfi debe devolverla (articulos 2442 y 2443).

En relacit6n al subarrendamiento, &ste tiene lugar cuan~
do el arrendataric, a su ven, arriondn 21 nilkc Lien que reci
be en arrendamiento a un tercero, como consecuencia existen—
dos arrendamiento: sobre la misma cosa. Para que el arrenda
tario pueda subarrendar necesita tener una legitimacifn espe
cial, es decir, necesita autorizacidén general o especial, =--
del arrendador. De otra manera le estaria prohibido el suba
rrendamiento, ya gque el arrendamiento, en general, tiene un-

elemento intuitu personae.

Mediante la autorizacidSn general, el arrendatario puede
vilidamente celebrar el nuevo contrato, pero el primerc no -
se extingue, hay dos contratos superpuestos respecto de la -
misma cosa, con relaciones juridicas y personas diferentes._-
El inquilino primitivo sique respondiendo al arrendador de -~
sus obligaciones. El segundo arrendamiento seria valido, vya
que el primitivo arrendador podria.pedir la rescisién del --
contrato de arrendamiento y del subarrendamiento. La falta-
de autorizacibn general produciria dos clases de efectos: a)
que el arrendador podria pedir la fescisién de ambos contra-
tos y b} que el mismo arrendador puede exigir, solidariamen-—
te, al primitivo arrendatario y el subarrendatario, el pago-

de los dafios y perjuicios (articulo 2480}).
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Si el subarrendamiento se hiciere mediante autorizacién
especial del arrendador, la gque puede otorgarse al momento -
de la celebracitn del contrato o posteriormente, el primer -
arrendamiento se extinguir8 y s8lo subsiste el subarrenda- -
miento, que en realidad se convierte en arrendamiento y el -
primer inquilino queda liberado vy desligadec de las obligacio
nes que tenia; por tanto, puede clasificarse comoc una nova--
cibn subjetiva (art. 2481). Si el arrendador aprueba expre-
samente el subarrendamiento especial, se produce una subroga
¢cibn legal, salvo convenio en contrario (articulo 2482).

Cuando el arrendacario celebra un subairveudain.Leh Lo $in-
autorizacitn, en realidad el nuevo contrato le es inoponible
pero adem8s genera una causa de rescisifén del contrato (ar--
ticulo 2489, fracciSn III). En el subarrendamiento celebra-
do con auforizacién especial, existe, en realidad, una ce-— -
sibn de derechos y de deudas, consiguientemente, para la va-
lidez de &sta, es necesaria la voluntad del arrendador.

De lo anterior expuesto, se desprende gue existe nova--
cibn del contrato de arrendamiento, como sabemos, &sta con-—--
siste en la extincidn de una obligacifn, gue se substituye -
por una nueva; la diferencia debe consistir en un elemento -
esencial. En el arrendamiento habr& novacifén cuando hay - -
substitucién de sujetos, arrendador o arrendatario, seré& sub
jetiva, cuande se cambie el objeto entonces serd objetiva, -
o bien cuando se establezca una nueva modalidad, que afecte-~
a su esencia. En la objetiva, en realidad se trata de la ce
lebracibfn de un contrato nuevo. La novacién subjetiva se --
distingue de la cesidn de derechos y del subarrendamiento, -
en que adem&s del cambio de personas, se da nacimiento a una
nueva obligacidn, ektinguiéndose la anterior. En cambio en-~-
la cesibn y en el subarrendamiento, subsiste el primitive -~
arrendamiento.
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En cuanto al arrendamiento de casa habitacién, la forma
del page de rentas es una novedad, ya que cuando no existe -
estipulacibn expresa, las rentas mayores de cien pesos men-—-
suales, deberd hacerse el pago por mensualidades; de setenta
a cien pesos mensuales, la renta se pagar& por guincenas, y-
en las rentas menores de setenta pesos mensuales, por sema--—

nas.

El arrendador debe aceptar el fiador que se le proponga

siempre que reGna los reguisitos legales (articulo 2450).

Zn relacidn al arrendamiento de fincas rsticas, la nho-
vedal fespeCle Jde esta clase de lnmuebles, es que el Coédigo-
establece el arrendamiento cobligatorio, cuando est&n ociosas
las tierras. Es una modalidad fundada en la funci®n social-
en la propiedad, ya que no existiria el consentimiento. El-
artfculo 2455 dispone gue si por casco fortuito o fuerza ma-—-—
vor se perdiere el cincuenta por ciento de los frutos, el in
guilino quedar& librado, en la misma proporcidn, del pago de
la renta. Para garantia del arrendataric no es renunciable.

La terminacién del contratc estd regida por el articule

2456 vy debe permitir al nuevo arrendatarioc barbechar las tie
rras y al saliente se le debe permitir levantar la cosecha.

IV.—- EXTINCION DEL ARRENDAMIENTO.

El articulo 2483 senala causas generales y causas espe-
ciales. Las primeras se refieren al vencimiento del plazo;-
el mutuo discenso, realizacién de la condicifn resolutoria,-
rescisién, nulidad, p&rdida de la cosa, expropiacién y evic—
cibn. La causa especial se refiere a la forma de termina- -

~
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cifn de los contratos celebrados por tiempo indeterminado -
(artfculos 2478 y 2478).

La tdcita reconduccitn esti reglamentada en los articu-
los 2486 y 2487. Cuando ha terminado el plazo del contrato-
vy afin su pr6rroga, si continfia el arrendatario sin oposicién
del arrendador, en el goce y usco del predio y fuere rdstico,
se entenderd renovado por otro aho. Si el predio fuere urba
no, continuari como contrato por tiempo indefinido, y el - -
arrendatario deber& pagar la renta por el tiempo de exceso,-

con arreglo a lo que pagaba.-

La bticlita recondueciln supone una prorroga tacita, o -
sea, un mutuo acuerdo, en el arrendador, de permitir que el-
inguilino siga ocupando el bien, no obstante la terminacibn-
del plazo, y en el arrendatario, seguir ocupando el bien cu--
briendo la renta en los términos pactados. La t8cita recon-
duceibn no existe por wluntad de una de las partes, deben --
ser ambas; pero conforme al articulo 2488, cesan las obliga-
" ciones contraidas por terceros, para garantifa del contrato.

La rescisi6n del arrendamiento, como'toda rescisidn, se
basa en el incumplimients 2e la otra parte. El articulo - -
2489, senala los casos en los cuales pueden rescindirlo el -
arrendador, Yy que pueden resumirse: falta del pago de la ren
ta en los t&rminos de los articulos 2452 y 2454; porque el -
arrendatario use la cosa en contravencién a lo dispuesto por
el articulo 2425, es decir, el uso convenido, conforme a su-
‘destino o a su naturaleza y por el subarriendo en contraven-—
cidn a lo dispuesto por el articulo 2480. En estos casos de
be devolverse el bien arrendado, pero deberd pagarse la ren-—

ta hasta el ltimo dia de ocupacibn.
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obras de reparacifn parcial duren mis de dos meses y cuando-
la pérdida sea total (articulo 2490), pero si el arrendata-—-—
rio no hiciere uso de este derecho, hecha la reparacibn, se-—
guird la ejecucib6n del contrato hasta su terminaci6n (articu
lo 2491).

El arrendatario podri pedir la rescisifn: cuando el - -
arrendador se oponga al subarrendamiento gue pretende efec-—-
tuar el arrendatario (artfculo 2452).

La prérroga'llamada legal en el arrendamiento tiene sus
antecedentes en ia exposicifn de motivos del C6digo Civil, -~
la cual eApresa yue se precende acapar con 1os irritantes --—
privilegios que tenia el arrendador y que se protegid el - -~
‘arrendatario que ha durado ma&s de cinco afios y ha efectuado-—
mejoras de importancia, con un derecho de preferencia, en ——
igualdad de circunstancias y se dice que se le otorga un de-
recho del tanto (articulo 2447). La pré6rroga legal estd pre
vista en el articulo 2485, puede prorrogarse el contrato por
un afio m&s, aumentando un diez por ciento, si se demuestra -

gue en la zona ha habido aumento de rentas.

Como excepcidn a la pr6rroga legal, el propio articulo-
dispone gque no se concederd cuando el propietario guiera ha-
bitar su casa o cultivar su finca. Es claro que el propieta
rio en virtud de su derecho, tiene facultad de excluir del -
goce a otra persona, cuando ha concluido la obligacibén con-—-
tractual. Debe intentarse antes del vencimiento y por medio
de reconvencifn cuando fuere demandado el inquilino.

A) Resumen de la legislacifn especial sobre arrenda— -
miento de casas para habitacién, o arrendamiento de locales-

para comercio o industria.
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La historia de esta legislacidn empieza con el estado -
de guerra de la Reptblica, y como consecuencia, el fenSmeno-
mundial de escasez y elevaciftn del precio de la wvida, inclu-
yendo la casa habitacidn, trayendo camo resultado un desajus
te en los presupuestos familiares, en las personas de esca--
S0S recursos.

Ante esta situacifn, se promulga el Decreto de 10 de jg
lioc de 1942, gue en su parte considerativa, ademfis de la an-
terior consideracidn, expresa que existe la necesidad de li-
mitar el lucro excesivo, y con mayor razén si se tiene en —-
cuenta gue habfa disminuido el impuesto predial.

En su artfculo lo. prohibe el aumento de rentas de ca- -
sas, departamentos, viviendas y cuartos alquilados o cuales-~
guiera otros locales susceptible de arrendamiento en el Dis-
tritoc Federal.

El articulo 20. establece que es irrenunciable y no po-

drd hacerse valer pacto, contrato o derecho en contrario.

Si fueren desocupados los bienes arrendados, no podrf -
aumentarse la renta en el nueveo contrato, artficulo 3o.

Para el aumento de las rentas se necesitard autoriza- -
cién judicial, con intervencifén del Ministerio PGiblico, art.

40.

Pinalmente, la sancidn consistird en gue lo pactado en~
contra de sus disposiciones, no obligard a los arrendatarios
y a los propietarios se les impondri una multa que se fijard

en el aumento de doce meses. Expresa que s8lo durard la vi-
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gencia del Decreto durante la suspensibdn de garantfas.

A pesar del Decreto, se acudid a eludir la situacibn —-
que se presentaba, ya gque al expirar los contratos de arren-
damiento o al darlos por terminados los de tiempo indetermi-
nado, se elevan los alquileres, entonces se promulg5 el De-~
creto de 24 de Septiembre de 1943, que en su articulo lo. ~—
prorroga por ministerio de la ley, los arrendamientos en vi-
gor, respecto de casa habitacifn ya sean celebrados por tiem

po fijo o por tiempo indeterminado.

En su articule 2o. prohibe el alza del precio del arren
damientn v todn wncoteo o ootizulocila o Conlrario sesrd nuio~
de pleno derecho y no produciri accidn en juicic. Como san
cidn al arrendador gue hostilizare a los inquilinos o no hi-
ciere las reparaciones, ademis de las responsabilidades ordi
narias se le sanciona con una multa de $100.00 a $1,000.00.-
Para la debida aplicacidn del Decreto suspende la vigencia -

de los articulos 2484, 2478, 2479 del COBdigo Civil.

El articulo So. establece las saﬁciones de multa de - -
cien a mil pesos. S81lo seri aplicable a los contratos para-

casa habitacibn, art. Go.

La causa de terminacidn del contrato por mutuo discen—--
so, art. 2483, frac. 1I, debe ratificarse ante la pireccidn-
de Gobernacibdn, del Departamento del Distrito Federal. La -
rescisiton por falta de pago puntual, no tendr& lugar si el -
ingquilino demuestra gue hizo el pago dentro de los diez dias
siguientes al sefialadoc en el contrato.

Cuando el arrendador se niegue a recibir la renta, el -
inquilino no incurrird en mora, sin necesidad de promover ju
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dicialmente, pues bastari que al ser demandado exhiba las -~
pensiones adecuadas, dentro del plazo gue sehala el C6digo -
de Procedimientos Civiles, para que se considere purgada la-
causa de rescisifbn y se d& por terminado el juicio, art. 4o.

En los articulos transitorios, en el 2o0., ordena el so-
breseimiento de los juicios de desocupacidn por terminacidén-
de contrato, en el 3o0. dispone que los t&rminos pendientes -
senalados en el art. 2478, en los arrendamientos por tiempo-
indefinido, se suspenderidn y no surtirin efectos los avisos-
dados a los inquilinos, dando por terminado el contrato.

El Decreto de 25 Aa faehrawrn As 1042 a3:icicnl &l anice- -

scuelas en el Distri-

0

rior con lo relativo a edificios para
to Federal.

Para evitar el alza de los precios causado por la eleva
cifn de las rentas de los locales comerciales, gue no cabfan
en los Decretos anterijiores, se promulgd el 5 de enero de - -
1945, cuyas principales diéposiciones dicen:

El articulo lo. adiciona el Decreto de 24 de septiem—-
bre de 1943, expresandoc gque la préiroga de¢ los contratos de-—
arrendamientoc, en el Distrito Federal, se extiende a los lo-
cales, departamentos, accesorias, viviendas, etc., en gque de
hecho y cualesquiera gue fueran las estipulaciones respecto-—
a su uso contuvieran los contratos de arrendamiento, se en——
cuentren instalados cualesquiera de los siguientes giros co-
merciales: misceldneas, estangquillos, recauderias, tortille-
rfias, neverfas, molinos de nixtamal, cremerias, carbonerias-—
y expendios de pan. La pr&rroga se entiende concedida en be
neficio de los inquilinos. La intencién es clara, es prorro
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gar los arrendamientos de expendios de articulos de primera-—
necesidad, para que no subieran los precios de los mismos, -
pero en realidad permite al inquilino variar el uso estipula
do.

El articulo 20., dispone que queden subsistentes los De
cretos anteriores, aunque llama al segundo de 24 de‘septiem-
bre de 1943, cuando en realidad es de 11 de noviembre del —--—

mismo ano.

Al llegar el t&rmino de la guerra, quedaba sin vigencia
la anterior legislacibn, por tanto, un Decreito del Ejecutivo
de 13 de agosto de 1945 prorxoga su validez, por treinta - -
dfas mas.

El 28 de septiembre de 1945, un Decreto del Congreso de
la Uni&n, levanta la suspensibn de garantfas, decretada el -
lo. de junio de 1242; pero en su articulo 7o0., prorroga la -
vigencia de las disposiciones relativas al arrendamiento, de
lo. debe ser 10 de julio de 1942 y 19 de octubre del mismo -
ano, hasta gque una ley posterior las derogara.

El Decreto de 21 de enero de 1946, en vista de los erro
res del anterior, respecto de las fechas, aclara gue los De-
cretos que subsisten son el de 10 de Julio de 1942, 24 de -—-
septiembre de 1943 y 5 de enero de 1945.

Una vez gue alcanzd la clispide la reglamentacién del -~
arrendamiento, nuevas disposiciones procuraron dar mayor pre
cisibn técnica a sus disposiciones; a este grupo corresponde
el Decreto del Congreso de la Unién de 11 de Febrero de 1946.

Articulo lo. Prohibe el aumento del precio de los arren
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damientos, de las casas o locales destinados: a) exclusivar-—
mente para habitacién del inguilino v sus familiares; b) los
ocupados por trabajadores a domicilioc y ¢) los ccupados por—
talleres familiares, ademfs los prorroga, en beneficioc de --
los inquilinos, por todo el tiempo dé vigencia. Como excep-
cibn dispone gue si la renta de casas o locales, cualquiera-—
gue sea su destino, fuere superior a trescientos pesos men—-—

suales, no estarfan prorrogados, ni el precio congelado.

Debe hacerse notar gque gxcluv8s de sus disposiciones a —
los locales destinados a comercio,

Articulo Zo., Para ei aumenco d& renia, i Caso Ge e jo
ras, se requiere autorizacibn judicial gque las justiprecie, -
que se tramitaré en via sumariz siendo considerada como par-
te al Ministerio PGblico.

Articulec 3o. Conserva la cengelacibn, aGn cuando se de-—
socupen.

Articulo 4o0., Las sanciones por multas debido a vicla~-
ciones del Decretoc guedan a cargo del Departamento del Dis--—
trito Tederal, sin perjuicio de la intervencidn de las auto-
ridades judiciales, en los casos de su competencia.

Articulo 50. Da el cardcter de orden pblico a sus dis
posiciones y por consecuencia, dispone que no son renuncia-—
bles en perjuicio de los ingquilinos y cualguiera estipula-' -
cibn en contrario seria nula y no producirian efecto legal.

Como dato interesante, que demruestra el desec de que --—
sea transitoria la reglamentacibn, ie da un plazo maximo de -
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vigencia de dos anos, pudiendo anticiparse por el Ejecutivo-

su derogacidn.
Decreto de 30 e diciembre de 1947.

Articulo lo. Prohibe el aumento -congela— las rentas y
prorroga los contratos por un ano, cuando se refieran: a) a-
casa habitacibn gque ocupe el inguilino y los miembros de su-
familia que vivan con &1 de una manera permanente; b) los --—
ocuﬁados por talleres a domicilio y ¢) los ocupados por ta--
lleres familiares,

Artfculo 20. El arrendatario no podr& subarrendar o ce

der sus derechns, 2on [cdC o Gh palte, sin la voluntad del

arrendador y la violaci6tn a esta disposicifn se sanciona con

la rescisitn de pleno derecho.

Artfculo 3o. Para el aumento de las rentas, se crea una
comisifn integrada por tres personas, designadas por el jefe
del Departamento, para que lo estudien, en casos de mejoras-
o la capacidad econfmica de los inguilinos.

Articulo 40. En caso de desocupacién deberi arrendarse

en la misma cantidad.

Articulo 50. La autoridad administrativa conocerd de -~
las violaciones, sin perjuicic de la intervencitn de la Auto
ridad Judicial, en los casos de su competencia, e impondrs -

a los infractores una multa igual al aumento, en un ano.

Articuleo 60. Insiste en que sus disposiciones son de -
orden pGiblico, por lo gque no pueden renunciarse en perjuicio

de los inquilinos, y que cualquiera estipulacién en contra. -
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de sus disposiciones, no producird efecto legal.

El articulo lo. transitorio deroga el Decreto de 11 de~
febrero de 1946, publicado el 8 de mayo. El articulo 20. le
da una duracién de vigencia de un afio. ’

Decreto de 24 de diciembre de 1948) {(vigente) .

Articulo lo. Decreta la pr6rroga, por ministerio de la-
ley, sin alteracisn de sus clfusulas, salvo las excepciones-
del siguiente articulo, los contratos de arrendamiento de ca

sas o0 locales.

aj Destinadeos exclusivamente a habitacién gue ocupen -
el incuilino y los miembros de su familia que viven

con &1.

b) Los ocupados por trabajadores a domicilio.
c) Los ocupados por talleres, y

d) Los destinados a comercio o industria.

Articulo 2o0. No quedan comprendidos en la pr8rroga;

a) Las casas destinadas a habitacifn, cuando la renta-
en vigor de la fecha del Decreto sea mayor de tres-—

cientos pesos.

b) Cuando el arrgndador necesite habitar u ocupar las-
casas o0 locales para establecer una industria o co-
mercio de su propiedad, previa justificacién de es-
tos supuestos ante los tribunales.
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c¢) A las casas o locales destinados a cantinas, pul--
qguerias, cabarets, centros de vicio, a explotacibn-
de juegos permitidos y a salones de especticulos pd
blicos. (Esta frxaccidn fué agregado por D. de 30 -
de Noviembre de 1951).

Artfcule 3o. Permite un aumento de rentas, siempre que-
nc hubieren sido aumentadas desde el 24 de julio de 1942, Es
te aumento es de:

a) De 10% en rentas de mis de cien a doscientos pesos.

b) Hasta un 15% en rentas de mis de doscientos y hasta

trescientos pesos.

c) Prohibe el aumento de rentas gue no exceden de cien
pesos al mes.

Este aumento no se aplica a locales destinados a comer-
cio o industria, las que quedan congeladas.

Artfculo 4o0. aclara que las prdérrogas a gque se refiere-
la ley no privan al arrendador del derecho a pedir la resci-

5i6n del contrato para las causas previstas en el artficulo 7o.

Articulo 50. cuando se pida la Sesocupacidn fundindose
en el caso previsto en la fraccibén II del articulo 20., los —

arrendatarios tienen derecho a una compensaciftn gue consisti-
ra:

a) En el importe de la renta de tres meses, cuando el-
local esté arrendado por habitacidn.

b) En la suma que fijen los tribunales, trat&ndose de-
locales destinados a comercio e industria y gque tomar&n en -
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crédito mercantil de que goce, la dificultad de encontrar --— -
nuevo local y las indemnizaciones gue se tengan gque pagar a-

los trabajadores, conforme la resolucidén de la autoridad del

trabaﬁo. Es la primera vez que se reconoce un derecho a in-

demnizacitn a favor del inguilino.

Articulo 6o0. cuando el arrendador zuiera hacer uso del-
derecho de ocupar su casa u propiedad sara establecer un co-
mercio o industria, deberd notificarle al inguilino de una -
manera fehaciente, con tres meses de anticipacidn, si fuere-—
casa habitacidn y de seis, si fuere establecimiento mercan—--
£il ‘o industrial, y garaniliznl <l 237 4o 1= indemnizacidn, -
de tal manera gue no estid obligado a desocuparlc mientras no
se garantice el pago.

Articulo 7o. senala los casos de rescisi6n del contrato
v se deduce que se derogan las disposiciones del C6digo Ci--
vil, segn el articulo 30. transitorio.

1. Falta de pago de tres mensualidades de renta, a no-
ser gue el arrendatario exhiba las rentas adeudadas, antes -

de la diligencia de lanzamiento.

2. Por el subarrendamiente total o parcial del inmue--
ble, sin consentimiento expreso del propietario.

3. Por el traspaso o cesifn expresa o té&cita de los de
rechos derivados del contrato de arrendamiento, sin la expre
sa conformidad del arrendador.

4. Por destinar el arrendatario, sus familiares o el -
subarrendatario el local arrendado a usos distintos de los -
convenidos en el contrato.
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5. Porgue el arrendatario o subarrendatario llevan a -
cabo, sin consentimiento del propietario, obras que alteren-—

substancialmente, a juicio de peritos.

6. Cuando el arrendatario, familiares, sirvientes o —-
subarrendatarios causen danos al inmueble arrendado, gue no-

sean la consecuencia de su uso normal.

7. Cuaando la mayoria de los inquilinos @2 una casa so-
liciten, con causa justificada, del arrendadcr, la Zescisidn
del contrato de arrendamiento, respecto de alguno de los in-

gquilinos.

8. Cuando la finca se encuentre en estado ruinoso, gue
haga necesaria la demclicifbn, total o parciai, a juicio de -
peritos.

Articulo 80. En los casos de rescisifn zntes menciona-
dos no tendri derecho el arrendatario a indemnizacisn.

Articulo 9o. Decreta la nulidad de pleno derecho de —-
los convenios que en alguna forma modifigquen =1 contratc. en
contravencidn de las disposiciones de la lev ¥y ordena gue no
producir&n ningfin efecto juridico, los documentos de crEdito
suscritos por los indguilinos con el objeto ds pagar rentas -

mayores a las autorizadas por la ley.

Articulo 20. Transitorio. Deroga el Dzcreto de 35 de-
Diciembre de 1947. -

Articulo 3o. Transitorio. Deroga los articulos del C6
digo Civil y Procedimientos Civiles que se opongan a las dis
posiciones legales.



73

Articulo 4o0. Decreta el sobreseimiento de los juicios-
y procedimientos judiciales gue tengan por objeto la terﬁing
cibn del contrato, por haber concluido el plazo estipulado y
gue estén comprendidos en el articulo lo. de la ley.

Articulo 50. En los procedimientos judiciales pendien-
tes, los interesados podr&n hacer valer los beneficios de es

ta ley.

Decreto de 30 de noviembre de 1951. Agrega un inciso -
al articulo 20. en los siguientes t&rminos: ITII.- &~ las ca-
sas o locales destinados a cantinas, a pulguerias, z caba- =
rets, a centros de vicio, a explotacidn de juegos permitidos
por la ley y a salones de espectfculos p@Gblicos, como tea- -

tros, cinematSgrafos y circos.
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La Jurisprudencia que ha dictado la Tercera Sala de la-
Suprema Corte de Justicia de la Nacidn, en relacibn al arren
damiento de inmuebles, es basta y sus precedentes han servi-
do de base para resolver controversias quekse presentan res-—

pecto a la materia gque analizamos.

Respecto al uso que debe de darse a la localidad arren-
dada, el cual debe especificarse al celebrarse el contrato -
de arrendamiento, se han suscitado controversias por lo cual
la Tercera Sala, ha abundado estableciendo en sus Tesis Ju-—--—
risprudenciales cuando ha lugar a rescisifn por cambio de --
uso de la localidad arrendada, el cual debe ser sustancial, -

radical. para eue hava contravancadn a io contratado, ademds
el usc radical debe recaer sobre la totalidad de la locali--
dad arrendada. A este respecto se han pronunciado las si- -

guientes ejecutorias:

ARRENDAMIENTO. CAMBIO DE DESTINO DE LA LOCALIDAD
ARRENDADA

Para gue haya variacién del uso convenido en el contra-
te y per tanto violacifn del mismo y causa de rescisiGn, es-—
necesario gue el cambio de uso sea substancial, esto es, que
afecte directamente el destino de la cosa de tal modo que el
fin a owe haya sido destinada se altere de manera radical. -
8i en un caso la actora ni siquiera explica en su demanda en
gué& consiste el cambio de destino, no hay base vnara determi-
nar si ha habido o no un cambio del uso que afecte de manera
radical el fin para el cual fue destinado el inmueble arren-—
dado, y en estas condiciones las declaraciones de los testi-
gos, referidas en forma un tanto vaga a algunas operaciones-
de compra y venta de muebles, sin gue de ellas se deduzca la
situacidn del inmueble, son también notoriamente insuficien-
tes para el efecto, con mayor xrazbn, si se tiene en cuenta -
que trat&ndose de una casa de huéspedes es normal gue se com
pren y vendan muebles, para renovar el equipo, de modo gue -
las ventas aisladas a las que se refieran los testigos no de
muestran un cambio de destino de la localidad.
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No es a la parte demandada a quien corresponde demostrar
que no ha variado el uso de la localidad arrendada, sino que-
es a la actora a quien compete demostrar los hechos fundato--
rios de su accifn, como lo previene el articulo 281 del Cc6di-
go de Procedimientos Civiles, y en estas condiciones, la cir-
cunstancia de gue la demandada no rinda prueba alguna eficaz-
para demostrar que no varis el uso fijado, para la localidad-
arrendada, no implica gue el actor haya justificado su ac- -
cién.

Sexta Epcca, Cuarta parte, Vol. LXXIII, Pag. 10. A.D. -
4466/62.
Jos€&é Ferrera Garcia. Cinco votos.

ARRENDAMIEZENTO, CAMBIC DE DESTINO DEL BIEN ARRENDADO.
PROFESIONISTAS

Si bien e&s cierteo que conforme a 1os precedentas nefn--
Zlscidus word ra Yercera Saia de la Suprema Corte de Justicia
de la Nacidn, no existe cambic de destino de la localidad ma
teria del arrendamiento cuando se estipula que &ste se des-
tine para habitacibn y el profesionista arrendatario destina
alguna de las piezas a consultorio o despacho, la situacién-
gue se presentz en un caso &s absolutamente diversa, si el -
contrato estipul6 que el departamento se arrendaba para habi
tarlo y el arr=ndataric, gue ya vive en otra casa, pretende-
explotar exclusivamente coz©o consultorio el local materia -—-
del arrendamiento, lo cual implica notorio cambio de destino
y justifica la rescisién demandada.

Sexta Epoca, Cuarta parte: Vol. XXI, Pag. 9. A. D. - =~
2885/61.
Armando Ricalde Gambhoa. Unanimidad de 4 votos.

Del mismo modo, si en €l contrato de arrendamiento res-
pectivo, se omite senalar el destino de la localidad arrenda
da, el arrendatario debe servirse de ella conforme a la natu
raleza y destino de acuerdec con lo prescrito en el articulo-
2425, fraccifin IIX, lo cual se expresa en la siguiente ejecu

toria:

ARRENDAMIENTO, CAMBIO DE DESTINO DEL BIEN ARRENDADO.
PRUEBA

Si en el contrato de arrendamiento de inmuebles, no se-
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fija el destino gque debe darse al bien, tal omisién s6lo im-
plica que conforme al articulo 2425 del C6digo Civil del Dis
trito Federal, el arrendataric debe servirse de &l conforme-—
a su naturaleza y destino. Asi, si en un caso, el arrendata
rio lo destina tanto a habitacibn como a giro industrial, no
puede decirse que falta al deber ijuridico que le impone la -
fracecibn II1 del precepto citado, si el arrendador no prueba
que por la naturaleza de la industria y la estructura y con-
diciones del local arrendado, se contraria su naturaleza al-
establecer en &€} el giro industrial respectivo.

Sexta Epoca, Cuarta Parte: Vol. LXIV, P&g. 9. a. D. - -
2812/61.
Horxacio Brito Alcaraz. Unanimidad de 4 votos.

En cuanto al lugar de pago de rentas, €ste debe ser pa-

gado en ei duinicilic 4zl zrronda+arin, aonforme al articulo-

2427 del C6digo Civil, aungque se hubiere sefialado otro domi-
cilio, el cual no se precisS debidamente, y de ningln modo -
le hubiese sido conocido al arrendatario, en cuyo caso el --
arrendatario no incurriré en mora del pago de la renta. Asi
se expresa por las siguientes tesis jurisprudenciales:

ARRENDAMIENTO. LUGAR DE PAGO DE LAS RENTAS.

Cuando la renta debe ser pagada en el domicilio del - -
arrendatario, seqfin lo establecido por el artficulo 2427 del-
Cddigo Civil para el Distrito y Territorios Federales, si no
hay constancia del cobro al arrendatario, €ste no incurre en
mora.

Sexta Epoca. Cuarta Parte: Vol. XIII. Pag. 65. A. D. --
2094/57.

Maria Teresa SSens AsGnsolo. 5 votos.

Vol. XI. P&g. 67 A. D. 3617/57.

Maria NGez de Quintana. Unanimidad de 4 votos.
Vol. XXI1I, Piag. 24, A. D. 1583/58,

Matilde Burges Maza. 5 votos.

Vol., XXXII. P&g. 99. A. D. 5653/58.

CE&sar Navari. Unanimidad de 4 votos.

Vol. XXXIII. P&g. 80. A. D. 362/58.

Isabel del Castillo Le6n. 5 votos.
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ARRENDAMIENTO. LUGAR DPE PAGO DE LAS RENTAS.

AfGn cuando en el contrato de arrendamiento se haya esti
pulado que el lugar de pago es el domicilio del arrendador,-—
si no se precis6 la ubicacifn de ese domicilio, ni se prob6-
durante el juicio gque fuera conocido del arrendatario, debe-~-
estarse a lo establecido por el articulo 2427 del C6digo Ci-~
vil para el Distrito y Territorios Federales, en cuyo caso,-—
si no hay constancia del cobro a éste de las rentas, el - -~
arrendatario no incurre en mora.

Sexta Epoca, Cuarta Parte: Vol. XXVIII, P&g. 84. A. D.
1428/58.

Luis Ramirez Centeno. Unanimidad de 4 votos.

Vol. XXXIII. P&g. 80. A. D. 1121/59.

Beneficiadora de Fierro, S.A. Unanimidad de 4 votos.
vol. X¥XXv, P&g. 18. A, D. 3728/59.

Compania Ferretera Industrial, S.A. Unanimidad de 4 x6-
tos.

Vol. XXXVIII, Pa&g. 52. A. D. 3726/58.

Gustavo Frias Balcazar. Unanimidad de 4 votos.

vol. -XLVIII, Pag. 82. A. D. 3726/58.

Ernesto Campos Luna. Unanimidad de 4 votos.

La muerte de los contratantes no es causa de termina- -
_cidén del contrato de arrendamiento y los presuntos herederos
son quienes deben dar cumplimiento a las cobligaciones que co
rrespondieren al arrendatario. Asi se expresa la siguiente-
tesis jurisprudencial:

ARRENDAMIENTO. MUERTE DE LOS CONTRATANTES.

El arrendamiento continia a pesar de la muerte de los -
contratantes, porgue ese hecho no estd previsto como causa -
de terminaciSn del contrato en el articulo 2408 del C&6digo -~
Civil para el Distrito y Territorios Federales, ni es causa-
de rescisidn segin el articuio 2408 del mismo ordenamiento.-
Para precisar a quién o a gui&nes corresponden los derechos-
derivados del contrato cuando muere el arrendatario y se tra
ta de rentas bajas gque harian onerosa la tramitacitn del jui
cio sucesorioc, la Suprema Corte, con apoyo =2n el articulo --
1288 del c8digo Civil, ha scstenido gque desde el momento de-
la muerte del arrendatario, los presuntos herederos, esposa,
hijos, hermanos, gue continfian posevendo como inquilinos, --
son comuneros, y cualguiera de ellos tiene legitimacién acti

va para comparecer a juicio en defensa de los derechos del -
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arrendatario, aun cuandc no exista testamento, ni albacea, =~
ni declaracién de herederos, procedimiento sucesorio cuya -—
iniciaci6bn no es condicién de la tituiaridad de los derechos
hereditarios, porgue &8stos se trasmiten al momento de la - -
muerte del autor de la sucesidn.

Sexta Epoca. Cuarta Parte: Vol. XXIX, P&g. 41. A. D. -
397/59.

Marfa del Carmen Caso. 5 votos.

Vol. XXXI. Pdg. 21. A. D. 7251/58.

Etel R. Vda. de Shaderman. Unanimidad de 4 wvotos.
Vol. XXXVI. P&g. 27. A. D, 4552/59.

Bernardino Menabrito. Unanimidad de 4 votos.

Vol. XXXVI. P&g. 104. A. D. 3821/589.

Francisco Gallina M. 5 Votos.

Vol. XLII. P&g. 119. A. D. 3205/59.

Elisa Velasco Vda. de Orozco. 5 wvotos.

Como sabemos, en caso de existir fiador en el contrato-
que se otorgue, las obligaciones del mismo cesan al terminar
el contrato mismo, a no ser que el fiador expresamente mani-
fieste lo contrario. En relacién a lo anterior, la siguien-—

te ejecutoria nos dice:

ARRENDAMIENTO, OBLIGACIGNES DEL FIADOR EN EL.

Si en el contrato de arrendamiento el fiador renuncia -
de una manera clara y precisa a los beneficios de orden y ex
cusién, ¥ en el mismo contrato se expresa que la fianza no -
se extinguird por prérroga o espera que sin consentimientoc -
del fiador conceda el arrendador zl arrendatario, debe enten
derse que se trata de los derechos gues consagra el articulo-—
2846 del C6digo Civil, y no los consignados por el articulo-
2488, si agqudl y no éste es el que se cita en forma expresa.
En tales condiciones, la renuncia Gnhicamente puede estimarse
vdlida por lo gue ve a la prdrroga © espera concedida en re-—
lacién con el pago de rentas, durante el tiempo de vigencia-
del contrato y no puede ampliarse a los dérechos que comprefnl
de el articulo 2488, el cual tiene relacidn con una cuestién
distinta, puesto gue se refiere a la prérroga del contrato -
y a la t8cita reconducecit6n y m8xime si sobre este particular
no se demuestra gque exista ningGn convenio en contrario. Por
lo anterior, se debe considerar que el fiador no est& obliga
do a pagar las cantidades que por concepto de rentas causa--
das con pdsterioridad a la conclusién del t&rmino fijado en-
el contrato, quede adeudando el arrendatario.
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Sexta Epoca, Cuarta Parte: Vol, LXXII, Pag. 37. A. D. -—
2854 /59.
Luz de la Flor Vvda. de Hamdam. Unanimidad 4 votos.

La siguiente ejecutoria nos explica gue el alza en el -
precio del alquiler constituye un hecho notorio.

ARRENDAMIENTO, EL ALZA EN EL MONTO DE LOS ALQUILERES ES
UN HECHO NOTORIO

Puede considerarse como hecho notorio el referente a -—
que el monto de los alquileres ha sufrido continuo aumentoc -
desde hace varios anos. Es una realidad, que esti en la con
ciencia de la mayorfa de los habitantes del distrito Federal,
que no s6lo los alquileres han venido sufriendo continuamen-—
te una alza desde la €época en que por virtud de la guerra se
decretf un estado de emergencia en el pais, sino que la han-
SUrrido en generali Todos LOs eiementos indispensables para —
satisfacer las necesidades de los habitantes del propio Dis-
trito. Consecuentemente, si puede estimarse gue el hecho —--
consistente en esa alza, forma parte del conocimiento gene—-—
ral de dichos habitantes y gue por lo tanto se trata de un -
hecho notorio.

Sexta Epoca, <Tuarta Parte. Vel. LI, Pag. 9. A, D. - -
5586 /59. ’
Mosaicos Saborit, S.A. 5 votos.

Por otra parte, la siguiente tesis jurisprudencial cla—
rifica que los efectos de la notificacifn de terminaci6n del
contrato de arrendamientc es sefialar un lapso miximo para la
desocupacibén y entrega del inmueble arrendado:

ARRENDAMIENTO POR TIEMPO INDEFINIDO. EFECTOS DE LA NO-
TIFICACION DE TERMINACION DEL CONTRATO

La notificaci®dn al arrendatario de ser voluntad del - -
arrendador dar por concluido un arrendamiento por tiempo in-
definido, no tiene el efecto de crear la relacibdn juridica -
propia del contrato por tiempo determinado, pordque el plazo-—
de dos meses a que alude el articulo 2478 del c&digo Civil -
del Distrito Federal, no es t&rmino de duracidn del contrato
de arrendamiento, ni prérroga del mismo, sino lapso méximo -
para la desocupacién y entrega del inmueble arrendado.
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Sexta Epoca, Cuarta Parte: Vol. XX, P&ag. 38. A. D. - =~
304/57.

Ernestina Escalante Foglea. 5 votos.

Vol. XXXII, Piag. 66. A. D. 6199/58.

Santos Gardina Arellano. Unanimidad de 4 votos.

vol. XXXVI, Pa&g. 38. A. D. 2416/59.

Yolanda Enciso Rojas. Unanimidad 4 votos.

vol. LXXXII, Pag. 46. A. D. 968/62.

Julieta Candero Nava. Mayoria de 4 votos.

vol. €I, P&g. 18. A. D. 3645/63. RamfSn Galv&h. Unani-

midad de 4 votos.

Para que en el Contrato de Arrendamiento opere la tdci-
ta reconduccién deben cumplirse determinados requisitos: que
el contrato celebrado sea por tiempo determinado, que el in-
gquilino continfie en el uso y goce de la localidad arrendada~
después del vencimiento del contrato y la no oposirnifSn del -
arrendador, tal vy como lo expresa la H. Tercera Sala en las-

siguientes tesis jurisprudenciales:

ARRENDAMIENTO, TACITA RECONDUCCION DEL CONTRATO DE.

Los articulos 2486 y 2487 del C6digoe Civil del Distrito
Federal, se refieren a los contratos de plazo fijo, pues al-
establecer que si después de terminado el arrendamiento, con
tina el arrendatario, sin oposicibn, en el goce y uso del -
predio, y &ste fuere urbano, el arrendamiento continuari por
tiempo indefinido, modifican el contrato en cuanto a su dura
cifn, transformindolo de plazo £ijo a indefinido. La segun-
da parte del articulo 2487 citado, confirma esta conclusién,
al disponer que el arrendatario debera pagar la renta que co
rresponda al tiempo gue exceda al del contrato, con arreglo-
a la gque pagaba, pues s8lo en los contratos a plazo fijo, se
puede saber qu& tiempo ocupS el inquilino el local, excedié&n
dose del plazo pactado originariamente, ya que en los arren-
damientos indefinidos, no hay tiempo que exceda al del con--
trato, motivo por el cual no puede operar en ellos la tdcita

reconduccién.

Quinta Epoca: Tomo LXXII, Pi3g. 5690. AdministraciéSn de
log Perrocarrileg Nacionales de México.

Tomo LXXXIV, Pag. 2658. Cfa. de Inmuebles Trinidad, S.A.
Tomo LXXXVI, Pig. 685. Compafifa de Inmuebles Trinidad,S.A.
Tomo LXXXIX, P&g. 1157. Ruiz Rivera Manuel.

Tomo LXXXIX, Pag. 2442. Garcia Vvda. de Martinez Julieta.
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ARKRoWDAMIENTO, TACITA RECONDUCCION DEL CONTRATO DE

Los requisitos esenciales para que opere la t&cita re--

conduccibn, segfin los articulos 2486 y 2487 del C&digo C

iwvil

para el Distrito y Territorios Federales, son: La continua--
cifn del inquilino en el uso y disfrute de la cosa arrendada
después del vencimiento del contrato, y la falta de oposi- -
cifn del arrendador. La ley no precisa el plazo dentro del-
cual deba llevarse a cabo la oposicién, por lo que la Supre-
ma Corte ha considerado prudente fijar el de diez dias, con-

tados a partir de la fecha de vencimiento del contrato.

Sexta Epoca, Cuarta Parte:

Vol. XXIV. Pag. 87. A. D. 2603/58. Joverfia La Plama
S. de R. L. Unanimidad de 4 votos.

Vol. XXVI, P&g. 49. A. D. 6044/58. Manuel Guerrerc
votos, ’

Vol. XXXV, P&gG. 38. A. D. 5256/59. Justo Hernéndez
ce. 5 votos.

r
. 5~

Ooroz

Voi. XXXVII. Pag. 36. A. D. 7539/59. wWaldo Soberén., 5

votos,

Vol. XL, P&g. 76. A. D. 4276/59. bDavid de J. Jimé€nez -

-Unanimidad de 4 votos.

ARRENDAMIENTO, TACITA RECONDUCCION.

La t&8cita reconduccidn sblo opera en los contratos
tiempo f£ijo, no en los indefinides.

Quinta Epoca:
TomO LXXXII. Pdg. 878. Asfinsolo de Herrera Emilia,

tos.
Sexta Epoca: Cuarta Parte:
Vol. XIX. P&g. 47. A. D. 762/57. Constantino Diaz

cfa. 5 votos.

Vol. XXVIII. Pag. 100. A. D. 2514/59. Maria Isabel
Leén. Unanimidad de 4 votos.

Vol. XLI, PEg. 19. A. D, 1568/59. Maria del Refugi
Olaide. 5 votos.

por-

5 vo

Gar-—

o —-—-

Vol. LXII. P&g. B4. A. D. 4353/61. sSofia M. Vda. de Mo

rales. 5 votos.

La pr&6rroga del contrato de arrendamiento tambié&n proce

de cuando é&ste ha sido celebrado por tiempo determinado,

siempre que est& al corriente en el pago de rentas, conforme

al articulo 2485, y ser§ prorrogable por un aijio.
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La prérroga es renunciable, si el arrendatario es deman

dado, debe solicitarla por aceidn autbnoma reconvencional,
la prérroga legal opera afin cuando el contratoc de arrenda- -
miento haya sido prorrogado en forma convencional, tal y co-~-

mo lo expresan las siguientes ejecutorias:

ARRENDAMIENTO, PRORROGA DEL CONTRATO DE.

Si el inguilino al contestar la demanda reclama la pr&-
rroga del contrato de arrendamiento, dicha prérroga deberd -
solicitarse mediante accifn autdnoma reconvencional, y no 1i
mitarse a pedirla a trav&s de una excepcidn.

Sexta Epoca, Cuarta Parte: Vol. XCIII. P&g. 28. A. D. -

4400/61.
Amalia C. vda. de Badillo. Unanimidad de 4 votos.

ARRENDAMIENTO, PRORROGA RENUNCIABLE.

La prorroga de los contratos gue establece el articulo-
2485 del Cc6digo Civil para el Distrito v Territorios Federa-—
les, es renunciable por no ser disposicién de orden pidblico.

Sexta Epoca, Cuarta Parte: vol. XXI, Pig. 61. A. D. — -—
2128/58.

Francisco Garcia GO6mez. Unanimidad de 4 votos.

Vol. XLVIII, P&g. 94. A. D. 7587/59.

Mois€és B. Cohé&n. Unanimidad de 4 votos.

vol. LXII, Pdg. 83. A. D. 4458/61.

Jos€ Rubio aAcero. 5 votos.

ARRENDAMIENTO, VALOR PE LA PRORROGA CONVENCIONAL ANTE-
RIOR A LA LEGAL

Cuando en un contrato de arrendamiento las partes suce-
sivamente convienen en varias prérrogas, hasta que se venza-
la Gltima de plazo fijo gue se senale, ser& cuando proceda -
la forzosa o legal que impone la ley, debido a que las ante-
riores gue fueron convencionales, no excluyen la procedencia
de la legal, pues &stas siguen dando plazo al contrato. Por
lo tanto, si en este Gltimo no se menciona que la prSrroga -
convencional comprenda o substituya a la legal, deberd esta-
blecerse que un contrato por tiempo fijo que se prorrogue vo
luntariamente por las partes en una o mis ocasiones, al ven-
cimiento del plazo que estipule en la Gltima pr6rroga conven
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cional, seri cuando opere la legal, ya que seri entonces - ~
cuando se venza el t&rmino pactado.

Sexta Epoca, Cuarta Parte: Vol. LXVII. Pag. 37. A. D. -

7371/61.
Lucia de Santiago de De Luna. 5 votos.

Las formalidades en el arrendamiento constituyen exclu-—

sivamente medios de prueba como se estima en la siguiente --

ejecutoria:

ARRENDAMIENTO, FORMALIDAD DEL.

La forma prescrita por el articulo 2406 del CSdigo Ci=--
vil del pistrito Federal, no es ad solemitatem, sino simple
mente ad probationem y por lco mismo, y com¢ a mayor abunda--—
miento lo dispeonen los articulos 489 y 490 del C6digo de Pro
cedimientos Civiles del Distritc y Territorios Federales, no
es necesaria la presentacitn del contrato escrito nays guz -~
proceda la demanda de decoc-upncliln, sino que basta al respec
Lo con aemostrar que las partes han cumplido voluntariamente
con &1, comport3ndose como arrendador y como arrendatario.
Quinta Epoca. Tomo CXXX, Piag. 280. A. D. 2186/56.
Alberto Porras, 5 votos.

En rcuanto a las acciones relativas al arrendamiento en-—

caso de copropiedad, la siguiente ejecutoria nos da la pauta

para resolver el problema.

ARRENDAMIENTO. ACCIONES RELATIVAS AY,, EN CAS0 DE CO~
PROPTEDAD.

Como la celebracifn, por los copropietarios, de un copn-
trato de arrendamiento crea entre ellos, frente al arrendata
rio, una situacidn de solidaridad, con arreglo a los articu-
los 1987, 1989 y 1994 del C6digo Civil y 15 del de Procedi--—
mientos Civiles, cualesgquiera de los conduencs esti legiti-
mado para pedir judicialmente la rescisién del contrato, - -
puesto gue se trata de una accidn relativa a la cosa comln.

Suplemento del afo de 1956, Pag. 73. A. D. 9518/48.
Antonio vallejo Leal y Coag. 5 votos,
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La siguiente ejecutoria nos explica los supuestos para-—
que proceda la condenacifén de dafios y perjuicios cuando el -
arrendatario se nieqgue a desocupar el inmueble arrendado.

ARRENDAMIENTO, DARNOS Y PERJUICIOS, CUANDO EL ARRENDATA-
RIO SE NIEGA A DESQCUPAR. PRUEBA.

Para gque proceda la condena a dafies y perjuicios por ha
berse negado el inguilino a desocupar una casa, no basta - -
acreditar el guantum posible de los dafos y perjuicios, sino
también debe probarse que son consecuencia inmediata y direc
ta de la falta de desocupacidén &= la casa. PFor lo tante, se
ve que es insuficiente demostrar la probable rentabilidad co
mercial de dicha casa, si no se demuestra también, gue deso-
cupada oportunamente, se dejd de percibir ‘la cantidad sehala
da pericialmente como renta a pagar de un detem inado presun
to ingquilino. El1 hecho de que comercialmente un inmiehle de
be rentarse en una cantidad tal, no implica necesariamente —
que esa hubiera sido la gque obtuvieran los propietarios como
precio de su arrendamiento, toda vez gue podia no haber per-
sona que se las pagara o gque no la hubiera en el momento en—
que se hubiese desocupado la casa.

sexta Epoca, Cuarta Parte: Vol. CXXXIII, Pag. 32. A. D.
270/60.
Morina Massdy y Coag. 5 votos.

La H. Tercera Sala ha establecido que las acciones de -
rescisifn y terminacifn del arrendamiento no son ceontradicto
rias argumentando:

ARRENDAMIENTO. LAS ACCIONES DE RESCISION Y TERMINACION
NO SON CONTRADICTORIAS.

Las acciones de rescisibn y terminacifn del contrato de
arrendamiento no son contrarias ni contradictorias, pues no-
existe entre ellas ninguna oposici®n de la gue pudiera resul
tar que la procedencia de una impligue necesariamente la im-—
procedencia de la otra, ni tampoco es el caso de gue ambas - -
persigan fines que por ser opuestos se excluyan reciprocamen
te, sinoc que, por el contrario, las dos persiguen el mismo -
fin: la desocupacifn y entrega del local arrendado.

Sexta Epoca, Cuarta Parte:
vol. I, P&g. 90. A.D. 6162/56. Hernando Ancona. 5 votos.



vol. XVII, Pag. 103. A. D. 6914/57. Rodolfo Chanona. -
Unanimidad 4 votos.

Vol. XLV, P&g. 9. A. D. 4836/59. Francisco Hernandez
Reves. 5 votos.

Vvol. LXII, Pag. 55. A. D. 4458/61. Jos& Rubio Acero. 5

votos.
Vol. LXV, Padg. 31. A. D. 6186/61. Adri&n Sandoval. - -
Alonso. Unanimidad de 4 wotos.

Respecto al subarrendamiento, citar& dos ejecutorias --
las cuales senalan: primero que el decreto de congelaci6n de
rentas es aplicable al subarrendador y segundo, la forma de-
acreditar el subarrendamiento celebrado por el arrendatario-
carente de facultades:

SUBARRENDAMIENTO, PROTECCION DEL, POR.EL DECRETO DE
CONGELACION DE RENTAS

La proteccidn otorgada por el Decreto de Congelacitn de
Rentas al contrato de arrendamiento abarca también al suba--—
rendador, cuando éste se encuentra auvtorizade en el mismo -—
contrato.

Sexta Epoca, Cuarta Parte: Vol. LV, Pag. 86. A. D. 267/
&0.

Balneario Bahia, S.A. Mayoria 3 votos.

SUBARRENDAMIENTO, PRUEBA DEL.

Serfa infundado exigir al arrendador gue acreditara con
prueba directa la relacibn entre un arrendatario carente de-
facultades para subarrendar y el tercero a guien concedis el
uso de la cosa, por la naturaleza misma de esa relacifn. Por
tanto, debe estimarse acreditado el subarrendamiento con la-
confesién del subarrendatario y el informe de la Oficina Fe-
deral de Hacienda respectiva en el sentido de que dicho suba
rrendatario tiene registrado un comercio en la casa subarren
dada.

Sexta Epoca, Cuarta Parte: Vol. I, Pig. 153, A.D. 5434/56.
Vicente Perales. 5 votos.
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DE 1985”

87



88

a) CONCEPTO

El contrato de arrendamiento es uno de los contratos de
mayor importancia, debido a los problemas gue suscita, por -
su reglamentacifn amplia en nuestro C6digo Civil, por ser -—-—
objeto de importantes reformas y por su constante aplicacitn

en la préictica.

Nuestro Cédigo Civil Vigente regula finicamente, dentro~

del contrato de arrendamiento, una de las formas comprendi--
CZLE faocAario

das en el Derecho Romano: El Arrendamiento de <cozas

conductio redi) |

Podemos decir que el contrato de arrendamiento es el

acuerdo por el cual una gpersona denominada arrendador, conce

de a otra denominada arrendatario, el uso o goce temporal de

una casa, a cambio del pago de un precio cierto.

De la anterior concepcidn, deducimos los siguientes ele
mentos: ’

lo. La concesidn del uso © goce temporal de un bien; -

como contraprestaciféin co- -

20. El pago de un precio cierto,
¥y 30. La resti-—

rrespondiente a la concesi6n del uso o goce;
ya gue la concesidtn del uso o goce es de
tal y como se establece en el articulo --

"Hay arrendamiento cuando --
a oo

tucibn de la ceosa,
card8cter temporal,

2398 del C6digo Civil gue dice:
las partes contratantes se cobligan reciprocamente, una,

cedexr el uso o goce temporal de una cosa, y la otra, a pagar

por ese uso o goce un precioc cierto”.
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El contrato de arrendamiento se ha clasificado como prin
cipal, porque subsiste por si mismo., Es bilateral porque en-
gendra derechos y obligaciones reciprocos. Es oneroso porgque
impone provechos y gravimenes a ambas partes. Es formal, ya-
gue el arrendador est& obligado a celebrarlo por escrito y su

omisién es imputable a &1 mismo.

El arrendamiento es un contrato conmutativo porgue los-
provechos y gravamenes son ciertos y determinados al cele- -
brarse el contrato, tambi&n es un contrato de tracto sucesi-
vo porgue se caracteriza por la ejecuciéfn reiterada de actos

durante la vigencia del mismo.

b) CARACTERISTICAS Y NATURALEZA JURIDICA DE LAS REFORMAS
DE SIETE DE FEBRERO DE 1985.

En la exposicidn de motivos gque originaron estas refor-
mas, se hacen referencias sobre la situacifn que priva en ma
teria de arrendamiento inmobiliario en nuestro medio, asfi la
Comisi&n Especial sobre Inmuebles en Arrendamiento, consti--—
tuida por acuerdo del plenoc de la Cé&mara de Diputados adopta
dc en la sesién de veintitres de diciembre de 1983, como con
secuencia de la proposicifn que al efecto formul6 la Comi- -
s5i6n Legislativa del Distrito Federal, 1llegS al convencimien
ta de gque el problema a nivel nacional, es consecuencia de -~
muy diversas causas, segin se atienda a la zonas urbanas o a
las zonas industriales en donde la carencia de viviendas en-—
arrendamiento es de mayor significacifn. Por lo mismo consi
der8 gque no pueden sugerirse medidas homog&neas, legislati~--
vas o extralegislativas, para hacerle frente a nivel nacio—-
nal y por lco mismo requiere de planteamientos singulares se-
gGn la zona © la ciudad en que el problema se pretende en- -

frentar.



Por dichas razones se decidié limitar el estudio de la-
Comisidn al problema mis representativo de la falta de vi- -
vienda en arrendamiento, que se presenta en la Ciudad de Mé&-

xico y su zona conurbada.

No obstante los ligeros cambios registrados en la es— -~
tructura de la distribucién del ingreso entre 1970 y 1980 -~
~disminucién del grupo gue obtiene menos del salario minimo-
Yy ensanchamiento del grupo que recibe de uno a dos punto cin
co veces el salario minimo-, la concentraci&n del ingreso en
la Ciudad de Mé&xico continfia siendo sumamente notoria, Di--
cha problemitica estd vinculada con el precio de la vivienda
guc 2n ¢l Distiiloe Federal es alto respecto a los ingresos -
de la mayoria de la poblacidn. En este encarecimiento desen
pefia un papel importante el alto costo de la construccién, -
los elevados precios de los materiales de construccidn, el -
costo del financiamiento bancario, el proceso inflacionario-
Yy los gastos en tra&mites administrativos.

Esta situacifn se agrava por la elevacién de.los pre- -
cios de la tierra urbana, que normalmente estd por encima -—-
del alza general de precios, debido a gue la demanda de tie-
rra urbana tiende a concentrarse en las grandes ciudades.

Aparte de los fenSmenos especulativos del suelo, dentro
de los factores apuntados el mis importante en la agudiza- -
citn del problema habitacional es el crecimiento demogr&fico
registrado en el Distrito Federal y en los municipios conur-
bados del Estado de M&xico. Bajo este crecimiento acelerado
v andrgquico, las condiciones habitacionales se han tornado -
mis graves, no obstante que con respecto al censo de 1970, -
se observa una relativa mejoria en t&rminos absolutos.
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Seglin las cifras del censo de 1980, el ritmo de construc
cién de vivienda en la mancha urbana es sumamente rdpido, al-
canzando uvna tasa de crecimiento anual de 5.2%. Sin embargo,
la definicién de vivienda, empleada en el censo es demasiado-
amplia, ya que se basa en el criterio de la "entrada” a la —-
vivienda, la cual debe ser independiente, o sea, gque sus habi
tantes puedan entrar y salir de ella sin pasar por los cuar-—-
tos de otras viviendas. Por tanto, esta definicifn no consi-
dera las funciones minimas que debe cumplir una vivienda ta--
les como: a) la funcitn de proteger a sus ocupantes en forma-—
suficiente y permanente de agentes exteriores, por ejemplo, -~
de los elementos climiticos; b} condiciones de salubridad b&-
sica para reducir las enfermedades cuyo origen sean imputa- -
bles directa o indirectamente al espacio construido; c) tam--
bién la vivienda debe ofrecer comodidades y funcionalidad a -
través de la organizacién de usos domé€sticos de los cuartos.-
Por Gltimo, debe contar con infraestructura bfAsica, por ejem-—
plo, drenaje, agua, energia el&ctrica y vialidad. Bajo estas
consideraciones las condiciones habitacionales contin@an sien
do graves.

La actividad de construccifn disminuye a un ritmo supe-
rior que otras ramas econfnicas, debido en parte, a que en -
Eépocas de estancamiento e inflacifn econfmica los programas-
de inversi&n en materia constructiva se consideran en segun-—
do término, sobre todo por la falta de recursos financieros.
Esta situaci6n afecta de manera negativa a la vivienda cons-
truida por el Sector Privado, ya gue su ritmo de produccifn-~
se reduce notoriamente provocando aumentos de precios en las
egcasas viviendas construidas. Tal proceso de inflacifn tam
bi&n ha incidido en el aumento del precio de la vivienda, a-—
través de los constantes incrementos en el costo de la cons-

truccidn.
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En el perfodo de 1978 a 1984, el costo de la construc--
cibn se elevS ocho veces, resultando significativos los Glti
mos cuatro anos y en especial el afio de 1984, en que el cos-—
to se ha incrementado 159.2%, cifra gue no se habfa registra

do en los diez afios anteriores.

La vivienda en arrendamiento se ha convertido en uno de
los m&s graves problemas que afecta al 47% de la poblacifén -
citadina, 'ya que el incremento de las rentas no corresponde-
2 la capacidad de pago de la mayoria. La capacidad construc
tora del Sector Privado y del Pfiblico se ha encaminade hacia
la produccibn de viviendas en propiedad. Es necesario subra
yvar gue ningln organismo pGblico habitacional contempléd la -

POlG GaXndaidienlit su sus pPrograuwas
de inversi6Gn hasta 1981l. El incremento de habitaciones en -
renta se explica, en parte, por el impacto urbanistico - -
—ejes viales, saturacifn de las calles por autombviles esta
cionados, zonas altamente contaminadas— , que obliga a los -
antiguos residentes propietarios a cambiar de domicilio, bus
cando instalarse en colonias menos contaminadas, congestiona
das y deterioradas, ccnsecuentemente ofrecen en arrendamien-
to sus antiguas viviendas. Otro factor que explica el incre
mento de las wviviendas en arrendamiento es la actividad de -
autoconstruccidn gue se registra en la periferfa de la ciu--
dad, y al mismo tiempo la necesidad econdmica de arrendar --
parte de la vivienda para resarcirse del deterioro del poder

adquisitivo de los salarios de los autoconstructores.

Las viviendas gue se ofrecen para arrendamiento medio y
de lujo cumplen con los requisitos arquitect®Snicos v con el-
régimen jurfdico. Estos inmuebles se ubican particularmente,
eu las colonias de mayor poder adgquisitivo y el monto de las
rentas es sumamente elevado, lo cual influye de manera direc
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ta en la determinacién de la renta de los otros tipos de vi-—

vienda en arrendamiento.

que han originado la falta de vi~-

vienda para arrendamienteo en la Ciudad de ME&xico, ha sido la
politica fiscal observada a partir de 1970. Desde ese afio -
se tomaron algunas medidas que aumentaron la carga fiscal a-
que produjeron incrementos de impuestos, gue-

otro de los factores

los rentistas,
llevaron a la imposici®tn al capital invertido en sus activos

inmobiliarios a una tasa cercana al 80%, muy por encima de -

la imposiciin promedioc al capital en el resto de los secto-

res, lo que necesariamente produjo la contraccidn de la in--

versidn del Sector Privado en esa area.
las autoridades hacendarias ma-~

AV princlpio ae la~
dé&écada de 1~~~ 2325 ochentas,
dificaron la politica fiscal en esta drea, con el propdsita-
de estimular la inversidn en la construccifén de inmuebles pa

ra arrendamiento, sin embargo, la recesifbn y la caida de los

salarios reales a partir de 1982 han generado gque grupos or-

ganizados de arrendatarios demanden medidas de protececibn y-—

que por su parte los inversionistas no estén dispuestos a ~-—

participar en el mercado inmobiliario.

En consecuencia, la Comisifn acoxd6 proponer a la saobe-

ranfa de la Honorable C&mara de Diputados, modificaciones al

derecho comiin vigente en el Distrito Federal, con objeto de-—

arrendatarios, y al ~

tutelar y proteger los derechos de los
€stos y de los arren-—

mismo tiempo armonizar los derechos de
con el propSsito de conseguir mayor eguidad en las -
virtud del contrato -~

Asimismo, la Co

dadores,
relacién juridicz que se establece por
de arrendamiento de fincas para habitacidén.
misibn tuvo presente la necesidad de estimular la inversibn-

de los sectores PGblico, Social y Privado para arrendamiento.
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A continuacifn se destacan las principales reformas de—
algunos de los ordenamientos legales que se considerd necesa

rio reformar.

C6digo Civil.

En el C8digo Civil las reformas mds importantes son las

siguientes:

— Se reserva el Capitulo IV del Tftulo Sexto, de la se
gunda parte del 1libro cuarto, para regular el arren-—
damiento de fincas urbanas degtinadas a la habita- -

cibn.

— Las disposiciones del capitulo mencionado son de or-—
den piblico e inter&s social y por tanto irrenuncia-
bles.

— La duracifn minima de todo contrato de fincas urba--
nas destinadas & habitacifn ser& de un aho forzocso,-—
y prorrogable por dos afios mfs, a voluntad del ingui

lino.

- La renta se estipulara en moneda nacional.

— Las rentas s6lo podr&n ser aumentadas anualmente, co
.mo miximo el mismo porcentaje de incremento gque haya
experimentado durante el Gltimo afio el salarioc mini-

mo general en el Distrito Federal.

— El contrato de arrendamiento deberi otorgarse por es

crito.

— El contrato de arrendamiento deberd registrarse ante
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el Departamento del Distrito Federal y se concede ac
¢ién al inquilino para gue cumpla tal previsién.

Los causahabientes del arrendatario podr&n continuar
disfrutando del arrendamiento despué&s de la muerte -

de aquél.

El inguilino tiene derecho de preferencia para la ce

lebracién de un nuevo contrato.

El inguilino goza del derecho del tanto obligatorio,
en caso de gue el propietario desee vender la finca-
arrendada, sin necesidad de antigiiedad en el arrenda

WMIENTO.

En todo contrato de arrendamiento para habitacién, -
serd obligatcrio que el documento contenga iIntegras-
las disposiciones del Capitulo IV.

Cé6digo de Procedimientos Civiles para el Distrito Fede-

Las principales modificaciones en esta materia son:

i-as disposiciones especificas del tftulo mencionado-
s6lo se aplicarln a las controversias gue versen sSO-—
bre arrendamiento de fincas urbanas.

Para el ejercicio de las acciones previstas en este-
tfitulo, el arrendador deberd exhibir el contrato de~-

arrendamiento necesariamente.

Se establece l1a instancia conciliatoria entre arren-



dador y arrendatario, como acto procesal obligatorio,

previo al juicio.

Si el arrendatario no contesta la demanda o la recon

vencibn se entender&n negadoes los hecheos.

— Se establece el principio de oralidad como base del-
procedimiento, de tal manera que el juez est8 en ap-—
titud legal de dictar la sentencia en la propia au--

diencia de pruebas y alegatos.

— Se reforma el Titulo Especial de la Justicia de Paz-—
del propio C6digo de Procedimientns Tiviles para el-
Distrito FPederal para sustraer de dichas autoridades

las cuestiones de arrendamiento inmobiliario, cuya
competencia se reserva a los Jjueces de Primera Ins~-

tancia del Orden Com@n.

Ley Orgé&nica de los Tribunales de Justicia del Fuero

Comfin del Distrito Federal.

Se reforma y adiciona la Ley Org&nica de los Tribunales
de Justicia del Puero Comln del Distrito Federal con objeto-
de crear los juzgados del Arrendamiento Inmobiliario, cuyo -
n@mero serd determinado por el Pleno del Tribunal, seglin sea

necesario para que la administracifén de justicia sea expedi-

ta.

Los jueces del Arrendamiento Inmobiliario serin compe--
tentes para conocer de todas las controversias que se susci-
ten en materia de arrendamiento de inmuebles destinados a ha
bitacifn, comercio, industria o cualquier otro uso, giro o -

destino permitido por la Ley.
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Los Juzgados del Arrendamiento Inmobiliario contardn ~-
con el nGmero de conciliadores que el Pleno del Tribunal Su-
perior considere necesario para el eficaz desempeiio de sus -
funciones, quienes tendr3n por atribucifn primordial estar -
presentes en la audiencia de conciliacifn para escuchar las-
pretensicnes de las partes y procurar su avenimiento.

Ley Federal de Proteccifin al Consumidor.

Se reforma la Ley Federal de Proteccifn al Consumidor,-
para darle competencia en el Distrito Federal en materia de-~
proteceidén al inquilino en los arrondanicntos para habita- -
rifn. Con tal motivo se establece la recuperabilidad de los
pagos hechos en exceso de la renta convenida y se otorga a -
la Procuraduria Federal del Consumidor la tutela y protec~ -
cibn de los derechos de los arrendatarios en el Distrito Fe—

deral, cuando se trate de arrendamiento para habitacidén.

Ley sobre el R&gimen de Propiedad en Condominio.

En relacifn con esta Ley, la Comisidn sugirid normas de
excepcifn para los inmuebles actualmente arrendados, respec—
ﬁo de los cuales propietarios e inguilinos deseen constituir
tal régimen juridico. Para tal objeto, se atoriza la consti
tucitn del régimen de propiedad en condominio para los inmue
bles arrendados sin necesidad de obtener la declaratoria, -~
las licencias, autorizaciones o permisos de construcciones -
urbanas y de salubridad a que se refiere el articulo 4o0. de-

la ley respectiva.

Ley del Notariado.

En relacifn con la Ley del Notariado, se sugiere la - -
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aplicaci6n de una sancifn para aguellos notarios gue autori-
cen alguna escritura de compra-venta sin haberse cerciorado-
gue el vendedor haya cumplido con el derecho del tanto esta-

blecido en beneficio del inguilino.

en relacidn con el Decreto de veinticuatro-

que prorrogs los contratos de arrenda-—
la comi--—

Finalmente,
de diciembre de 1948,
miento sin alteracién de ninguna de sus cldusulas,
si6n estudib todas las alternativas gue le fueron planteadas
tanto por las autoridades competentes en la materia como por
los organismos consultados entre los cuales destacan los in-

tegrados por inguilinos, colonos y propietarios de inmuebles
14 conveniencia de abro-—--—

En este orden de ideas, se analizs
. yar el Decreto, se analizf la posibilidad de derogar solamen
te las previsiones relativas a locales comerciales e indus-—-—
triales e igualmente se analizé la posibilidad de desconge—-
lar las rentas por sectores o bien de desocuparlas progresi-
vamente atendiendo a gque las viviendas hubieran sido objeto-
mfs la evidente escases de --—

de mejoras o no. Sin embargo,
particularmente en -

ocferta de viviendas para arrendamiento,
los niveles medio y de inter&s social, que harian dificil --
sustituir las viviendas con renta congelada, se estim8 perti
nente, por ahora, dejar vigente el Decreto mencionadoc y suge
rir a las autoridades del Distrito Federal, la inmediata rea
lizacifn de un censo de vivienda en arrendamientoc con renta-
con objeto de conocer la magnitud real de esta --
tanto por lo gue se refiere al nfimero de
comc al nGmero de ocupantes de los mis-—
las autoridades -~

congelada,
parte del problema,

inmuebles afectados,
mos, una vez gue se tenga esa informacidn,
del Departamento del Distrito Federal deberin implementar un
Grgano que se dedique a gestionar los convenios necesarios -
entre arrendadores y arrendatarios a efecto de conseguir la-
rehabilitacidén de los inmuebles y la descongelacitn gradual-

de las rentas de los mismos.
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Por otra parte, el Decreto que reformé y adicioné diver
sas dispasiciones relacionadas con inmuebles en arrendamien-
te, publicado en el Diario Oficial de fecha siete de Febrero
de 1985, reitera en el articulo 2448 del C6digo Civil para -
el Distrito Federal, gue las disposiciones del capitulo IV,-
son de orden pGblico e interés social, consecuentemente son-
irrenunciables y declara nula cualquier estipulacidén en con-

trario.

<) CONSECUENCIAS JURIDICAS DE LAS REFORMAS

Con motivo de las reformas multicitadas, se viene n - -
crear una hueva sSituacifn juridica que tiende a proteger - -
principalmente al arrendatario, el cual adquiere ventajas y -
se coloca en una situacidn de superioridad frente al arrenda
dor, ya que este Gltimo se encuentra frenado por las nuevas-
disposiciones tales como las relativas al incremento anual -~
del precio de la renta, lo gue contribuye al desinteré&s por-
parte del sector privado a invertir en inmuebles para arren-—

damiento.

Las reformas de Febrero de 1985, crearcn y a la vezr mo-
dificaron los derechos y las obligaciones de las partes con-
tratantes las cuales senalaré a continuacifn:

1) DERECHOS DE LAS PARTES:

Debido al car&cter onerose y bilateral del contrato de-
arrendamiento, los derechos de las partes son correlativos a
sus obligaciones, es decir, los gravmenes para una de las -
partes, constituyen los provechos para la otra parte y vice-

versa, por tanto, es recomendable seguir el sistema que el -
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C6digo Civil para el Distrito Federal adopta en su reglamen-—
taci6én al contemplar (Gnicamente las obligaciones a que gque-—-
dan sujetos las partes-contratantes.

2} OBLIGACIONES DE LAS PARTES:

El artfculo 2412 del ordenamiento citado, nos senala -—

las obligacicnes que son a cargo del arrendador, las cuales-—
son:

I. A entregar al arrendatario la finca arrendada con -
todas sus pertenencias y en escadal I ZorTir pavra el uso con
wvenido, y si no hubo convenio expreso, para aguel a gue por-
Su misma naturaleza estuviere destinada. Por su parte el ar
ticulo 2448~A expresa que no debera darse en arrendamiento -
una localidad que no refina las condiciones de higiene y salu
bridad exigidas por la Ley de la materia, por lo cual el - -
arrendador estd obligado a realizar las obras que ordene la-
autoridad sanitaria correspondiente coOmo necesarias para que
una localidad sea habitable e higiénica, ya que de no ser -—-
asi, el arrendador queda obligade a resarcir los danos y per

Juicios que por ese motivo sufran los arrendatarios, articu-
lo 2248-B.

II. A consexrvar la cosa arrendada en el mismo estado, -

durante el arrendamiento, haciendo para ello todas las repa-
raciones necesarias.

III. A no estorbar ni embarazar de manera alguna el --
uso de la cosa arrendada, a no ser por causa de reparaciones
urgentes e indispensables.

IV. & garantizar el uso o goce pacifico de la cosa por
todo el tiempo del contrato.
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A rafz de la reforma de sicte de Febrero de 1985, 1ia du
racifén minima de todo contrato de arrendamiento de fincas ur
banas destinadas a la habitacifn, es de un afic forzoso para-—
ambas partes gue ser8 prorrogable, a woluntad del arrendata-
rio, hasta por dos afos mds siempre y cuando se encuentre al
corriente en el pago de las rentas (art. 2248 C), tratindose
de arrendamiento por tiempo determinado; en cuanto a los - -
arrendamientos por tiempc indeterminado, este derecho que po
see el arrendatario deberd ejercitarse luegeo de habérsele no
tificado el correspondiente aviso por parte del arrendador -
de dar por terminado el contrato de arrendamiento.

V. A responder de los dafos y perjuicios gque sufre el-
arrendatario por los defectos o vicios ocultos de la cosa an
terior al arrendamiento, esto es, esti obligado el arrenda--
dor a garantizar una posesién {til al arrendatario, por tan-
to, tambi&n estd obligado a responder de la eviccisn, lo - -
cual en el arrendamientc se resuelve en el pago de los dahos .

¥ perjuicios.

Existen otras obligaciones a cargo del arrendador deri-
vadas de las reformas citadas con antelacifn, que son a sa——
ber:

La obligaci6fn de otorgar el contrato de arrendamiento -~
por escrito, conforme al articulo 2448 F, el cual deberid con
tener cuando menos las sigquientes estipulaciones:

I. Nombres del arrendador y arrendatario;
II. La ubicaci6tn del inmueble;

XII. DescripciSn detallada del inmueble objeto del con-
trato y de las instalaciocones y accescrios con que cuenta pa-
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ra el uso y goce del mismo, asf como el estado gque guardan;

Iv. El monto de la renta;
V. La garantfa, en su caso;
VI. La mencifn expresa del destino habitacional del in

mueble arrendado:;
VII. El1 t&zmino del contrato; y

VIII. Las obligaciones gue arrendador y arrendatario --
contraigan adicicnalmente 2 las sstablecidas en la Ley.

El artfculc 2448 G, consagra otra cokligacidn a cargo -—-—
del arrendador consistente en registrar el contrato doue se -
otorgue ante la autoridad competente del Departamento del --—
Distrito Federal, entregando una copia registrada al arrendata
rio, quien tendri accifn para demandar el registro menciona-
do v la entrega de la copia del contrato, o bien, registrar-
su copia del contrato de arrendamiento ante la misma autori-

dad.

En el articulo 2448-J3, fracci6n I, se consagra la obli-
gacidn del arrendador de dar aviso en forma indubitable al -
arrendatario, de su deseo de vender el inmueble, precisando-
el precio, t&rminos, condiciones y modalidadass de la compra-
venta, aungue laz fraccidn citada hace referencia al propieta
rio, gue en la mayoria de los casos ccincide con el arrenda-
dor. Al recibir tal aviso, el o los arrendatarios disponen-
de quince dias para notificar en forma indubitable al arren-
dador, su voluntad de ejercitar el derecho del tanto en los-—

términos y condiciones de la oferta.

Si el arrendador modifica cualquiera de los té&rminos de
la oferta inicial, deberi dar un nuevo aviso en forma indubi
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table al arrendatario quien dispondri de un nuevo vlazo de -
quince dfas. Si el cambio es relativo al oprecio, el arren-
dador estd obligado a dar ese nuevo aviso, cuando el incre--
mento o decremento del mismo sea de mAs de un diez por cien-
to. :

El arrendatario gue no dé el aviso dentro de los guince
dfas que senala el precepto citado, perderd su derechc del -
tanto.

En relaci6n con las cbligaciones del arrendataric, el -
articulo 2425 del C6digo Civil para el Distrito Federal vi--
gznte, nos sefiala las siquientes:

iI.~- Satisfacer la renta en la forma y tiempo conveni--
dos.

Tratindose de arrendamientos de fincas urbanas destina-
das a habitacifin, el articulo 2448 D, establece que la renta
deberd estipularse en moneda nacional, la cual podrid ser in-
crementada anualmente. Tal aumento no podri exceder del - -
ochenta y cinco por ciento del incremento porcentuval f£ijado-
al salario minimc general del Distrito Federal, en el ano de

calendario en el gue el contratoc se renueve o se prorrogue.

Con respecto al tiempo, la renta debe pagarse en los ——
plazos convenidos, y a fzita de convenio, por meses vencidos
Anteriormente a las reforrmas de siete de Tebrero de 1285, al
existir omisién en el plazo en que debia pagarse lz renta, -
éste comprendia tres diferentes plazos: pOr meses vencidos,—
quincenas o semanas también vencidas dependiendo del monto -
de la renta.
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Termina el articulo mencionado, estableciendo que el -
arrendatario esti obligado a pagar la renta desde el dia en-—
que reciba el inmueble objeto del contrato, 10 que nos hace-—
deducir que ese momento serviri de base para computar lcs me
ses vencidos.

IT.- A responder de los perjuicios que la cosa arrenda
da sufra por su culpa o negligencia, la de sus familiares, -

sirvientes o subarrendatarios;

IIXY.-~ A servirse de la cosa solamente para el uso con-
venido o conforme a la naturaleza y destino de ella.

Otras obligaciones a cargo del arrendatario y que no ex
presa el artficulo a gue nos referimos son la de efectuar 1las
reparaciones locativas, articulos 2444 v 2467; dar aviso al-
arrendador de la necesidad de efectuar reparaciones, articu-—
lo 2415; y hacer del conocimiento del arrendador toda nove-—-—
dad danosa o los preparativos para efectuarla, articulo 2219
del C6digo Civil. De este modo el arrendatario se libera de
la responsabilidad de dafios y perjuicios que pudieran surgir,
pero los avisos referidos deben ser realizados inmediatamen-

te gque el arrendatario tenga conocimiento de los hechos.

A raiz de las reformas que comentamos, surgen nuevas mo
dalidades a la reglamentaci&n anterior, asi, el articuls - -
2448 H, hace una enumeracibén de gquifnes estén en aptitud de-
sobrogarse en los derechos del arrendatario que fallezca, y-
en su ausencia el contratoc de arrendamiento se tendr& por --
terminado, &stas personas comprenden al cSnyuge, el o la con-
cubina, los hijos, los ascendientes en linea consanguinesa o-
por afinidad del arrendatario fallecido exclusivamente, siem
pre y cuando hubieran habitado real y permanentemente el in-—
mueble en vida del arrendatario.



105

.Lo anterior no es aplicable a las personas gque ocupen -
el inmueble como subarrendatarias, cesionarias o por otro tf
tulo semejante gque no sea la situacién que prevee el articu-

lo citado.

Este articulo pretende favorecer finicamente a las perso
nas que de alguna manera dependfan directamente del arrenda-
tario, y evitar de algfin modo, la ventaja que pudieren obte-
ner personas que nada tengan que ver con el arrendatarioc fa=-
llecido, lo gue implica que el arrendador no se encuentre --
obligado a cumplir un contrato, que en realidad, no deberia-
existir, ya gque por la misma naturaleza del contrato y con -
motivs do las refsormas gue estuancs analizando, la cerepra— —
cib6n de un contrato de arrendamiento implica para el arrenda
dor no s6lo cumplir ¢on el contrato mismo, sino tambi&n a -~-
ajustarse y cumplir con los demfs beneficiocs gue las refor--
mas de febrero de 1985, otorgan a los arrendatarios, como lo
es el incremento automitico en el precio de la renta, de - -
acuerdo con el ochenta y cinco por ciento del aumento porcen

tual del salario minimo en el Distrito Federal, y otros més.

El articulo 2448 I, consagra un beneficio a favor del -
arrendatario que consiste en que si estd al corriente en el-
pago de la renta, tendri derecho a que, en igualdad de condi
ciones, se le prefiera a otro interesado en el nuevo arrenda
miento del inmueble, esto es, goza de un derecho de preferen
c¢ia sobre cualgquier tercero interesado en el nuevo arrenda—-
miento. Asimismo, tendr§ el derecho del tanto en caso de —-—
gque el propietario quiera vender la finca arrendada. Ambos-
derechos no requieren del transcurso de un periodo de tiempo,
lo que con anterijioridad a las reformas multicitadas, exigia-

el transcurso de cinco anos por lo menos.

Para asegurar el cumplimiento de las reformas referidas,
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y en especial, de aquellas que benefician directamente a los
arrendatarios, se introducieron nuevas normas como la que ex
presa el articulo 2448 J, en sus fracciones V y VI, en donde
la primera de ellos impone la obligaci6n a los notarios pG--
blicos de cerciorarse del cumplimiento del ejercicio del de-
recho del tanto por parte del arrendatario, previamente a .la
autorizacidén de las escrituras de compra-venta, © en su caso
el arrendador deberd exhibir las constancias que acrediten -
que el arrendatario no ejercitd su derecho del tanto dentro-
de los quince dias gue tiene para ello, consecuentemente la-
fracci6n VI del articulo citado, declara nulas la compra-ven
ta ¥y escrituracién realizadas en contravenciétn a 1o anterior
expresado, y a su vez, hace responsables a los notarins guce-
incumnlan ccn la ifracecidn V, haciéndose acreedores a la san-—

ciftn que establece la Ley de la materia.

La accién de nulidad a que se refiere la fraccibn VI --
del articulo 2448 J, prescribe a los seis meses, contado a
partir de gque el arrendatario tuvo conocimiento de la reali-

zacifn del contrato de compra-venta.

A railz de lo anterior, se adiciond el artfculo 3042 del
C&6digo Civil para el Distrito Federal vigente, el cual se rg
fiere a los titulos inscribibles en el Registro PGblico de -

la Propiedad, con el siquiente piarrafo:

"No se inscribirdn las escrituras en las que se trasmi-
ta la propiedad de un inmueble dado en arrendamiento, a me--
nos de que en ellas conste expresamente gque se cumplidé con -
lo dispuesto en los articulos 2448 F y 2448 J de este Cc&6dige,
en relacién con el derecho del tanto correspondiente al - -

arrendatario”.
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Cabe sefialar que el articulo 2448 K, establece que tra-
tadndose de arrendamiento de viviendas de interés social, es-
potestativo para el arrendatario dar fianza o sustituir esa -
garantfa con el dep6sito de un mes de renta. Como podemos -
observar, esta medida responde a las exigencias de los pro--
gramas del Gobierno Federal, de proveer de una habitacién --
digna a su poblacién y de las necesidades de la poblacidn de

escasos recursos econfmicos.

CONSIDERACIONES PERSONALES

El problema inguilinario de inmmebler eon arrendamicnio—
debe contemplarse como un verdadero fenSmeno de desajuste y-
malestar social que se ha tratado de contrarrestar reglamen-—
tando las relaciones entre arrendadores tenedores de los in-
muebles y arrendatarios o inquilinos, creindose normas ten--—
dientes a proteger los intereses de las mayorias populares.

Desde mi particular punto de vista, el problema mas agu
do se presenta en el caso de los inmuebles en arrendamiento-
congelados, pues aqufi definitivamente los inquilinos quedan-—
abandonados a su suerte, al convertir los inmuebles en cons-
trucciones abandonadas, descuidadas, sucias, olvidadas tanto
en su apariencia como en sus estructuras, al existir en sus-
habitantes pobreza, promiscuidad, drogadicci6n, pandilleris-
mo, desajuste social y otros malestares que serfa triste en-—

numerarlas.

Para solucionar el problema de la vivienda la Nacifn ya
ha tomade medidas al reglamentar el parrafo IV, articulo - -
cuarto de la Constituci6fn Politica de los Estados Unidos Me-

#xicanos gue crea la Ley Federal de la Vvivienda, como un sa--—
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tisfactor gque el Estado regula ligado al derecho de los tra-
bajadores, no como una expresitn solitaria y espont&nea, si-~
no como resultado de una serie de antecedentes de gran rique
za tales como el artficulo 123 de la Constitucién de 1917, --
fraccifn XXX, entendiendo la regulacifn de este fenfSmeno ha-
bitacional desde diversos aspectos de Srden federal como pla
neacibn, programacifn, financiamiento, administracién, ejecu
ci6n de obras, otorgamiento de estimulos, creacién de fondos
instituciones y organismos con instrumentos legislativos y -
reglanentarios, gue crea una Secretaria de Estado con atribu
ciopes para formular v condugir la politica general de vi- -
vienda, con el prop6sito fundamental de gque las familias del
pafs lo puedan disfrutar digna y decorosanente, orientando -
los instrumentos v apoveos proforcmtomonte o 1L proceceidn y-
mejoramiento de la viwvienda urbana de interés social y a la-
vivienda rural, a la apertura de fraccionamientos populares-
¥y a la produccifn de wivienda promovida por sociedades coope
rativas y otras formas de gestidn solidaria, asi como normas
para operar y conducir la accidn del Gobierno Federal en ma-
teria de suelo para la vivienda; estimulos y fomentos para -
la produccitn, distribucibn y uso de materiales, tecnologia-
y asistencia técnica para la construccifén y mejoramiento de-
la vivienda, reglas para el otorgamiento de créditos y asig-

nacidfn de viviendas.

Por 1o que con esta riqueza de medios que el Estado re-
coge para solucionar el problema de la vivienda, no es diff-
cil gque sin afectar la propiedad privada y cuando el interés
pGblico y colectivo asi lo exija v lo requiera como lo pre—-
vee y demanda el articulo 27 de nuestra Carga Magna, se dic-—
ten las modalidades pertinentes sobre todo en los casos de —
los inmuebles en congelacidén de rentas si asi en beneficio y

por el-bienestar de los inguilinos, asi con su participacién
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y colaboracibn se les oriente y concientice con toda honesti
dad, medida aplicable inclusive para todos los arrendatarios
que est&n en la voluntad y capacidad de liberarse del pago -
sin fondo c¢omo es la renta y convertirse en propietarios, --
siempre gue los arrendadores tengan la voluntad de librarse-
de los conflictos con sus inquilinos si es que todavia viven
v gue desde luego por la transferencia de sus inmuebles ad--—
quieran el pago justo, que medie la intervencit6n del :Istado,
y cuyo pago desde luego estard a cargo de los inquilinos - -
cuando sean sujetos de cré&dito y lo ser&n porgue resvonderin
con garantia del mismo bien que adquieren, ya sea bajc el ré
gimen de propiedad en condominio, u otras formas juridicas -
administrativas o mercantiles de interé&s social, com> coope-

rativas, fideicomisos o mutualistas.

Otra forma de promover la inversif6n en el mercadc inmo-
biliario la encontramos por medio de la zactividad del Estado
que legislandoc humana, justa y eguitativamente, pedr& intere
sar a los arrendadores estimulindolos con atractivos, en sus
exigencias y en las exigencias y obligaciones administrati-—-
vas de politica fiscal, salubridad, y dem&s medidas o polfiti
cas establecidas, no eximié&ndolos, sino consider&indolos para
que con sus ganancias incrementen los arrendamientos, funda-
mentalmente a los mexicanos gque son los gque mZs en justiciz-—
lo necesitan y gue muchos con la jidea de cobtener un ingreso—
extra, son los que mids se ven hostigados y afectados por la-
serie de cargas con gque tienen gue cumplir y cumplen si se -
han manifestado para tales fines, situacifn gque no hacen en-
la mayorfa de las veces las empresas o particulares en gran-
de dedicados al negocio de arrendamiento inmobiliario, los -
que dicen y sostienen que el buscar medidas de solucién al -
problema que se comenta, es buscar soluciones populistas de —
oropel y triunfalistas, hecho por dem&s falso porque no les—
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interesan los esfuerzos que realiza la Nacifn y el Estado pa

ra resolverlos.

En relaci6n al incremento anual de la renta regulado --
por el articulo 2448 D, cabe analizar gque el legislador no -
previ6 los incrementos de emergencia al salario mfnimo gene-
ral y tal situaci6n conduce a confusiones y resulta gravoso-
para el arrendatario ya que de acuerdo con el artfculo men--
cionado y tomando en cuenta los incrementos de ermergencia --
que ha experimentado el salario minimo en un tiespo menor a-
un ano, el incremento de las rentas resulta elevado alcanzan
do en el Gltimo ano aproximadamente el cincuenta por ciento-
del salario minimo de un trabajador. Este problema es origi
nado por las causas econSmicas en que se encuentra actualmen

ne Iflja el pouder adguisitcivo

te el pofz guo heoce
de la ciudadania en sus diversas 8reas de salaric al asala~-
riade o no asalariado, lo gue nos permite pensar gue es nece
saria la intervencit6n del Estado, para vigilar, tutelar y ——
reivindicar el poder adquisitivo fijando un precio gue no re
base hasta un cuarenta por ciento miximo del salzrio dedica~
do al total de la renta de los inmuebles en arrendamiento, -
porque es fundamental y necesaric satisfacer las ctras nece-
sidades prioritarias como la alimentaci®n y el vestido, asfi-
como las subsecuentes necesidades de educacién, cultura, -—-—
transporte y otras de servicio pGblico como la luz, el agua,
asi como la salud e higiene, esto es gue de legislarse, es -
el Estado el que de acuerdo con la situacidén econfmica del -
inguilino en los satisfactores de la familia debe f£ijar las-—
rentas permitiendo su incremento en proporcifn de gque no se-
afecten los demis satisfactores, pues a mayores incrementos -
siempre con la intervencifén del Estado, mayores salarios o -
salarios remunerados, teniendo para el caso ante el incremen
to de la renta, la revisidén de los contratos de arrendamien~
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to por la instituci6n e instrumentos gue se estructuren o de
terminen, ademids de observar si el incremento es necesaric y
de que si el arrendador ha cumplido con sus obligaciones ad-
minigtrativas de salubridad, mantenimiento y fiscales frente
al Estado.

Asf, tomando en consideracifn que el arrendatario es la
parte mids débil econSmica, social, humana, moral y politica-
mente, y por virtud de las reformas de siete de Febrero de -
1985, se extrajo de las relaciones contractuales entre arren
dador y arrendatario el principio de la autonomia de la vo~-
luntad de las partes previsto por el derecho privado, en los
CHdians Civilas <o)l Digtritc Celoial y e los bsitados ae la-
Rep@blica en materia del Fuero Comin, o en su caso en el C&6-
digo Civil en materia del Fuero Federal; para gue de una ma-
nera justa y egquitativa, las partes quedaran sujetas a nor—-
mas de orden plblico e interé&s social ¥ con derechos irrenun
ciables para el arrendatario protegiéndolo de los abusos del
arrendador ante la ignorancia y la necesidad de vivir del in

quilino bajo un techo que cobije a la familia.

En este sentido la Ley Federal de Proteccidn al Consumi
dor vigente, contiene disposiciones gue regulan las relacio-
nes arrendador arrendatario, las cuales ser&n aplicadas por-
la Secretaria de Camercio y Fcmento Industrial y por la Procu-

radurfa Federal del Consumidor.

Las disposiciones de esta Ley son de orden pfiblico e in
terés social e irrenunciables por los consumidores, articulo-

l1o.

Asi el articulo 2o0. de esta Ley, establece la obligato-
riedad tanto para el arrendador como €l inquilino de cumplir
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con la presente ley al estatuir:

"Quedan obligados al cumplimiento de esta ley los comer
ciantes, industriales, prestadores de servicios, asi como --
las empresas de participacifén estatal, organismos descentra-
lizados y los Organos del Estado, en cuanto desarrollen acti
vidades de produccién, distribucifn ¢ comercializaci®n de —-
pienes o prestacidn de servicios a consumidores, asimismo, -
guedan cbligados al cumpliimiento de esta Ley los arrendado--
res y arrendatarios de bienes destinados para habitacibn en-
el Distrito Federal.

Para los efectos del pPArraiv aunwe=iiGl, 1o If2Zents Lev-

es de aplicacién local en el Distrito Federal en materia de-

proteccibén al ingquilino en arrendamiento para habitacién".

Poxr otra parte el articulo 3o. en su piarrafo segundo su
jeta a los actos juridicos relacionados con inmuebles a esta
Ley, cuando los proveedores sSean fraccionadores o constructo
res de viviendas para venta al ptblico o cuando otorguen al-
consumidor el derecho ée usar o disfrutar de inmuebles duran
te lapsos determinados dentro de cada mes o afo o dentro de-
cualguier otro pericdc Zeterminade 42 tiempo, cualguiera gue

sea la dercminacifn de los contratos respectivos.

Para sfectos del articulo 20., dice el articulo 3o0., -~
Bis, se entiende por arrendador y arrendatario a quienes, --
conforme a las disposiciones del CSdigo Civil del Distrito -
Federal, se hayan obligado reciprocamente uno a conceder el-
uso temporzl de un inmueble destinado a la habitacifn y el -
otro a pagar por . ello un precio cierto.

Finalmente el articulo 59 Bis, precepto que nos habla -
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de una de las mlltiples atribuciones de la Procuraduria Fede
ral del Consumidor, enumeradas en el articuleo 59 de.la pro--
pia Ley Federal de Proteccifn al Consumidor, y que consiste-—
en que trat8ndose de inmuebles destinados a la habitacidn --
ubicados en el Distrito Federal, la Procuraduria Federal del
Consunidor tendr& las mismas atribuciones a que se refiere -
el articulo 59, es decir, la de represéntacién, vigilancia y

tutela de los derechos de los arrendatarios.

En estas nuevas reglamentaciones nos podemos basar para
atrevernos a afirmar que el retador y difficil fendémeno so- -
cial de inmuepies en arveslamlicntc ¢z 2o Z22ioifn cvrerahle,
y de seguirse legislando deberi hacerse en t&rminos y campos
del Derecho Social, gue con la participacién del Estado y la
colaboracidén de los ciudadanos mexicanos en su realidad, se-

tutelen, vigilen vy reivindigquen sus derechos.
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LOS JZ5anng Ner ARRENDAMIENTCO INMOBILIARIC
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B)

c)

ESTRUCTURA Y ORGANIZACION,
FACULTADES Y COMPETENCIA,

DE LA TRAMITACION Y SUBSTANCIACION DEL
PROCEDIMIENTO.
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A rafiz de las reformas publicadas en el Diario Oficial-
de fecha siete de Febrero de 1985, fueron creados los juzga-
dos del Arrendamiento Inmobiliario, con la finalidad de - -
crear Juzgados especializados para dirimir una clase espe- -
cial de controversias, es decir, aquellas gue versan sobre -

materia de arrendamientos de inmuebles.

Paralelamente a 10 anterior fueron creadas normas proce

dimentales aplicables a este tipo de controversias, normas -—

Y s e £ 3 -

gue ticenden a agilizsasr ¢l LIimlile gue ha Io choorvaroo oo —-
los juicios gue se ventilen en dichos juzgados y que tienden
a llegar a una solucifn rdpida para lograr una pronta y exne

dita administraci6tn de justicia,
a) ESTRUCTURA Y ORGANYZACTION

Es la Ley Org&nica de los Tribunales de Justicia del --—
Fuexo Comfin del Distrito Federal la gue nos senala la estruc
turacisdn gue ha de tener un juzgado del Arrendamiento Inmobi

liario y gue es a saber:

I.—- Cuando menos dos secretarios de acuerdos numerados
progresivamente;

II.- Cuando menos dos secretarios actuarics;

ITI.- Los servidores pGblicos de la administracifn de—

justicia que autoriza el presupuesto; bajo este rubro guedan
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comprendidos las mecanfSgrafas, los empleados del archivo, em

rleados del aseo, etc.

IV.- Los pasantes de Derecho que en cumplimiento de su

servicio social le asigne el Pleno del Tribunal.

Ademds contaridn con el ntmero de conciliadores gque el -
Pleno del Tribunal Superior considere necesarios para el efi
caz desempeno de sus funciones, articulos 61 y 60 B de la ci

tada Ley Org&nica.

De igual modo, en el Distrito Federal, habri el nfimero-
de Juzgados del Arrendamiento Inmobiliario que el Pleno del-—
Tribunal considere necesarioc para gue la administracién de -
justicia sea expedita, articulo 60 A, actualmente el &rea me

tropplitana cuenta con gqguince Juzgados de esta naturaleza.

Por otra parte, el articulo 60 C nos sehala los requisi
tos que Geben reunirse para sSer Juez del Arrendamiento Inmo-
biliario, remitiéndonos para ellc al articulo 52 de la Ley -
Orgénica, el cual contiene los requisitos gue debe reunir un

Juez de 1o Civil.

a) Ser ciudadanoc mexicano en pleno ejercicio de sus de

beres civiles y politicos;

b) No tener m8s de sesenta y cinco anos de edad, ni me
nos de treinta el dia de la designacitn, pero si al cumplir-
el ejercicio sexenal excedieren de aguellay edad, podrin ser-—
nombrados para el siguiente periodo hasta alcanzar los seten

ta afos en que ser&n sustituidos;

c) Ser abogado con tfitulo registrado por la Direccién-—

General de Profesiones;
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d) Acreditar cuando menos cinco afios de practica profe
sional, que se contardn desde la fecha de la expedicién del-
titulo y someterse a examen de oposicibn formulado por los -
magistrados de la Sala a la gque quedaria adscrito. Se prefe
rir§ para el examen de oposicifSn a guien hubiere cursado los
programas que al efecto desarrolle el Centro de Estudios Ju-
diciales:

e) Gozar de buena reputacién y

f) No haber sido condenado por delito que amerite pena
corporal de mas de un ano de prisidn, pero si se tratare de-
robo, fraude, falsificacidn, abuso de confianza u otro gque -
lastime seriamente la buena fama en el concepto publico, in-—

habilitard para el cargo, cualguiera que haya sido la pena.

En cuanto a los regquisitos gue deben reunir los Secreta
rios de Acuerdos de los Juzgados del Arrendamiento Inmobilia
rio asf{ como los Conciliadores adscritos a los mismos, nos -
los sefiala el articulo 62 de la citada Ley de la siguiente -
forma:

a) Ser ciudadano mexicano;

b} Abogado con tfitulo registrado en la Direccibn Gene-

ral de Profesiones;

c} Tener tres afos de practica profesional, contados -

desde la fecha de expedicién del titulo; vy

e) Tener buenos antecedentes de moralidad a juicio del
juez que lo nombre.

Con motivo de las reformas que analizamos, surgi6 la fi
gura del Conciliador con el fin de procurar un arreglo entre

las partes que deber&n comparecer personalmente o por medio-
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de apoderado o representante legal a la audiencia conciliato
ria, en la cual se procurar8 una amigable composici6bn y de -
obtenerse un acuerdo entre las partes, se celebrard un conve
nio que si refine los requisitos de ley, serd aprobado por el
Juez y tendrd efectos de sentencia ejecutoriada diandose con-—
ello por terminado el juicio, articulo 960 del CSdigo de Pro
cedimientos Civiles para el Distrito Federal. D= esta forma
se intenta resolver controversias donde las partes de comGn-
acuerdo lileguen a un arreglo evitdndose las demoras que im--
plica un procedimiento jurisdiccionzl, y de ser posible, 1lle
gar a un arreglo en el que sean afectados en lo mas minimo -

los intereses de cada parte.

T respecto a las atribuciones de los Conciliadores, -
la Ley Orginica ya mencionada nos las enumera en su articulo

60 F:

I.- Estar presentes en la audiencia de conciliacidn, =
escuchar las pretensiones de las partes y procurar su aveni-

miento;

1I.- Dar cuenta de inmediato al Titular del Juzgado de-
su aprobacién, en caso de que proceda y diariamente informar
al Juez los resultados logrados en las audiencias de concia-

liacitbn gque se le encomiendan; y

IIX.- Las demis gue los Jueces vy esta Ley les encomien

den.

b) FACULTADES Y COMPETENCIA

Para abordar este apartado, he considerado indispensa-~-
ble dar una definicifn que desde el punto de vista juridico-

se les da a estos dos vocablos.
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Por facultad, dice el jurista Joaquin Escriche, entende

mos la potencia o virtud, la licencia, permiso o autoriza- -

cifn, y la libertad gque uno tiene para hacer alguna cosa. Po
demos afirmar, basindonos en la concepcifn anterior, que por
Facultad debemos entender el conjuntoc de atribuciones con =-=
que la Ley inviste al Tribunal, para que &ste obre, a través
del procedimiento jurisdiccional, como estime procedente, =--
siempre que esta actividad sea conducente para el conocimien
to de la verdad juridica sobre los puntos controvexrtidos, pu
diendo de esta manera el Tribunal, encontrarse en aptitud pa

ra emitir la sentencia que debidamente corresponda.

Con referencia a la Commetonciz, &l destacado jurista -~

Don Cipirano G&mez Lara, nos senala gque en un sentido lato,~
la competencia puede definirse como el 8mbito, esfera o cam-—

po, dentro del cual un 8rgano de autoridad puede desempefar—

validamente sus atribuciones y funciones.

Fn sentido estricto, entendemos a la competencia refe{i
da al 6rgano jurisdiccional, o sea la competencia jurisdic--

que es la que primordialmente nos interesa, por ser -
se puede afirmar-—

cional
ebjeto de este anflisis. EBEn este sentido,
gue la competencia, es en realidad lamedida del poder o fa~--—

cultad otorgada a un 8rgano jurisdiccional para entender de-—
un determinado asunto, es decir, es el dmbito, esfera o cam—
po dentro de los cuales un determinado 6rgano jurisdiccional

puede ejercer sus funciones,

Una vez clarificados los conceptos seflalados, toca aho-
ra referirnos precisamente a las Facultades y Competencia de

los Juzgados del Arrendamiento Inmobiliario,

El articulo 1o, de la Ley Orginica de los Tribunales de

Justicia del Fuero Com(in del Distrito Federal, estatuye gue-



o v 120

corresponde a los tribunales de justicia del fuero comiin del
Distrito Federal, dentro de los t&rminos que establece la --
Constitucién General de la RepGblica, la facultad de aplicar
las leyes en asuntos civiles y penales del citado fuero, lo-
mismo gue en los asuntos del orden federal en los casos en -

que expresamente las leyes de esta materia les confieren ju-

risdiccidn.

Asi el articulo 20. de la citada Ley Org&nica establece
que la facultad a que se refiere el articulo anterior se - -
ejerce: fraccifn II. Por los jueces del arrendamiente inmo-

biliario.

Fstos Succts soun considerados como Jueces de Primera
Instancia, articulo 49, fracci&n VI, por tanto, sus senten-—

cias son apelables ante el Tribunal de alzada.

(5

En cuanto a su competencia por materia, el artficulo 60D
de la mencionada Ley Orgénica, nos dice gue los Jueces del -
Arrendamiento Inmobiliarjio conocerdn de todas las controver-~
sias gue se susciten en materia de arrendamiento de inmue- -
bles destinados a habitacién, comercio, industria o cual- -

quiexr otro uso, giro o destino permitido por la Ley.

Con respecto a su competencia en raz6n de Territorio,
el dmbito de la competencia de estos Juzgados se circunscri-
be al Distrito Federal, como lo advertimos en el artfculo 1o
de la Ley Org&nica multicitada.

Cabe sehalar que las controversias que se susciten en -
materia de arrendamiento de inmuebles son reservadas al cono
cimiento de esta clase de Juzgados del Arrendamiento Inmobi-
liario como se establece en el articulo 53 gue dispone gue -

los Jueces de lo Civil conocer&: Fraceibn IX. Se excepta -~
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de su competencia todos los asuntos © controversias relati--
vos al arrendamiento de inmuebles en gque la competencia co--
rresponde a los Jueces del Arrendamiento Inmobiliario.

De la misma forma, el articulo 97 dispone en lo condu-~

cente dque los Jueces de Paz del Distrito Federal en materia-

civil conocer@n: Fraccidn I... a excepcidn de los interdic--
tos, y de los asuntos de la competencia de los jueces de lo-

familiar y de los reservados a los jueces del arrendamiento-

Inmobiliario.

c) DE LA TRAMITACION Y SUBSTANCIACION DXL PROCZLIMIENTOQ

Con relacifn a este apartado, hubo reformas gque hicie-~-
ron de este procedimiento, un procedimiento que se distingue
por haberse reducido los términos procesales, asf como la --
creaccién de una nueva etapa del procedimiento gque se le co-
noce con el nombre de audiencia conciliatoria; asimismo, fue
ron introducidos requisitos de procedibilidad de la accibn -
procesal por parte del actor, asi como presunciones legales—
que favorecen especificamente al arrendatario.

Anteriormente a las reformas de siete de Febrero de - -
1985, las controversias sobre arrendamientco de inmuebles se-—
ventilaban por medio de la via ordinaria civil. Paralelamen
te a esta via, existia la via especial conocida como Juicio-
Especial de Desahucio y gue actualmente subsiste Integramen-
te sin que le sean aplicables las nuevas disposiciones crea-
das en las reformas a gue hage referencia, asi se ha expresa
do el articulo 957 del C6digo de Procedimientos Civiles para

el Distrito Federal que establece:

*"A las controversias que versen sobre arrendamiento de-
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fincas urbanas destinadas a la habitacifn a que se refiere -
el Capitulo Cuarto, del Titulo Sexto del C6digo Civil, le se
r&n aplicables las disposiciones de este Titulo, excepto el-
juicio especial de desahucio al gque se le seguirdn aplicando
las disposiciones del Capitulo Cuarto, del Tituloc S&ptimoc de
este C6digo™.

Este mismo articulo en su parte final, dispone gue el -
Juez tendri las m&s amplias facultades para decidir en forma
pronta y expedita lo que en derecho convenga.

Es importante lo sepalado en el anterior pirrafo, por--
gque como se puede observar, el Juez estd dotado de faculta--
2es amplisincgs, 10 Gué dmplica uc ad Qebeila iecesaliamente-—
ajustarse a las formalidades de un procedimiento si de las -
constancias o actuaciones asentadas en los autos del juicio,
se desprende una solucifn acorde a los intereses de los be--
ligerantes con el objeto de resolver la controversia en for-

ma pronta y expedita.

El artfculo 958 introduce la carga para el arrendador -
de exhibir el contrato de arrendamiento respectivo como un -
requisito de procedibilidad de su accifttn al momento de pre--
sentar la demanda, de no ser asi, dice el mismo artficulo, no

se dar8 curso a su accibn.

Esta disposicif6n obliga al arrendador a cumplir forzosa
mente con lo dispuesto en el articulo 2448 del C6digo Civil-
para el Distrito Federal, el cual indica gue el contrato de-
arrendamiento debe otorgarse por escrito y la falta de esta-
formalidad es imputable al arrendador, por tanto, el contra-
to de arrendamiento s6lo puede celebrarse en forma expresa,- -
es decir por escrito, ya no en forma consensual como con an-
terioridad tambi&n solia celebrarse esta clase de contratos.
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En relacifn al procedimiento que ha de observarse podemos -—-

distinguir las siguientes etapas:

Etapa Expositiva.

Dentro de esta etapa se realiza la notificacifn de la -
demanda y la citaci6n a las partes para gue concurran en un-—
término de tres dias al juzgado para gque tenga verificativo-
la audiencia conciliatoria en la cual se emplazard al deman-
dado para gque dentro de los cinco dias siguientes a dicha au
diencia produzca su contestacién, oponiendo excepciones y ha
ciendo valer su defensa, articulo 959 del C6digo de Procedi-

mientos Civiles.

A la audiencia conciliatoria comparecer&n personalmente
las partes, o en su caso el apoderado o representante legal-
quienes deber&n acreditar tal cardcter asi como sus faculta-
des expresas para transigir, en los té&rminos de 1ey; tratin-—
dose de persona moral, deberd concurrir su administrador o -
quien legalmente lo represente, artfculo 960.

En dicha audiencia, el conciliador, previo conocimien-—

to de las pretensiones de las partes, procurard una amigable
composicién que de obtenerse se procederi a celebrar el con-
venio respectivo que deberi ser aprobado por el Juez para —-

surtir los efectos de sentencia ejecutoria terminando con —-

ello el juicio.
Si el actor concurre a la audiencia conciliatoria, se -

le tendrd por desistido de la demanda. De ser el demandado-

quien no concurra a la misma o en ella no se logre la avenen
cia entre las partes, una vez asentado en autos, se citari -
al cdemandado para que en el té&rmino de cinco dfias conteste -

la demanda oponiendo excepciones y haciendo valer sus defen-



- 124

sas, articulo 961.

En este sentido el legislador debidé emplear el vocablo-
emplazar en lugar de citar al demandado para contestar la de
manda, porque precisamente emplazar implica conceder un pla-
20 para la realizacibn de determinada hctividad procesal; ci
tar en cambio, es sehalar un t&rmino, es decir, un punto fi-
jo de tiempo para la iniciacifn de un acto procesal. Aungue
la palabra emplazamiento se reserva para el acto procesal --
ejecutado por el secretario actuario por medio del cual el -~
juzgador notifica al demandado de la existencia de una deman
da en su contra y del auto que la admitid y le concede un -=-

vlazo bpara ave 1p Zzontczic.

Por @iltimo, el articulo 962 expresa que en los casos en
que el dewmandado oponga reconvencidn se correr& traslado con
ella al actor a fin de que conteste en un té&rmino de cinco -
dfas. Si el arrendztario no contesta la demanda o la recon-
vencidn, se presume en uno u otro caso negados los hechos.

Etapa Probatoria.

La etapa probatoria consta de diez dias fatales gque co-—
menzard a computarse a partir de gue surta efectos el auto -
que tuvo por contestada la demanda o la reconvencién en sG -
caso, articulo 963. Durante este periodo las partes aporta-—
ran las pruebas que hayan ofrecido y deber&n presentar a sus
testigos y peritos. En caso de no poder presentarlos debe--
r&n, bajo protesta de decir verdad, manifestarlo, en cuyo ca
go se impondrd el actuario del juzgado la obligacién de ci--—
tar a los testigos y de hacer saber su cargo a los peritos,-—
citdndolos a la audiencia respectiva en la cual rendir&n su-

testimonio o su dictamen pericial.
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Existen sanciones que se aplicar@n a aguel gue incumpla
cont su obligaci&n, con respecto al testigo o perito gue haya
aceptado el cargo, en la misma citacifn se le apercibe de --
arresto hasta por tres dias de no comparecer sin causa justi

ficada.

En caso de gue por segunda vez no concurran los peritos
o los testigos sin justa causa, a pesar de haber sido legal-
mente citados, el Juez, bajo su responsabilidad podr& decla-

rar la desercifn de una u otra prueba.

Con relaci6n al oferente de la prueba, se le impondri -
una multa de diez veces el salario minimo diario general vi-
gente en el Distrito Federal cuando sefalen un domicilio ine
xacto ya sea de los testigos o peritos, sin perjuicio de gque
se denuncie la falsedad resultante. En caso de gque se ofrez
ca determinada crueba con el propbsito de retardar el proce-
dimiento, el Juez podri declarar la deserci6n de dicha prue-
ba.

Etapa Conclusiva.

Dentro de los ocho dias siguientes al perfodo de ofreci
miento de pruebas, el Juez citard a las partes a la audien—--
cia de pruebas y alegatos, articulo 3%64. En ella el Juez s&
1o admitird las pruebas gque se refieran a los hechos contro-

vertidos.

Dichas pruebas se desahogar&n en la audiencia en el or-
den gue el Juez determine atento a su estado de preparacidn.
Posteriormente se oirdn los alegatos de ambas partes con lo-

gue se dard por conclufida la audiencia.



126

Etapa Resoclutiva.

El Juez tomando en consideracifn las actuaciones de las
partes, asi como valorando las probanzas ofrecidas y desaho-
gadas oportunamente, pronunciari su sentencia dentro de los-
ocho dias siguientes a la celebracifn de la audiencia de — -

pruebas y alegatos.

La sentencia definitiva pronunciada en autos, ser&8 ape-
lable en ambos efectos, es decir, gue se suspenderd la ejecg
cifn de la sentencia hasta no haberse resuelto por el Tribu-
nal de alzada sobre el recurso, el cual deberd interponerse-
dentro de los cinco dias improrrogables siguientes a la noti
ficacifn de la sentencia, articulo 967 ecnn ¥»2lpo~2Cn 21 G551 -

del C6dige de Procedimientos Civiles.

Las demAs resoluciones ser&n apelables solamente en el-
efecto devolutivo, es decir, no se suspenderi la ejecucidn -
de la resolucifn apelada y &sta ser§ ejecutada, articule 966
Podrid no ejecutarse la resolucidn impugnada, si el apelado -
no storga previamente fianza a satisfaccién del juzgador.

Por Gltimo, el articulo 968 del C6digo citado, estable-~
ce que en todo lo no previsto por estas nuevas normas, serin
aplicables las reglas generales del C6digo de Procedimientos
Civiles en cuanto no se opongan a las disposiciones del Titu

lo D&cimo Cuarto Bis.
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CAPITULO IV

DERECHO COMPARADO
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a) ESTADOS UNIDOS DE NORTEAMER{CA

En los Estados Unidos de Norteam€rica tenemos un nota--
ble desarrollo en relacidén con las reglas que imponen raspon
sabilidad derivada de los riesgos comprendidos en la rela- -
cidn arrendador-arrendatario, mismos que han dado origen a -

las llamadas cliusulas exonerativas.

ILos arrendadores motivados principalmente por el deseo-
de encontrar una aiternativa para ¢osiear €l sSegdio a gue &5
tin obligados con motivo de la relaci6n del arrendamiento, -
han encontrado una solucifn a través del mecanismo de las --
cl&usulas exonerativas. Hasta la fecha, ninguna Corte de —--
Florida ha reglamentado sobre la validez de estas cldusulas.
Las cl8usulas exonerativas han sido sostenidas por la mayo--
rfia de los Tribunales en razfn de gue las mismas estdn den--
tro del propio &mbito de la libertad de contratar o como un-
razonable substituto de la obligaci6n del arrendador de ad-~
quirir el seguro correspondiente, mismas que han sido’soste-
nidas cuando afectzn departamentos asi como a la propiedad -

residencial y comercial.

Las cldusulas exonerativas han tomado la forma de acuer
dos insertados en el arrendamiento o como acuerdos colatera-
les en donde el arrendador estd exento de toda responsabili-
dad o de responsabilidad concretamente especificada. Si la-
cldusula es una parte del propio arrendamiento, estid incluf-
da en un acuerdo cclateral o esti en la forma de una general
o especifica cldusula de exoneracién, estd, generalmente, su

jeta a la regla de estricta interpretaci6n.
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La principal discusi6n sostenida contra la validez de -
las cldusulas exonerativas usadas en la relacif6n arrendador-
arrendatario son argumentos de interés pGblico y una dispari
dad del poder de negociacifn entre el arrendador y el arren-
datario. Durante la segunda guerra mundial y otros periodos
de crisis en la vivienda, la desigualdad del pocder de nego--
ciacifn entre el arrendador y el posible arrendatario fu& --
sostenida ccome un fundamento para invalidar las clausulas -
exonerativas. Pero durante estos tiempos pocas Cortes acep-—
taron este argumento. Con objeto de constituir una dispari-
dad del poder de negociacibén que harfia inv&lidas las cléusu-
las de exoneraci6n, una crisis inmobiliaria debe afectar a =
una extensa area geografica y contener ila caraciterlistica de-—

permanencia.

Las cl&8usulas exonerativas han encontrado un obsticulo-—
en la regla de estricta interpretacidén. La habilidad en la-
redaccién es por tanto esencial para evitar dificultades, el
abogade consciente debe procurar acerxtar en la interpreta- -
cibn que las Cortes han colocado en un lenguaje especifico.-
En Cunningham vs. Mutual Reserve Life Ins. Co., una clausula
establecia gque "...dicho arrendador no serid responsable por -
los dafios a alguna persona © propiedad ocasionados por los -
elevadores, boilers, maguinaria ...” lo cual, de acuerdo a -
la Corte de.Nueva York, dicha cl&usula no exentaba al arren-—
dador de las heridas del arrendatario causadas por la negli--

gencia de un empleado en la operacifn de un elevador.

El redactor debe cuidadosamente acertar y especificar -
exactamente las 4reas de los locales arrendados que deben --
ser inclufdos en el alcance dado a una cl&usula exonerativa.
Donde el acuerdo por sus términos incluye solamente danos a-—
la propiedad, hay una tendencia general para rechazar, :exten
der proteccifbn para el arrendador de demandas basadas en da-

fios personales.
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Aungue la mayoria de los Tribunales reconocen la vali--
dez de las cl&usulas exonerativas, existe una falta de acuer
do general en caso de que el arrendador pueda excluir respon
sabilidad por su negligencia. Dos jurisdicciones tienen, por
ley, declarados tales acuerdos nulos e inejecutables. El de
sacuerdo de la mayoria de las Cortes para aplicar la regla -
anterior ha resultado de una tendencia general para rechazar
proteccifn por negligencia activa pero permitir proteccién -~
pPor negligencia pasiva. La proteccifn por negligencia es —--
tambif&n limitada por la aplicacidn de una regla general de -
interpretaciéfn, rechazando exonerar &l arrendador de respon-
Iuanto

sabilidad nrisimadn oor -uon

oo -2

abarque el lenguaje de la cliusula, a menos gue tal protec--
cidn esté expresada en inequivocos términos. Asi, el uso de
tales frases como "alguna causa", "como sea gue ocurra' © —-
*alguna herida o dafic" cuando se especifica el riesgo de las
p&érdidas excluidas, han generalmente sido sostenidas insufi-
cientes para incluir la negligencia del arrendador. La mayo
rfia de las jurisdicciones reconocen la validez de las clausu
las exonerativas en general, asimismo, tambi&n reconocen -~-—
que la negligencia del arrendador puede estar inclufda den-—-
tro del acuerdo. No se han hecho distinciones entre los - -
acuerdos que relevan al arrendador de responsabilidad por da
fios a la propiedad del arrendatario y aquellas las cuales re
levan de responsabilidad por dafios a las personas.

Por otra parte, el arrendador es responsable por - la-
seqguridad del arrendatario, és decir, responde 21 arrendata-
rio que sufre dafios personales o en su propiedad si éstos --
son consecuencia de un acto criminai. En este sentido se ha
pronunciado la Corte de Apelacifn de los Estados Unidos por-
el Distrito de Columbia la cual sostuvo gue un arrendador es
taba bajo el deber de tomar medidas para proteger a los - -
arrendatarios de posibles actos criminales cometidos por ter
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ceras personas. Bl arrendatario apelante sufrif lesiones —-
cuando fué& criminalmente atacada en el vestibulo comGin de un
edificio de departamentos. A pesar de un incremento de la —
frecuencia de crimenes en el vecindario y un nfimero de pre--
vios crimenes en el propio edificio, la corporacién demanda-
da habia, desde el inicio del arrendamiento del actor, siste
miticamente disminuido el servicio de porteria y vigilancia.
La Corte razon$ que el riesgo a proteger contra la entrada -
no autorizada de intrusos criminales era previsible, y que -
el arrendador estaba bajo el deber de proteger a los arrenda
tarios ae lia posibile accifn criminm) A2 tales intrusos. La-
Corte razond ademfs, que en comparacifn ¢on los arrendata- -
rios, el arrendador estaba en una mejor posicifn para tomar-
las medidas necesarias de proteccifin y la cdarga de hacerlo -
estaba propiamente atribuida a &l.

Por tanto, la Corte sostuvo ademds que, el nivel razona
ble fué medido por el nivel de proteccifn gue inicialmente -
fué proporcionado al inicio del arrendamiento, un factor in-
cluido en esta medida fué el nGmero del personal provefdo ——
por &l arrendador para prevenir talés atagques como el actoxr-
habfa sufrido. El costo de mantenimiento de este nivel de —
proteccifn, aungue inicialmente cargado al arrendador, pudo-
ser justificablemente cargado a los arrendatarios.

La Corte encarl dos problemas al encontrar responsabili
dad de parte del arrendador. Primero, tuvo que encontrar -—-
una cbligacibtn corriendo del arrendador para el arrendatario
Segundo, dada esa obligacibn, tuvo que hacer una determina--—
cifn que tal obligacifn origine responsabilidad a pesar de -
la existencia de la intervencién de un agente criminal que -
fu€& directamente responsable por los dafios sufridos por la -
arrendataria. El primer problema fu& solucionado a través -

de una aplicaci6tn de las responsabilidades tradicionales in-
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inherentes a la relacifn arrendador-arrendatario. Y el se--—
gundo problema fué resuelto por medio de una significante ex
tensién del &mbito tradicional de esas responsabilidades. -
Por tanto, podemos encontrar responsabilidad basada en negli
gencia del arrerndador asf como responsabilidad derivada del-

contrato de arrendamiento.

Deber en negligencia. Una de las salidas presentadas -
por una accibn negligente es, por supuesto, si el demandado-
tenfa un deber de proteger al actor del dano sufrido por el-
- filtimo. La prequnta a ser determinada es:

Si, sobre las realidades en evidencia, tal relacibn - -
existe entre las partes gque la comunidad impondr& una obliga
cifn legal sobre uno para el beneficio del otro, o m&s sim--—
plemente, si el interés del actor el cual ha sufrido una in-
vasibn se le haya dado la legal proteccifn en mancs del de—--—

mandado.

Con respecto a las dificultades que pueden ofiginarse -
en la aplicacifn de lo anterior como una regla general en ac
tos negligentes, es al menos claro gue la posibtilidad de da-
fios por si sola no justificar& la imposicién de un deber. La
pregunta ultimadamente se wvuelve una de las l6gicas y Jjustas
a la 1luz del interé&s plblico.

Deber contractual. HistSricamente, el arrendamiento -—-—
fué visto primariamente como un mecanismo para la transmi- -
s5i6n de un interé&s en tierra y s6lo secundariamente como un-—
contrato que imponia obligaciones constantes entre las par—-—
tes. El arrendador tenia finicamente un interés de recobrar-
v, en la ausencia de convenioc expreso, con pocas excepciones,
no tenfa deberes con su arrendatario. No habfa tampoco un -
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implicita de habitabilidad. En resumen, el arrendatario to-
maba la localidad como la encontrara. Actualmente encontra-
mos una garantfa implficita de habitabilidad de la cual surge
el deber de reparar., Las normas legales sobre el arrenda- -
miento han evolucionado al punto donde el arrencdador estd bz
jc el deber legal de proveer y mantener para sus arrendata--
rios un lugar apropiado para vivir. Asi, en los cas2s en --
gue el arrendador incurra en negligencia al cumglir <on sus-
obligaciones, éstas pueden exigirse fundédndose en el control
que ejerce el arrendador sobre las localidades v en «! deber

legal ae reparar.

Las realidades de la situacifn muestran que el arrenda-
tario estd a menudo en un tdmalo o déjalo. Donde &ste es 21
caso, el arrendamiento resultante se asemeja a un ccntrato -
de adhesibn en el cual la participacitn de una e las partes

consiste en una mera adhesidn, indispuesta y a veces a un --—

desconocido documento redactado unilaterzlmente por guien --

usualmente es una empresa fuerte. Quizds como una raccibn-

a esta situacidn, algunas Cortes han limitado los efesctos de
: r

.

cl8usulasz =xoncrativas por una estricta interp
dzclardndolas no ser el producto de un acuerdo consensual —-

real.

En el Distrito de Columbia, la Comisidén Urbana compila-
ua lista de violacicones encontradas en los edificics; si é&s
tas no son corregidas dentro de un especif{ico periofc de - -
tiempo, los arrendatarios estdn autorizados a suspendsr los-
p@gdos de renta durante la permanencia del periodo de la vio-
lacibfn. Otra wvariacifn permite a los arrendatarios & entrar
er: huelga de pago de renta iﬁdePendientemente de la autoriza
cz3n de 1z agencia de la Ciudad. En Nueva York, por ejemplo

ios arrendatarios que ocupen un edificin de departamsntos --
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pueden entablar un procedimiento especial contra el arrenda-
dor por la falta de agua o de agua caliente © de luz o de --
electricidad o del adecuado drenaje, o alguna otra condicifn
peligrosa para la vida, salud o seguridad. Asi la sentencia
emitida ordena gque las rentas debidas y las que seran debi--
das, sean depositadas con el trabajador de la Corte y sean -

usadas para remediar la violacién.

b) FRANCIA

Como va se afirmdé an la parte ague denominé antecedentes
histfricos, los C6digos Civiles de nuestro pais, han tomado-
como modelo a 1a legisiacidn francesa, por lo gue en esencia
las normas que rigen al contrato de arrendamiento en ambas -
legislaciones son muy similares, pero se puede aiirmar gue -
encontramos ciartas particularidades gque nos llevan a con- -
cluir gue la legislacifn nacional no ha copiado servilmente-

a la legislacisn francesa.

Asf en la legislacidén francesa €l contrato de arrenda--
miento s un contrato consensual, 4l gque no sSe exige ningu-
na forma rarticular para la manifestacitn de la voluntad de-
las partes. El consentimiento puede ser expreso o tacito y.
en el primer caso, pueda darse por escrito o verbalmente. EL
consentimiento para el arrendamientc, =n lugar de ser dado -~
expresamente, puede ser ticitc y resultar del hecho de gue -
una persecona emplee un bien puesto a su disposiciébn por el --
propietario. E1l mismo legislador, al establecer el princi-—
pio de la tdcita reconduccin (arts. 1738, 1759 y 1776 del -
C6digo Civil Francés), ha reconocido la validez del consenti
miento tdcito para la prdrroga de los arrendamientos hechos-
por un plazo f£ijo, situacifn gue con frecuencia ocurre en --

nuestro derecho.
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En el Derecho Franc&s existe el llamado Principic de Re
ductibilidad en donde el arrendamiento celebrado por un pe--
rfodo superior a la duracifn permitida por la ley no es anu-
lable, sino simplemente reducible a esa duracibn, es decir a
nueve anos, ya haya sido celebradc por un propietario con ca
pacidad limitada, como el menor emancipado, o por un adminis
trador que haya recibidc sus facultades de la ley misma, co-

mo el marido, el tutor, el usufructuario.

Esta accitn de reduccibn no puede ser ejercitada por el
arrendatario; el propietario en cuyo inter&s se ha estableci
do esta sancibn, es el rnico gue puede hacerlo. El menor -—-
enancipado, oadri. en emalanier momanto 4o ou ninc-Iz, Todic
la reduccibn del arrendamiento; el menor no emancipado ten--
drd por lo contrario gue esperar, a fin de ejercitar la ac—--
cién de reduccifn, a haber recuperado la administracién de -
sus bienes; en efecto, dado que el arrendamiento es vilido -
durante el tiempo gue dure la tutela, el tutor no tiene dere

cho a ejercitar la accién de reduccifOn.
3

El derecho de impugnar el arrendamiento por mis de nue-
ve afios, celebrado por el usufructuario, s6lo compete al nu-
do-propietario o a sus causahabientes. Ni el usufructuario-
arrendador, ni el arrendatario podré&n entablar la accidén de-

reduccibn.

ra reduccidn sdlo surte efectos para lo futurc, mante——
ni&ndose vigente el contrato en cuanto a lo pasado. En caso
de que un arrendamiento gue exceda de la duracifn legal haya
sido celebrado por el representante de un incapaz y en que -
el bien arrendado haya sido mis tarde vendido, el adgquiren—-—
te podri ejercitar la accibén de reduccibén, se considerard —-
gue en lo que respecta al ejercicio de esa acci6n ha susti--—
ruaido al vendedor, salvo gue personalmente se héya obligado—
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a respetar el arrendamiento por el t&rmino gque se haya cele-
brado. Sin duda los causahabientes a titulo particular no -
suceden en todos sus derechos a su causante, y la ley autori
za la reduccidn del arrendamiento en interé&s personal del --

arrendador.

La jurisprudencia francesa, por su parte, trata el pro-
blema relativo a qui&n corresponde el derecho de poder poner
anuncios en la localidad arrendada, en especial cuando se --—
trata de arrendamientos de inmuebles edificados asf como en—
los bienes rurales en los cuales, en las proximidades de las
carreteras y de los ferrocarriles, la publicidad comercial -
n este respecto la jurispruden

La mayeoria de las decisiones -

busca espacio para ~cuporlcol
cia se muestra poco precisa.
niegan al arrendatario el derecho de fijar o de dejar fijar-
por tercero sobre las paredes exteriores de la cosa o del de

partamento arrendado, anuncios o letreros referentes a una
industria diversa que la suya; pero, unas se fundan en el he
chovde haber conservado el arrendador el disfrute de esa por
cifbn de la casa, lo cual, l8gicamente, nos llevariz a admi-~-—
tir gue el arrendador tiene el derecho de poner o dejar po—-
ner los anuncios o letreros. Otras sentencias admiten, por-
lo contrario gue el arrendatario tiene el disfructe de las pa
redes exteriores del inmueble aplicado pero le niegan el de-
recho de poner sobre esas paredes anuncios ajenos al interés
de su propia profesifn, porgue con ello se extralimitarfia --
las previsiones naturales del arrendamiento y se desviaria -
el inmueble de su destino normal, gue resultaba del contrato
De ello tenemos gue concluir, segln parece, que el arrenda--
tario puede hacer poner anuncios o letreros relacionados con
su propia profesifn y que, a la inversa, el arrendador, por-
el arrendamiento, ha enajenado su derecho de usar el inmue--
ble arrendado a los fines del anuncio. Se ha propuesto una-
distincifn seglin se trate de una pared de fachada o de agui-
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16n (pignon) gue haya quedado al descubierto. En el primer-
caso, el disfrute exclusivo perteneccerd al arrendatario, que
podrd poner o conceder el derecho a ponerlos, sea cual fuere
el objeto de la publicidad, siempre que ese modo de disfrute
no sea contrario a los t@rminos del arrendamiento o a la in-—
terpretacibn que convendria darle segfin la naturaleza del in
mueble algquilado. Si se trata, en cambio, de un aguil®dn ~ -
{pignon), no podr& considerarse gue el arrendatario haya ad-
quirido un modo de disfrute que normalmente no entraria en -~
el destino atripuidav ai InTuehle ror el arrendamiento y, por

consiguiente, el propietario es el finico que podrid usar el -
derecho a poner anuncios.

En el fondo, en todos los casos en que la cuestibn pue-
de plantearse, parece gque la solucidn depende esencialpente-
‘de la interpretacidn gue se de al arrendamiento conforme a -
la voluntad expresa o presunta de las partes. Esto es el —-
Principio que ha admitido la Corte de Casacibn. Como el dis
frute del arrendatario ha de ser determinado por el destino-
que se haya dzado a2 la2 cosa arrendada en el contrato o por el
gue haya de presumirse de acuerdo con las circunstancias del
caso, en defecto de pacto, la Corte de Casacidn llega a la —
consecuencia de que corresponde a los Tribunales de instan—-—
cia interpretar soberanamente la intencifn de las partes. -
Puede pretenderse relacicnar con el derecho de poner o dejar
poner los anuncios en la superficie externa del inmueble, el
derecho, alegado por un arrendatario, de hacer reproducir en
dibujos, fotografias o cualquier otro medio usual, la vista -
exterior e interior de la cosa arrendada. Se ha fallado gue
ese derecho es un accesorio de la cosa arrendada y que, por—'
consiguiente, se reputa que el arrendador ha cedido al arren

datario cuando no se haya reservado expresamente el ejerci--
cio del mismo.

Otra cuestibn interesante gue admite la legislacibmn - -
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francesa es la renuncia por parte del arrendatario a que se-—
ponga la c¢osa en buen estado. El alcance de la obligacidn -
del arrendador puede ser modificado mediante pacto de las ~-
partes. El contrato puede dispensar expresamente el arrenda
dor de tales o cuales clases de reparaciones. La intencién-
de las partes puede ser t&cita y resultar de la interpreta--—
cién de las cl&usulas del arrendamiento o de las circunstan-—
cias. Por ejemplo, si el arrendatario en virtud del arrenda
miento, tiene gue recibir el inmueble arrendado en el estado
en que se halle ¥ restituirlo en el mismo estado al terminar
el contrato, esta clfusula, de aplicacibn bastante frecuente
on maztoria Ae arvaendamientos de fincas rGsticas, no puede in
terpretarse légicamente mis que como la dispensa, para el ——
arrendador, de toda reparacifn en el objeto del arrendamien—
to. A la inversa, el simple hecho de la entrada en el dis—--
frute, no puede ser considerado como una renuncia al derecho
de exigir al arrendador las reparaciones gue la ley le impo-

ne.

El arrendador puede quedar exonerado de las reparacio—-
nes extraordinarias por medic de una cliusula expresa inclui
da en el contrato. Esta cliusula derogatoria del derecho co
miin, Serd interpretada en todo caso estrictamente. Asimismo
la cl8usula que imponga en t&rminos generales las reparacio-
nes el arredatario, puede entenderse como referida solamente
a las reparaciones ordinarias. Sin embargo, ello no serl --
asf si esa cldusula ha especificado gue se contrae a todas -~
las reparaciones o si tal pareciere ser, segfin el arrenda- -
miento tomado en conjunto, la intencibdn de las partes contra
tantes. En ese caso, las reparaciones extraordinarias deja-
ran de corresponder el arrendador, en contra de lo dispuesto
en el artficulo 1720, pirrafo segundo del C6digo Civil Pran-—-
cés.
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Por su parte, la legislacibn de alquileres impone al --
arrendador ciertas obligaciones gue consisten en una doble -
prohibicifn y en una doble publicidad; por una parte la pro-
hibicibdn de transformar en locales comerciales aquellos dedi
cados a la vivienda y la prohibicifn de transformar los loca
les vacios en locales amueblados; ademds, una publicidad - -
obligatoria en cuanto a los locales vacantes y una publici--
dad especial en relacidén con locales amueblados.

Ccon respecto a la prohibicidn de convertir los locales—
dedicados a la vivienda en locales comerciales o industria--
les, poaemos decir qQue [u< lnspiiada wl logliZlader por lzo ng
cesidad de poner término a la crisis de la vivienda; en la -
actualidad viene establecida por el articulco 20 de la ley --
del lo. de abril de 1926, modificado por la ley del 29 de ju
nic de 1929.

Ningfin local afectado a la vivienda puede, ni atin en ca
so de ser reconstruido, convertirse en un establecimiento de
especticulos pfiblicos o de bailes, ni en términos mis genera
les, en local para la industria o el comercio hasta el lo. =
Julioc de 1939. La anterior disposicibn tenfa las siquientes
excepciones:

lo. Cuando tenia por objeto permitir a2l propietario --
del inmueble, a su cbnyuge o a sus ascendientes, ejercer en-
ese inmueble un comercio o una industria al =ismo tiempo que-—

lo siguieran habitando, articulo 20 p&rrafo sexto;

20. Cuando el local, a pesar de su nueva afectacibn --
continuara sirviendo como vivienda a un nfimero de personas -
2l menos tan importante como antes, o a una viuda de la gue-—

rra nc casada nuevamente v gue tuviera un hijo, articulo 20,
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parrafo séptimo;

30. Cuando, para compensar la transformacién del local
anteriormente afectado a la vivienda, el propietario hubiese
construido o acondicionado para la vivienda un nuevo local,-
siempre gque este Gltimo fuese de igual importancia gue el --
gque ha sido transformado, tuviera un valor en arrendamiento-
equivalente ¥y estuviere situado en el mismo municipio o en -
alguno de los municipios cue constituyen una misma agrupa- -
cidn de ellos, artficulo 28, parrafo octavo.

La prohibicifn de transformar los lorales rzzfocs enn io-
cales akusblades fud inspirada en el prop8sito de controlar-
la multiplicacitn de los locales amueblados, gue contribuia-
a agravar la crisis de la wvivienda ordinaria, estd comnsagra-
da en la ley del 20 de Julio de 1924, gue el articulo 23 de-
la ley del lo. de abril de 1926, en su Gltima redacciSn, ha-
completado en varios puntos, modificando sus disposicones. -
Esta prohibicifn sufre cierto nimero de excepciones:

1. Cuando se limite a una parte del local del arrenda-

dor, si éste continGa ccupando la mavor parte del inmueble;

2, Cuando se trate de un arrendamiento per temporadas,
de una duracib6n de seis meses como miximo por afio, y debien-
do contraerse en caso de ausencia del arrendador, a la tota-
l1idad de los locales habitados por &ste;

3o. Cuando el propietarioc o arrendataric principal,
por ausencia del cual se haya celebrado el arrendamiento, es
llamado a dejar temporalmente su residencia por decisidn mi-

nisterial o administrativa;

4. Cuando se trata de arrendamientos o sub-arrendamien
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tos que no tengan carfcter lucrativo y cuyos beneficiarios -
sean colectividades de j6venes separados de sus familiares.

En cuanto a la publicidad obligatoria en relaci®n con -
los locales vacantes, se ha establecido que los locales que-
se usan para la vivienda y no tengan car&cter comercial o in
dustrial, por el articulo 25 de la ley del lo. de Abril de -
1926, modificada por la Ley del 29 de Junio de 1929, Confor
me a este articulo: "Los propietarios o gerentes de inmue—- -
bles tendrdn gue dar a conocer, por medio de letreros exte—-
riores facilmente legibles desde la calle, los gGepartamentos
vacantes en los inmuebles de su propiedad » quT Llolaascren.
El lzitreso tendrd gue indicar el precio y el niimerc de habi-

taciones™. El p&arrafo tercero del mismo articulo agrega: -

"Asimismo,
guiente a su desocupacién, tendrin que declararse, con indi-
cacibn del precio o del nGmero de habitaciones por el propie
tario en la Alcaldia y en las Oficinas municipales de la vi-~

todos los locales vacantes, en la quincena subsi-

vienda, en aguellas poblaciones en que existan”.

Un dato importante lo encontramos en el articulo 1752 -
del C&6digo Civil Francés, el cual dispone gue el arrendata~-
rio que no ccupe su casa con los muebles suficientes puede -
ser desahuciado. Si bien ese precepto se halla coleocado en-
la seccifn que se refiere a_las reglas particulares de los -
arrendamientos de fincas urbanas, y dque solamente se hable -
en &1 de los muebles gque ocupan la casa, no cabe duda en —-
cuanto a que se aplica igualmente en materia de arrendamien-
to de fincas rsticas, puesto que conforme al articulo 2102~
el privilegio del arrendador se contrae a todo lo que ammue-—-
bla la casa o la finca arrendadas. Otro texto legal, el ar-
ticulo 1766 del multicitado C8digo Civil Francés, impone, --—
ciertamente, el arrendatario la obligacifin de ocupar la fin-
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ca arrendada con los animales y utensilios necesarios para -~
su explotaci6n. El material de explotacifn, asi como los --
muebles dom&sticos, van a servir como garantia especial, en-
virtud del articulo 1766, al cré&édito del arrendador por las-
rentas, de lo cual se deriva la consecuencia de que, para ga
rantizar al arrendador el ejercicio eficaz de su privilegio,
el colono debe introducir en la finca los muebles suficien--
tes, comprendiendeo, por una parte, los muebles dom&sticos --—
propios de la wvivienda, por otra parte el material agricola-

necesario para la explotacibn,

La obligacié6n de ocupar la casa con muebles snficientog
no se impone al arrendatario cuando el arrendamiento es de
un local amueblado, en efecto, al arrendador incumbir&, en -
ese caso, la carga de proveer el mobiliario necesario a la -
vivienda. El arrendatario gue no traiga a la casa los mue-—-

bles suficientes puede ser desahuciado, de conformidad con
el articulo 1752, asimismo, como después de haber cumplido -
sus obligaciones, el arrendatario hace desaparecer mas tarde
los muebles. En ambos casos, el arrendata;io pedr3 evitar -
la resiliacifn si presta una garantfa suficiente para respon
der por el alguiler, sea en forma de prenda, de fianza o de-

hipoteca.

El CS8digo Civil Francés admite el derecho del arrenda--
dor de recobrar el inmueble para habitarlo. En efecto, la -
ley del 4 de Mayo dd 1520 habia conferido el derecho de reco
brar el inmueble con un cardcter de aplicacifn generxral, tan-—
to para dedicarlo a la vivienda como al uso comercial, indus
trial o profesional. Pero, la mayoria de las leyes posterio
res s&6lo han concedido el derecho en cuestifn en cuanto a --
los arrendamientos de locales usados como vivienda. La ley-
del lo. de abril de 1926 ha mantenido esa regla.



143

Todo propietario de inmuebles puede ejercitar su dere—-
cho de recobrarlo, este derecho le es conferido en esa condi
cifn ¥y no a titulo de arrendador. Esto resulta del texto le
gal y de los trabajos preparatorios de la ley del lo. de - -
abril yva citada, de lo cual se desprende gue el propietario-
prinéipal puede ejercitarlo.

De haber m&s de un co-propietario, cada uno de ellos ——
tiene el derecho propio y puede proceder al recobro corres—-—
pondiente. En caso de usufructo constituido sobre un inmue-
ble, al usufructuario y no al nudo-propietario corresponde -

al derecho de recuperacibn.

El propietario puede recobrar el local no s8lo para &1,
sino también para otras personas gue formen parte de su fami
lia, sus ascendientes o descendientes, asi como su cSnyuge ©
los ascendientes o descendientes de su c6nyuge. El ejerci——
cio de este derecho estid sujeto a las siguientes condiciones:

1. El propietario ha de ser de nacionalidad francesa,
excepto en el caso de gue el arrendador, de nacionalidad ex-—
tranjera, tenga hiﬁos gque posean la condicifn de franceses y

a reserva de reciprocidad.

2. La adguisicifn del inmueble por el propietario gue-—
ejerza el derecho de recobrarlo tiene que ser anterior al lo.
de Junio de 1929. Conforme a la ley de 5 de abril de 1926, -
si la adquisicibn era posterior al lo. de Marzo de 1926, el -
propietario, para pocder ejercitar el derecho de recuperaciln.,
tenfa gque poner previamente a la disposicién del arrendata- -
rio un local para vivienda que respondiera sensiblemente por-—
sus dimensiones, su precio y su situacifn, a los mismos carac

teres que el gue se pretendfa recobrar.
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3. El propietario debe manifestar su voluntad de ocu--
par personalmente el local arrendadoc o de alojar en &1 a su-
familia. Adem&s, esa ocupaci&n debe efectuarse realmente. -
Conforme a la ley del 30 de junio de 1926 (articulo 5, p&rra-—
fo 1IV), si se usa la recuperacién del local con el prbpésito—
de burlar los derechos del arrendatario, €ste tendrid derecho-

a una indemnizacifn como en caso de eviccibn.

4. El propietario esti obligadc a avisar al arrendata-
rio, con cierto tiempo de antelacifn, su propbsitc de reco--
brar el inmueble, ese tienmpo comprende al menos seis meses.

A ra fecha, el Uerecno Civil rranceés ha suiricdo reifor—-
mag muy importantes y entre ellas tenemos que el Decreto de-
30 de Septiembre de 1953 reformé al articulo 1717 del C6digo
Civil Francé&s el cual establece el derecho del arrendatario-
a subarrendar e incluso a ceder su arréndamientoc a otro si -
no le fué prohibida esta facultad, la cual puede serlo en to
do o en parte, asimisme, da el caricter de obligatoriedad al
pacto de esta clausula.

Por su parte, el articulo 1721, reformado en 1982, impo
ne al arrendador la obligzcifn de garantizar al arrendatario-
contra tedos los vicios o defectos de la cosa alguilada que-
obstruyan su uso, e inclusive, aungue el arrendador no los-
hubiera conocido al momento del arrendamiento; si de estos -
vicios o defectos resulta alguna pé&rdida para el arrendata--
rio, el arrendador estara obligado a indemnizarlo.

Otra importante reforma al C6digo Civil Prancé&s, es la-
de Agosto de 1962 hecha al articulo 1751, el cual estipula -
que el derecho al arrendamiento del local sin cardcter comer
cial, ni profesional, que sirva efectivamente a la habita- -
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cibn de los esposos es, cualquiera que sea su régimen matri-
monial e incluso si el arrendamiento ha terminado antes del-
matrimonio, reputado correspondiente a uno y a otro de los -
esposos, en caso de divorcio o separacifn de cuerpos, este -
derecho podri ser atribuido en consideracifén de los intere--—
ses sociales y familiares o en su caso, segfin el juicio de -
divorcio, a uno de los esposos a reserva del derecho de com-
pensar o indemnizar al otro.

Paralelamente a lo anterior, la Ley del 15 de Julio de-
de 1942, contiene la prohibici6n de ciertos anuncios de ca--
rédcter antifamiliar. La publicaci6n de cada oferta o deman-
da de empleo © de alocjamiento en donde se adecfien de vna in-
dicacibn relativa a la ausencia de nifios es prohibida. Las-
infracciones a esta disposicifn serin turnadas al Tribunal -
Correccional y castigadas con una multa de 1200 a 3000 fran-

_cos.

La ley de 9 de Julio de 1970, establece los reguisitos-
que deben cubrir los inmuebles para casa-habitacién en la ~-
Ciudad de Paris, como las medidas adecuadas de las viviendas,
ireas especificas en las gue deberdn ubicarse las casas de -
algquiler, caracteristicas de interiores y exteriores como --
contar con suficiente ventilaci®n, tener salida a la calle y

a los jardines, etc.

Por Gltimo, la Ley no. 82-526 del 22 de junio de 1982,-
es de gran interé&s para el presente estudio, gue merece una-

referencia general.

Esta ley se refiere a los derechos y obligaciones de —-
los arrendatarios y de los arrendadores, pudiendo destacar -
gue consagra el derecho a la habitacifn como un derecho fun-
damental. Por consiguiente, observa que sus disposiciones -
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son de orden pGblico vy que se aplican a los inmuebles para -
uso de casa-habitacién o para uso mixto, es decir, profesio-
nal y de habitacién, tambifn de estacionamientos, jardines y
otras localidades disponibles accesoriamente en el local - -
principal alguilado.

Estas disposiciones no se aplican:

En los locales amueblados cuyos arrendadores ejerzan la
profesifn de alquiladrlocs amueblados, en los alojamientos -~-
otorgados en razén del ejercicio de una funcidn o d= la eje-
cucidn de un contrato de trabajo, en los alojamientos desti-
nados a las instituciones sociales y mé&dicas de albergucs 48
emigrantes, en locaciones de car&cter temporal, entre otros.

c) ALEMANIA FEDERAL

Del Derecho Civil Alemfn ha sido inspirado en el Dere—-—
cho Antiguo, es decir en el Derecho Romano, pero ha tomado -—
ciertas tendencias que 1o diferencian del {ltimo. Asi, el -
Derecho Civil Alem&n contempla dos clases de arrendamiento:—

el arrendamiento de uso y el arrendami=nto de uso ¥ disfrute

En virtud del contrato de arrendamiento de uso, el - -—
arrendador se obliga a garantizar el uso de una cosa o de un
local durante el tiempo del arriendo, ¥ el arrendatario a —--—
una contraprestacitn de cuazlquier clase, articulos 535 y 580
del COHdigo Civil Alemi&n, Pueden sex objeto del arrendamiento
de uso de las cosas muebles no consumibles, los inmuekles, -
lasg viviendas y otros locales. Respecto a los derechos el -
C6digo Civil no admite el arrendamiento de uso, sino el de -
uso y disfrute. El arrendamiento de uso es un oonitrato onero
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so. La merces. del arrendamiento consiste en una contrapres-
tacidén de cualquier clase, siendo que en el Derechoc Romano -

deblia consistir en dinero.

El contrato de arrendamiento no est& sujeto a forma, --
sin embargo, cuando hubiese comenzado la ejecucién de un con
trato de arrendamientc verbal y faltare la prueba del precio
convenido, el arrendatario devolverd al arrendador la cosa —
arrendada, abonandole, por el tiempo gue la haya disfrutado,
el precio que se regule. Este precepto demuestra que no se-—
requiere forma, en su caso, el pago de los gastos de la es—-

- ————

critura del contrato corre a cargo de) o-ronlolacio.

Para proteger a los arrendatarios y para combatir la es
.casez de viviendas, se han dictado numerosos decretos y leyes
de cardcter transitorio gue, en parte, cercenan profunda y -
directamente las normas del arrendamiento y las de ia propie
dad y, en parte, otorgan a las autoridades territoriales su-
periores y mediatamente a los municipios autorizaciones para
esas restricciones. Aqui s8lo procede exponer 1los rasgos -—

fundamentales.

Por lo regular, seg@n la ley de proteccibn de los arren
datarios de lo. de Junio de 1923, en su refundicifn de 17 de
Febrero de 1928, las relaciones de arrendamiento sobre edifi
cios o parte de los mismos s6lo pueden ser extinguidas a pe-
ticibén del arrendador contralla voluntad del arrendatario, -
en .virtud de causas especiales y mediante sentencia judicial
o mediante el llamado acuerdo de evacuacibn del Tribunal de-

la. Instancia a saber:

Si el arrendamiento resulta muy gravoso al arrendador o
a uno de los moradores de la casa, si el edificio corre un -~
peligro de consideracitn o si, faltando autorizaci®6n para --
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ello, se cede el uso del local arrendado. La demanda ha de-
interponerse dentro de los seis meses a partir del momento -
en que se tuvo conocimiento de la causa y es improcedente si
ha transcurrido un ano desde la aparici6fn de la causa de ex-—

tincidn.

Por razbn de mora en el pago del alquiler y por razén -
de necesidad propia apremiante del arrendador. En determina
das circunstancias, el Tribunal puede imponer al arrendador-
el abono total o parcial de los gastos de mudanza. Si una -
relacién de arrendamiento ha sido extinguida por causa de ne
cesidad propia apremiante del arrendador, la ejecucién forzo-
sa habr®f d- hacorse depender, por regla general, de gque se -~
asegure al arrendatario un plazo prudencial para el traslado;
a menos que en el Municipio en cuestifin no haya tenido lugar- -
una reguisa de locales en virtud de la Ley de Escasez de Vi-
viendas. (parte VII, Capitulo IV, art. V del Decreto Ley de-~ _
lo. de Diciembre de 1%30) Inclusc, sin probar una necesidad
persopal apremiante, el arrendador puede exigir la termina--
cibn del arriendo, si la finca arrendada le pertenece por lo
menos desde hace tres ahios y quiere utilizar los locales pa-
ra habitarlos. La ley sobre Escasez de Viviendas queda sin -

vigor el lo. de Abril de 1923,

Ahora toca referirnos a la segunda clase de arrendamien
to, es decir, al arrendamiento de uso y disfrute, en el cual
el arrendador tiene que conceder el goce de los frutos del -
objeto arrendado, o sea, hacer posible el goce de los frutos.
Cono podemos observar, esta clase de arrendamiento requiere-
para su total ejecucidn, no s6lo la obligaciSn por parte del
arrendador de garantizar el uso de la cosa o local arrendado,
sino tambifn tiene que conceder el goce de los frutos que =-
produzeca el bien arrendado.
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Comew el derecho comlin y la mayorfa de los demds dere- -
chos vigentes en Alemania, tambi&én el C6digo Civil ha atri--
buido al arrendador de una finca, de una casa habitacifn o -
de otro local un derecho de prenda sobre las cosas traidas -
por el arrendatario. Entre sus caracterfsticas encontramos-

las siguientes:

1. E1l derecho de prenda del arrendador es de cardcter-—
legal, no se basa en una concesién t&cita, pero puede exclu-
irse por pacto especial. Segfin el articuloc 1257 del C6digo-
Civil, le son aplicables en lo que corresponda las reglas so
bre el derecho de prenda convencional; pero en tanto ol - -~
arrendaaor no ha obtenido la posesifin, no pueden aplicarse.-
El derecho de prenda alcanza s6lo a las cosas introducidas,-
pertenecientes al propio arrendataric y nace con su introduc
cibn en el local arrendado o, si el arrendatario no llega a-
ser propietario sino mis tarde, con la adgquisicifn de la pro
piedad, por tanto, no se refiere a las cosas propiedad de la
mujer del arrendatario, ni tampoco a las cosas ajenas intro-
ducidas en el local por el arrendatario, aunque el arrenda--—
dor las considerase de buena fe como propias del arrendata--
rio. Se excepthan &l derecho de prenda las cosas exentas del
embargo que son indispensables al arrendatario para su econo
mia doméstica o para su industria, articulo 559.

El derecho de prenda asegura todos los créditos gue el-
arrendador derive del contrato de arrendamiento, incluso las
pretensiones dirigidas a prestaciones accesorias y los crédi
tog de indermmizacifn. Sin embargo, no puede hacerse valer -
por razén de los cré&ditos futuros de indemnizacifén y de los-
alquileres s5lo cubre los pasados, los del anho de arrenda- -

miento en curso y los del siquiente,

2. E1 derecho de prenda se extingue alejando las cosas
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de la finca, a menos gue se haga sin conocimiento o con la -
protesta del arrendador, articulo 560. La protesta (o el —-
desconocimiento) es, sin embargo, ineficaz si las cosas son-
alejadas por razbn de la explotacidn normal del negocio del-
arrendatario {(venta de mercancias) o de acuerdo con circuns-—
tancias normales de la vida {(con el fin de realizar un viaje
O una reparacifn) o si las cosas gue quedan son notoriamente
suficientes para la garantia del arrendador.

3. ‘El arrendador tiene para la proteccifn de su dere--
cho de prenda un derecho de accidn direclia: gsucdec proooder -
independientemente a impedir el alejamiento de las cosas su-
jetas a2 su derecho de prenda sin apelar al tribunal, si el -
arrendatario huye o si &ste o €l tercero encargado al efecto
retiran las cosas y se apoderin de ellas. Si las cosas han-
sido alejadas sin su conocimiento o con su protesta {lo cual
le incumbre probar), podri exigir de cualguier poseedor, en-
virtud de su derecho de prenda, la entrega de aquélias para-
su reintegro a la finca y, si el arrendamiento ha terminado,
puede exigir se le ceda la posesién. Ahora bien, en cuanto-
a esta pretensidn rige un plazec de caducidad de un mes desde
que el arrendador ha sabido el alejamiento de las cosas. Si
la pretensibn no se hace valer judicialmente dentro de este-
plazo, se extingue el derecho de prenda, articulo 561.

4. El arrendatario puede evitar el ejercicio del dere-
cho de prenda respecto a todas las cosas introducidas, pres-
tando al arrendador caucibn en la cuantia de los cr&ditos —-
por razbn de los cuales sé da 21 derecho de prenda. Puede -~
ademds liberar del derecho de prenda a cadz una de lasg cosas
prestando caucibn en la cuantia de su valor, articulo 562.

Los cré&ditos por alquileres y rentas de un afio gozan de
preferencia sobre los bienes muebles del arrendatario exis--
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tentes en la finca arrendada y sobre los frutos de la misma.
5i los bienes muebles sobre que recae la preferencia hubie-——
ren sido substraidos, el acreedor podrf reclamarlos de quien
los tuviere, dentro del té&rmino de treinta dias contados des
de gque ocurrxid la sustraccifn. Aunque este precepto estd in
cluido en el titulo XVII del libro IV del C&digo Ciwvil Ale~-—
man {(De la concurrencia y prelacifn de créditos) v, dado gque
este titulo comienza estableciendc ciertas disposiciones de-
caricter sustantivo en orden al concurso de acreedores, la -

aplicacib6n de las reglas sobre la preferencia, no presupone-

P
P O T A

la situacidn de concurso declarado, sino gue en la prictica-
Pl

se aplican en cuzlaonier ocupuocto

res y discusibn sobre el mejor derecho entre los mismos.

El C6digo Civil no califica este derecho del arrendador
como derecho de prenda, pero, dado su alcance reipersecuto-—-—
rio y erga omnes, cualguiera que sea la limitacidn, es evi-—-
dente gue tiene cardcter de dereche real. Se trata, pues, -
de un privilegio real. El privilegio s6lo alcanza, conforme
al tenor literal de la ley, a los créditos y rentas por al--
quileres de un afic, noc a las dem8s pretenciones o dexechos -

del arrendador.

d) ARGENTINA

La legislacifn argentina, en relacifn con la materia =--
que tratamos, ha mostrado una tendencia a favorecer princi--
palmente a los arrendatarios; para ello ha regulado la rela-
ci6én arrendador-arrendatario, en forma proteccionista, como-
se ha observado en la mayoria de las legislaciones actuales,
beneficiando directamente al arrendatario o a aguellas perso
nas gque de manera directa dependan econBmicamente del titu--
lar del contrato de arrendamiento.
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Asi, la ley 17368, sancionada y promulgada por el Poder
Ejecutivo el 27 de Julio de 1967 y publicada en el Boletin -
oficial del 2 de Agosto de 1967, derogd lisa y llanamente to
da legislacifn de emergencia que pudiese imperar en materia-—
locativa, con relacif6n a los contratos celebrados a partir -
de la fecha de su publicaci®n.

Dispone su articulo primero que todos los contratos de-
locacidn, suscritos a partir de la publicacifn de la presen—
te ley y gue no sean continuacidn de otros anteriores, gue--

B - P Y - P o s B | B L]
aarn sujelds al CCylivcin dox :‘.»L.A.\_.,v Civil.

Otra consecuencia es la vigencia plena d&el articulo - -
1579 del CHdige Civil gue establece la rescisién del contra~-
to locativo cuando el inquilino dejare de abonar dos perio—-
dos consecutivos de alquileres, gquedandc asi sin cefecto la -~
posibilidad de lograr la conclusidn del juicio de desalojo -
por la causal falta de pago o bien de evitar el lanzamiento-
por parte del lccatario, al abonar €ste los arriendos adeuda
dos, sus intereses y las costas originadas, segfin la facul--
tad acordada por el articulo 21 de la ley 16739. Quedan - -
pues sin efecto las modificaciones e innovaciones que intro-—-
dujeran los regimenes de emergencia en materia locativa, pa-—
ra los arrendamientos celebrados a partir del 2 de Agosto de
1967, teniendo plena vigencia la autonomia de la voluntad de

las partes contratantes.

El cédigo Civil Argentino admite la clasificaci6n Clisi
ca, es decir, aquella que imper86 en el antiguo Derecho Roma-
no, y podemos notar que después del contrato de locacibn de-
servicios —en todas sus modaiidades, especialmente en la —-—
del contrato de trabajo y en la de servicios profesionales—,
el contrato de locaci6n de inmuebles urbanos y rurales, es -
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el que ha sufrido la mis profunda intervencibn del Estado y-
correlativamente la mds intensa y grave derogacifn de la au-
tonomfa contractual en los Gltimos tiempos.

Surge en la actualidad, un doble juego de disposicidn -
para considerar las relaciones locativas: el C6dige Civil pa
ra los contratos excluidos de la prérroga y la ley 16739 pa-
ra los prorrogados y para algunos aspectos de agu&llos tam—-
bién.

En cuante a la aplicacidn de la Ley 167539 y ios arrenda
mientos comprendidos en la misma, podemos decilr que el arti-
culo primero establece gue se rigen por ella y supletoriamen
te por el Cédigo Civil, la locacidén y sublocacifn de inmue--—
bles o partes de ellos, con o sin muebles, destinados a vi--—
wvienda, comercio, industria, o cualquier otra actividad 1ici
ta, con las excepciones previstas en la misma Ley. Segfin -
el texto del articulo, gquedan comprendidas en el régimen de-
excepcibn las locaciones y sublocaciones gque tengan un fin -
licito debiendo conjugarse la disposicibén en estudio con los
artfculos 2 v 3, ya que en ellos se determina el plazo de vi
gencia de los contratos de locacidn comprendidos en la pr6--

rroga y las exclusiones a é&sta.

Se comprende en el articulado a todo aquel gue tenga tI
+ulo h&bil para mantenerse en la locacibn, amparandose no -
s6lo al locatario o sublocatario actual, sino a gquien lo su-
ceda en caso de muerte o abandono de la locacién, articulos-
6, 7 vy 8 de la ley. Por ello, no comprende a intrusoé o sim
ples ocupantes de la cosa, que no pueden invocar a su favor-
titulo alguno para mantenerse en la ocupacibn.

El mantenimiento del inguilino en la unidad locada, no-
significa un derecho de opcifn, ni tdcita reconduccibn, sino
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un mantenimiento establecido ministerio legis, por lo gque en
tra a regir la normatividad de la Ley 16739 al vencimiento -

de los contratos pertinentes.

En glla, se comprende no s&lo a viviendas, sino también
a locaciones de inmuebles destinados a comercio, industria o
cualquier otra actividad licita, siguiendo el principio rec-
tor protsccionista, ya que la escasez de ambitos locativos -
se da no Gnicamente en aquel primer aspecto, sino tambifn en

los restantes.

En sz artfculo segundo prorroga el plazo de vigencia de
los contratos comprendidos en la presente ley gue hublieran -
vencido antes de su sancifn o gue vencieron con posteriori--
dad a la =misma; a) hasta el 31 de diciembre de 1967 si se --
trata de zrrendamiento de inmuebles con destino al ejercicio
del comercio, de la industria o de otras actividades lucrati
vas; b) hasta el 31 de Diciembre de 1968 los de locacidn de-
inmuebles con destino al ejercicio de profesiones y de otras
actividadss civiles; y c) hasta el 31 de Diciembre de 1570 -

leos de locacidn de inmuebles con destino a la vivienda.

El arzfculo 1505 del C6digo Civil Argentino limita en -
diez afios el tiempo miximo de duracifn de un contrato de lo-
cacidn. Raymundo M. Salvat, refiriéndose a esta disposicidn
y comentanic la existencia de paises en gue se reconoce la -
validez de los contratos celebrados por 99 afios, considera -
que "...estos contratos de duracibn tan larga tienen el gra-
ve inconveniente de tonstituir verdaderos gravamenes Sobre -

la propiedzZ, contrarios a la mejor circulacibn econSmica de

ella”.

Los legisladores argentinos han tendido a dar mayor prc
teccidn a las locaciones de inmuebles destinados a vivienda,
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por entender que estas relaciones merecen una mayor considera
cibn ante el problema habitacional, por ser el ™techo" una -
parte, el bien locado, en el supuesto de actividades comer--
ciales, industriales, lucrativas, profesionales o civiles, -
coadyuva a la obtencidn de utilidades o ingrescs, al consti-
tuir un elemento de gravitacibn en la actividad.

Con respecto a las locaciones de viviendas de emergen-—-
cia, tendiendo a un f£in de proteccitn social, el articulo 5-
de la Ley 16739 establece gue las locaciones de viviendas ur
banas o suburbanas de emergencia ol oI gocoan *=s condicio-
nes minimas de sanidad y habitabilidad, se considerar8n vio-
latorias del fin social del derecho; en consecuencia, el im-
porte de las rentas deber8 ser consignada ante la autoridad-
administrativa de aplicacidn, previza comprobacifn que ella -
hiciere édel hecho, gquedando afectado al pago de las mejoras-
esenciales gue cumplimenhten dichas exXigencias =inimas, las -
gque serén certificadas por la autoridad comunal del lugar. -
Cualquier pago efectuado en contravencidn a esta disposicidn
se considerard sin causa y sujeto a repeticibén. La Gltima -
parte del articulo, 21 considerar efectuado sin causa y suje
to a regesticién el pago hecho en contravencién con lo precep
tuado, tiende a evitar que con subterfugios se wviole la fina
lidad perseguida.

El Capfitulo II de la Ley que se comenta, en sus articu-
los 6, 7 y 8, contempla la posibilidad de continuar en la lo
cacibn mrorrogada del inquilino que falleciere o 1la abandona
re, por parte de quienes han convivido con €1, unidos © no -
por un vinculo de parentesco, o han estado relacionados con-
sus actividades, o continfien con &stas en determinadas condi
ciones. En razbn de la emergencia, o sea la falta de inmue-
bles y dificultad de construir, la ley reconcce dereches lo-
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cativos a las personas gue han convivido o frabajado con el-
inquilino, en el caso de gue £ste fallezca, se ausente o sea
desalojado, todo ello en sustitucifn de las normas del C6di-
go Civil sobre sucesifén hereditaria, artfculo 1493 del C6d4di-
go Civil Argentino.

En el caso de un contrato de locacidn vigents, conti~ -
nian en la locaci®n los herederos del incuilino con vecacidn
hereditaria, pero, si nes hallamos ante un contrato prorroga
do, los derechos Iocatives los adquieren zuienes a2stf&n encua
2radcs on lzs romrisitns establecidos por el régimen de emer
gencia, con orescindenciz de la eventual wvocacién heredita--
ria gue pudiesen tener. La Sala I de la Camara Nacional de-
Apelaciones de Paz, ha expresadd que "el <itulo gue la ley -~
acuerda al continuador en la locacibn ... no se fundamenta-
en su cariciter de heredero, sino que se zrata de un derecho-
propio, auvténomo, oxiginarioc y no derivaZyo, perscnal =2 in- -
transferible por acto entre wivos, que X régimen locativo -
de emergencia hace extensivo en favor de tales personas en -
consideracifn al estado de necesidad en Zue se encuentran —-
con relacidn al problemz de Ia vivienda, generalmente agrava
do por la desaparicidn &e lz persona originariamente titular
del amparo legal”™.

El abandono en la locaci®n sobreviene cuandc existe de-
parte del titular un hecho insélito, arkitrario, provocativo
de su ausencia de la cosa loczada, dejands a los gue convi- -
vian con &l ante la posibilidad de quedar sin habitacibn, ra
z6n por la cual la ley acude en amparco de quienes podrfan re
sultar lesionadcs por la actitud del locatario principal. -
Por ello, tal supuesto no se da cuando, por ejemplo, <l in--
gquilino principal se muda de domicilio, £n cuyo caso se ha -
decidido que "debe hacerloc con todas laz personas gue habi--
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tan con £€1", por tratarse de un hecho determinado por el 1li-
bre albedrio y voluntad del ingquilino.

Dice el articulc 6 de la Ley 16739; "tratindose de in—~
muebles destinados a vivienda, la locacifn o sublocacifn pro
rrogada por esta ley, en caso de fallecimiento o de abandono
por el inguilino o subinquilino, s6lo podri ser continuada -
por las personas y en las condiciones que a continuacifn se-—
mencionan: a) por los miembros de su familia o las personas-—
que hubieran estado a su cargo y recibido el mismo ostensi-—-—
ble trato familiar, con tal gue nubieran CoOnviviGo con &1 oo
forma habitual y continuada durante un minimo de un aho ante
rior al fallecimiento o abandono”. El1 articulo 2353 del C&6—
digo Civil en su segunda parte expresa gue por familia se --—
comprende a la mujer y los hijos legftimos y naturales, tan-
to los gue existan al momento de la constitucibén, como los -
que naciesen después, el nGmero de sirvientes necesarios, y-
ademds las personas que a la fecha de la constitucibn del =-—
uso o de la habitacifn, viviIan con el usuario o habitador, y
las personas a quienes &éstos deban alimentos.

Los parientes mis alejados y las personas gue pretendan
continuar en la locacifn o sublocacién prorrogada, deberin -
acreditar el haber estado a cargo deal titular, recibiendo de
81 trateo familiar, y una convivencia habitual y continuada -
durante un minimo de un ano anterior al fallecimiento o aban
donc.

En cuanto al derecho del concubino del locatarjio a suce
derle en la locacibn, deberos tener presente gue fue estable
cido por fallo plenarioc de la C&mara Nacional de Paz, vigen-—
te la ley 13581, que determind la inclusifn de la concubina=~
entre las personas de la familia o legalmente a cargo del in

quilino; siendo los Gnicos supuestos de personas que habien-—
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do convivido con &1 podian invocar los beneficios de la pr6-
rroga. La Sala III de la Cdmara Nacional de Apelaciones de-
Paz consider& que en sentido lato y general, se llama concu-
bina cualquier mujer que hace vida marital con un hombre que
ne es su marido, cualquiera que sea el estado civil de ambos
El Doctor Oscar Serantes Peha, en su voto, en dicho caso, es
tableci6 diferencias entre concubina y manceba, entendiendo-
dque el concubinato, aln unitn irregular, exige habilidad le-
gal de los concubinarios para tipificarse, gque es la propia-
para contraer matrimonio, ausencia de cualguier impedimento-
que imposibilite su viabilidad, habilidad fisica para consu-—
marlo y una posesifn de estado, no s0lo entre los couacubincs,
Sino ante el mundo, ante la sociedad, y que manceba es la mu
jer con guien uno tiene comercic carnal ilicito continuado,-~
intentando con esta distincidn dudar del dereche de la mance
ba a invocar en su favor la continuidad de la locacifn pro--—
rrogada.

El articuleo 7 de la Ley 16739 estatuye que tratindose -
de unidades locativas destinadas al ejercicio de actividades
profesionales, en el caso de gue el inguilino hava fallecido
o falleciere, o haya abandonado o abandcnare, la pr&Srroga be
neficiarid a los componentes de la comunidad o entidad que ha
van coparticipado habitualmente en las actividades del loca-
tario a la fecha de la sancifbn de esta ley, y con un afio de-
antigiedad como minimo, debiendo continuarla despu&s del fa-
llecimiento o abandono. Asi, se ampara la actividaé ejerci-
da por el conjunto de profesionales gue integran una comuni-
dad o entidad de la que ha participado el inguiiino princi--
pPal. De no permitirse la continuidad locativa, se perjudica
ria a todos los integrantes que con igual derecho participa-
ron de la actividad desarrollada en el &mbito arrendado.

El artfrulo 8, dispone que tratindose de unidades loc:z-
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tivas destinadas al funcionamiento de establecimientos comer
ciales o industriales, y tambi&n en el caso de gue el ingui-

linc haya fallecido o falleciere, o haya abandonado o abando

nare voluntaria y definitivamente, la pr&rroga beneficiarg a

sus herederos y sucesores gque contintien la actividad a que -

estaba afectada la unidad arrendada. Reciben de esta fornmna-

las locaciones referidas a industrias o comercios,
miento distinto al de las unidades destinadas a viviendas y-

un trata-

al ejercicio de actividades profesiocnales, en el caso de co-

mercio © industrias no se exige convivencia o coparticipa- -

cibn con el locatario, antericor al Iallecimiento o abandono,

Y se impone el car&cter de heredero o sucesor legal y la con

tinuacibén de la actividad en lo futuro.

La dGltima parte del articulec 8 estatuye que en caso de-~
que el inmueble no se hallare destinado exclusivamente a vi-
se estari al destino principal:; en caso de duda, se

vienda,
La disposicibn es razona-

presumird el destino de vivienda.
ble, ya gue debe estarse al destino primordial en virtud de-
que lo accesorio sigue la suerte de lo principal, siendo jus
tificada la presuncibn establecida a favor del destino de vi
vienda en caso de duda, por ser precisamente la vivienda el-
bien juridico m8&ximo gue debe tender a protegerse.

Por otra parte, el inciso b del articulo 27 dispone gue

procede el desalojo si el locador propietario reguiriere la-—
vivienda para que habiten en ella sus ascendientes o descen-—
dientes, siempre gue &stos constituyan un grupo familiar y -
que no tuvieran disponible un inmueble de su propiedad y que
‘el desalojante no pudiera alojarlos con &1 o en otros inmue-

bles suyos. Debe invocarse y probarse la carencia de otra -

vivienda disponible por parte de los ascendientes o de los -

descendientes, ¥y que el demandante no posee comodidad para -
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alojarlos con €1 o en otro inmueble suyo.

Con relacifn a la posibilidad de' reclamo de-la vivienda
para gque la habite el hijo del locador-propietario pr&ximo a
contraer enlace, las Salas III y IV de la Camara Nacional de
Apelaciones de Paz, interpretaron que no cabe la procedencia
de la accibn, pues no se puede dar el amparo legal para un -
nticleo familiar de futura posibilidad y que la situacibn in-
vocada — pr&ximo enlace— , por mi&s ponderable gque sea, cons-—
tituye una circunstancia que puede 0 no concretarse en el es
tado Surfdico gue 1a lev prevee v ampara. En tanto gue la -
Sala I ha concedido el desalcjo por falta de comodidades pa-
ra albergar al descendiente que va a contraer matrimonio, en
el propio hogar del locador por considerar que el provecto -
de contraer enlace se refiere, en verdad, a un acontecimien-—
to futuro, pero no necesariamente incierto. Sera la pruden-
cia del juzgador la gue, en cada caseo, determinari ante los-
elementos de juicio aportados, si el hecho puede determinar-
se como de realizaciSn inminente, probable, o simplemente --
conjetural. La Sala II ha hecho lugar al desahucio, al cele
brarse el matrimonio durante la tramitacifn del juicio, pues

en esta forma ha considerado conselidado el derecho invocado.

Finalmente, el Capitulo IX de la multicitada Ley 16739,
trata sobre las transferencias de la locaci6bn y sobre la sub
locacibn, estableciendo el principio general prohibitivo de-
transferir o sublocar en las relaciones leocativas amparadas-
por el ré&gimen de pr6rroga.

Por su parte el artfculo 1583 del C6digo Civil Argenti-
no establece que el locatario puede subarrendar en todo o en
parte, © prestar o cedef a otro la cosa arrendada, si no le=-
fuese prohibido por el contrato o por la ley; y este derechc
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pasa a sus herederos, sucesores o representantes, mientras -
que el articulo 1597 del C6digo dispone que la prohibicibn -
de subarrendar importa la de ceder el arrendamiento, y reci-
procamente la prohibicibén de ceder el arrendamiento importa-—

prohibir el subarriendo.
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CONCLUSTONES

1. Desde los primeros regimenes de la revolucibn, se -
tuvo como propbSsito superior, brindar a cada mexicano mejo--
res y mas amplias condiciones de existencia, destacdndose el
esfuerzo por elevar los niveles de bienestar del pueblo de -
MéExico.

Los principios del proyecto nacional gue contiene la --
Constitucién de 1917, son sintesis de las aspiraciones gque -
el pueblo ha planteado, ratificado y desarrollado en su tra-
vectoria hacia la integraci6n ée su nacicnalidad, organiza--
cibn politica y afirmaci®dn soberana.

Asi, la necesidad apremiante de los mexicanos de tener-
un techo en que viwvir, se ha integrado al Capitulo "De las -
garantias individuales®”, como una medida de innegable justi-
clia social contenida en el articulc cuartz, pé&rrafo cuarto -
de nuestra Carta agna, gque en lo conducente establece gque -~
"Toda familia tiene derecho a disfrutar de vivienda digna y¥y-
decorosa. La Ley estableceri los instrumsntos y apoyes nece
sarios a fin de alcanzar tal objetivo".

2. La aspiracibn de los regimenes revolucionarios gue-—
a la fecha han conducido la politica interna y externa de --
nuestro pais, se ha orientado, al menos asi se ha hecho pa--
tente en los planes y programas econfmicos prgpuestos por ca
da ré&gimen sexenal, a satisfacer las necesidades priorita- -

rias del pueblo mexicano, mismas que paodemos resumir en las-
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siguientes: educacibn, salud, generaci6n de empleos, alimen-
taci6bn, vestido, recreacitn y proveer a los mexicanos de vi-

vienda digna y decorosa.

En relacifn a la Gltima de estas necesidades priorita--—
rias, quiero decir, la de proveer de vivienda digna y decoro
sa a todos los mexicanos, se ha observado que todos los pro-
gramas, instrumentos y esfuerzos que el Estado ha realizado-
e instituido para satisfacer la demanda de vivienda, han si-~
do insuficientes, afin con la participacifn del sector priva-
do, asi como de los organismos y agrupagiones gue integran -

el sector laboral.

Por otra parte, existen mGltiples factores que inciden-
en la escasez de vivienda, entre otros podemos mencionar el-
proceso hiperinflacionario que padece nuestro pais, la mala-
distribucifn del ingreso, los altos costos de la construc-— -
cibn, los altos costos de la mano de obra, el desempleo, la-
pérdida del valor adguisitivo de los salarios minimos, lo --—
cual genera la imposibilidad para los asalariados'y no asala
riados de adquirir bienes inmuebles y an de bienes de consu

mo duradero.

3. De esta forma, el arrendamientc en general y en es-—
pecial el de inmuebles destinados a casa-habitacitn ha toma-
do suma importancia, por ser un contrato de mucha aplicacibn
en la vida civil y comercial desde el Derecho Antiguo hasta-
nuestros dias, siendo materia de incesante reglamentacibn, -
misma que en Mé&xico se integr6 primeramente al C6digo Civil-
de Oaxaca de 1827-1828 y posteriormente a los C&digos Civi--
les de 1870, 1884 y 1928 que es el que actualmente nos rige,
asimismo porgue de la oportunidad de poder poseer el techo -
que ha de proteger al nlcleo familiar, pero precisamente por

la escasez de vivienda en nuestro medio, han surgido una se-
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rie de arbitrariedades por parte de los casatenientes, obli-
gando con ello al legislador, a reglamentar las relaciones -
arrendador-arrendatario teniendo con ello, el Estado, un ca-
r8cter eminentemente intervencionista y derogador del Dere--
cho Privado, por lo que los inversionistas han dejado de in-

vertir en el mercado inmobiliario.

4. Como consecuencia de lo anterior sefialade, se ha --
creado una nueva situaci®n juridica con respecto a los inmue
bles en arrendamiento cuyo destine sea el de casa-habitacidn
lcs cuales Zcoo pucds Cnumorar oy

a) 5e extrajo de las relaciones arrendador—arrendata--
rio el principio de libertad de contratar, restringiéndose -
por otro lado el principio de la autonomia de la voluntad;

’

b) A las nuevas normas se les dib el cardcter de ser -
disposiciones de orden piblico e interés social, siendo al -
mismo tiempo irrenunciables para el arrendatario tal y comoc-
se establece en las reformas al C6digo Civil para el Distri-
to Federal de siete de Febrero de 1985;

¢) Se crearon Tribunales especializados para conocer -
de las controversias que versen sobre el arrendamiento inmo-
biliario, cuya competencia se circunscribe al Distrito Fede-
ral y con un procedimiento propio gque establece presunciones
a favor del arrendataric;

d) Las normas juridicas que reglamentan las relaciones
arrendador—-arrendatario en arrendamientos para .casa-habita--
cién, tienen un contenidc eminentemente social, por tanto, -
han dejado de pertenecer al Derecho Privadoc y se han inteqgra
do a la nueva rama del Derecho que es precisamente el Dere--
cho Social, siendo gue esta caracteristica ha estado presen-
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te en las diversas legislaciones consultadas, ya sea en ma--
yor © menor grado, pero sin embargo, la tendencim general ha
sido la de proteger al arrendatario lo cual podemos palpar -
especificamente en la legislacién argentina y en menor grado
en las legislaciones francesa, alemana y norteamericana. Es-
ta dltima ha mostrado una reglamentaci6n m&s liberal en don-
de se permite el libre juego del principio de la autonomia -
de la voluntad, misma gque para tener validez plena, requie-
re de la sujecifn al principio de estricta interpretacifn --
que en materia judicial impera en la mayor parte de los Tri-

bunales norteamericanos.

Por otra parte, la legislacidén francesa muy acertadamen
te y persiguiendo una finalidad social, atribuye el derecho-
de mantenerse en el arrendamiento a uno de leos cbnyuges, en-—
caso de conflictos familiares como lo son el divorcio o la -
separacifn de cuerpos, por medic de sentencia judicial, pro=-
tegiendo asi los intereses sociales vy familiares, medida que
debe ser adoptada en nuestra legislacifn porgue es de explo-
rado derecho que la familia es la base fundamental de la so-
ciedad v que es la misma sociedad quien est& interesada en -

su mantenimiento, por tanto, a ella debe d&arsele la mayor --

oroteccidn legal.

5. Asf en nuestro medio, las reformas de siete de Fe~-
brero de 1985, responden al f£in social de las normas juridi-
cas del Derecho Social, cuyoc fin es tutelar, proteger y rei-
vindicar los intereses de las mayorfas populares, entendien-
do al Derecho Social como la rama del Derecho cuyas normas -
Juridicas tienden a favorecer a las clases sociales que se -
encuentran en desventaija social, cultural y econbmica, sien-
do la parte arrendataria quien, en una relacifn de arrenda- -
miento inmobiliario, se encuentra en desventaja frente al --—
arrendador, por lo que el Estado ha legislado en beneficio -
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del arrendatario imponiendo al arrendador excesivas obliga--
ciones y restringiendo a su vez el derecho del mismo, impo—-
niendo limites a la autonomia de la voluntad comc es el caso
de la prbrroga legal de dos afos y condicionando el princi--
pio de la libertad de contratar en los arrendamientos inmobi
liarios con destino a casa-habitacién como lo apreciamos en-
el derecho del tanto que es atribuido al arrendatario para -
el caso de un nuevo arriendo o venta del inmueble arrendado.

6. La situacibn que actualmente prevalece en relacibn-
a esta clase de arrendamientos, ha demostrado que el Estado-
debe instrumentar nuevos mecanismos para estimular la inver-
sibn en esta frea, tales como la reduccién de la tasa imposi
tiva a esta clase de arrendamientos, estimulos fiscales, - -
exencidbn de algunos tramites administrativos, entre otros, -
porgue tomando en cuenta que el techo gue ha de proteger a -
la familia debe ser independiente de otros locales, que debe
satisfacer las condiciones minimas de sequridad e higiene ta
les como contar con un buen sistema de drenaje, agua potable,
instalacifn eléctrica oculta y en general dotar a la vivien-
da de los elementos para que &sta proteja al nficleo familiar
de los factores climiticos asi como de las enfermedades, lo-
cual implica gue las viviendas en arrendamiento que cumplen-—
con todos estos requisitos generalmente se encuentran locali
zadas en zonas residenciales, en donde las rentas son estra-—
tosféricas e inalcanzables para la mayor parte de la pobla--
cidn. Es por ello gue el Estado como ente soberano, no debe
de legislar restringiendo el derecho del arrendador, porgque-
al hacerlo provoca una contraccibn de la inversidn en este -
campo, lo cual repercute en la escasez de viviendas para -~ -
arrendamiento y por tanto, el principio consagrado en el ar-
ticulo cuarto, parrafo cuarto de la Constitucién General de-
la Repfiblica ya mencionadoc al inicio de las presentes conclu
siones, se volvera inalcanzable y de dificil realizacidn.
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