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PROLOGO

Este trabajo tiene como objetivo fundamental,
analizar los articules contenides en la Ley 694 del
treinta de Septiembre de mil novecientos ochenta, mis-
mas que reformaron a nuestro Codigo Civil en materia
de arrendamiento.

Es importante mencionar que este contrato es con-
siderado como uno de los mas conflictives, no obstan-
te, el interés del Ejecutivo Esgtatal en el problema
de la vivienda, no ha sido superado del todo e inclu-
give el supuesto eapiritu de la 1egislac16n en consul-
ta fue remgdiar esta situacidn lo gue como veremos
no acontecio.

Asimismo, no todas las dispos;ciones contenidas
en la Ley 694 son negatzvas. pues también cabe preci-—
sar los aciertos gue realizo el legislador en su alu-
dida reforma, ya que en algunos casos algunas disposi-
ciones requeriran adecua:ae a la realidad y en otras
era necesaria su aclaracion.

Consideramos necesario mencionar gue nuestra pos=
tura es totalmente neutral, esto es, no intentamos
proteger a los arrendadores, quienes en muchos de los
casos constituyen el sector economicamente fuerte;
asi por otro lado, tampoco pretendemos proteger a los
igquilinos. gue en su mqyo:ia pertenecen a la clase
debil,

L
En sintesis, lo que ‘trataremos en la presente
’ : .
tesis sera realizar un analisis juridzco de los pre-
ceptos mencionados,



Ahora bien, en el capitulo primero estudiaremos
los antecedentes historicos, desde la antiguedad hasta
nuestros dias,

En el capitulo segundo trataremos la naturaleza
Jurldlca del arrendamiento, conteniéndose la defini-
cidn, sus elementos, asi comg también los de existen-
cia y validez, su clasificacidn, las diversas especies
que existen de este acuerdo de voluntades, la natura-
leza del derecho del arrendatario y por ultimo los
modos de terminacidn del mencionado contrato,

bentro del capitulo tercero analizaremos las dis-
posiciones exjstentes hasta antes del treinta de sep-
tiembre de mil novecientos ochenta y que fueron refor-
mados por la Ley 694, en la cual estudiaremos los as-
pectos positivos o negativos gue contenia,

En el capitulo cuarto mencionaremos los numerales
modificados por la Ley 694, dentro de los cuales seiia=-
laremos los aciertos o errores gque a nuestro criterio
ccmprendié.

Los aspectos antijuridicoa de leos conceptos re-
formados seran materia del capitulo quinto, mencionan-
do las digposiciones que consideremos ilegales.

En el capitulo sexto trataremos las conclusicnes,
en las cuales sefialaremos las proposiciones de enmien—
da que a nuestro criterio consideremos necesarias,

Por ultimo apelando a la benevalencia del jurado,
esperames que este analisis ayude a mejorar en cuanto
sea posible las disposiciones contenidas en el Cod;go
Civil respecto a este contrato.
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CAPITULDO I

ANTECEDENTES HISTORICOS

Antes de comenzar el estudio de los antecedentes
historicos del arrendatario, es importante mencionar
en qué consliste este contrato, al respecto el Cédigo
Civil vigente en el estado, sefiala en el articulo 2331
gue: Hay arrendamiento cuando las dos partes contra-
tantes se obligan reciprocamente una a conceder el
uso y goce temporal de upa ¢osa y otra a pagar por
ese uso o goce un precic cierto.

Ahora bien, esta figura a través del tiempo ha
evolucionado, siendo apropiado iniciar su analisis
con:

a) ANTIGUEDAD

ROMA

Es probable que desde la antiguedad se conoccieran
los contratos, los cuales como relaciones entre perso-
nas, fueron evolucicnando primero a través de las cos-
tumbres y posteriormente con el transcurso del tiempo
tuvieron su apoyo, es decir, su fundamento en el as-
pecto juridico.

La historia constituye un elemento fundamental
para lograr un conocimiento cierto y tratandose de
este acuerdo de voluntades, la mayoria de sus princi-
pios reguladores los encontramos en el derecho romano,
el cual constituye una de las bases fundamentales del
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derecho mexicano actual,

Es relevante destacar que el mencionado contrato
no se le denomino arrendamiento en un principie sino
locacidn, vocablo que proviene del latin Locatio Onis,
de Locara, alquilar,

Cabe exponer que el citado convenio es unoc de
los de mayor trascendencia tanto teorica como précti“
ca, porque desde hace aproximadamente dos mil afos
era ya el centro de miultiples controversias sociales
en este pueblo, debido a la frecuencia con que se pre-
sentaba.

"En el siglo I de nuestra era, Roma contaba con
cincuenta mil vecindades objeto de arrendamiento y
solo dos mil casas aisladas". (1).

En aquella época sdlo la voluntad de las partes
no era suficiente para la creacidn de un contrato,
era necesario gue se acompailara de ciertas formalida-
des, las cuales consistian en palabras solemnes, que
debian emplear las partes para formular su acuerdo,
menciones escritas, o bien la entrega de la cosa por
una de las partes a la otra.

Debido al derecho de gentes, en Roma se admitie-
ron los contratosz sin ninguna formalidad, los cuales
validos por el solo consentimientd de las partes y
por ese motivo fueron aceptados por el derecho civil
de agquel tiempo.

"Bl consentimiento puede, pues, manifestarse de
cualquier manera, con tal de que sea cierto". {2)

(1) Floris Margadant Guillermo; "Derecho Romano",
Pag. 412,

(2) Petit Eugene; "Tratado FElemental de Derecho Ro-
mano"; Pag. 388.
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"Resulta de estoc que los contratos congensuales
pueden formarse entre ausentes. Las partes dan enton—
ces a conocer su voluntad por carta, o por mensajero,
que no es considerado cdomo un mandatario encargado
de realizar el contrato por otro sino como simple ins-
trumento, un medic material de transmitir el consenti-
miento." (3}

Dentro de estos contratos consensuales se encon-
traba el arrendamiento.

Como sefialamos la locacion romana, es el antece-
dente del arrendamiento, ¥ comprend{a multiples y di-
versas figuras, las cuales se divid{an en:

LOCATIO CONDUCTIO RERUM

Es el contrato de arrendamiento "por el cual el
locador se obliga a proporcionar a otra persona, el
conductor, el goce temporq} de una cosa no consumible
a cambio de una remuneracion perjodica en dinero" (4}

Este contrato de locacidn corresponde al actugl
concepto de arrendamiento, del cual hablaremos mas
adelante.

CONTRATO DE APARCERIA

Es "el contrato por el cual una persona llamada
locador se obligaba a proporcionar a otra persona,
el colonus partiarius, el goce temporal de un terreno
agricola, prometiéndosele. en cambic un porcentaje
de los frutos que tuviera en ese terreno™ (5)

(3) Petit Eugene; "Tratado Elemental de Derecho Roma-~
no": Pag. 388, '

(4) Floris Margadant Guillermo; "Derecho Romano";
Pags, 410 y 411.

{5) Idem, Pag. 411.
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Como hemos dicho, este acuerdo de voluntades for-
maba parte de la locatio conductio. situacion gue a
traves del tiempo se termxno. mismo que en la actuali-
dad se encuentra regulado por la Ley Federal del Tra-
bajo,

LOCATIO CONDUCTIO QOPERARUM

Es el contrato de arrendamiento “por el cual una
persona 1lamada locador se obligaba a proporcionar
a un patron el conductor sus servicios personales du—
rante algun tiempo, a cambioc de cierta remuneracion
periddica de dinero". (6)

Esta figura era paco frecuente en aquella apoca,
debido a los multiples obstaculos gue presentaba.

"Todos los servicios no podian ser indistintamen-
te cbjeto de arrendamiento, Hay que excluir los que
es dificil de valuar en dinero. De este nimero son
las operae liberales o servicios prestados por perso-
nas que ejercen profeslones liberales, como los reto-
ricos, gramatzcos. geometras. medlcos, abogados ¥
otros muchos". (7)

En el derecho mexicano esta figura corresponde
al Derecho Laboral.

LOCATIO CONDUCTIO OPERIS

Es el contrato de arrendamiento "por al cual una
persona llamada conductor se gbligaba a realizar cier-
ta cbra para el locador mediante el pago de un precio
determinado"., (8)

(6) Floris Margqadant Guillermo "Derecho Romano" Pag.
411.
(7 Petit Eugene "Tratado Elemental de Derecho Romano
Pag. 404,
{8) Floris Margadant Gmo. "Derecho Romano" Pag. 411
-..8-.



En este convenio se c¢onsidera al locador a aquel
por cuya cuenta se realiza la obra; y el conductor
es el empresario.

Existe una diferencia entre el contrato de obra
y el contran de trabaje, el primero tiene por objeto
la prestacion de un servicior el segundo se reflere
al resultado de un trabajo, es decir, el producto decl
mismo ya acabado,

Nuestro Codigo Civil vigente sblo comprende en
materia de arrendamiento, c¢omo ya dijimos, una de las
formas que regu16 el derecho romano, gue es la loecatio
conductio rerum, a la que a continuacion nos referire-
mos especialmente,

CARACTERISTICAS DE LA LOCATIO CONDUCTIO RERUM

De la definicion anteriormente precisada se des-
prenden los siguientes elementos gue son el consenti-
miento, el objeto y el precio.

El consentimiento, ya que por medio del cual,
o sea por la simple voluntad de las partes, el contra-
to tiene plena validez, sin necesidad de otro requi-
gito,

En cuanto al objeto; este debia tratarse de bie-
nes no consumibles, y con referencia a esto se dice
lo siguiente:

"El arrendamiento puede tener por objeto cual-
quier cosa mueble o inmueble, corporal o incorporal,
susceptible de figurar en el patrimonio de los parti-
culares”". (9)

—————
(9) Petit Eugene; “Tratado Elemental de Derecho Roma-
no"; Pag. 402.
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Por consiguiente si se proporcicnaban en arrenda-
miento bienes consumibles, es decir, que se destruye-
ran con el uso, siendo por ello imposible de rastituir
el bien locado al vencimiento del contrato indepen-
dientemente de gue su disfrute solo seria por un pe-
riodo determinado.

Otra condicién por lo que respecta a la cosa ob-
jeto del contrate era que existiera dentro del co-
mercio.

Tratandose del precic del arrendamiento en el
derecho romano, se le conocidé también con el nombre
de merced, el cual debla reunir en aquella epoca las
siguientes caracteristicas:

l.-Consistir en dinero.
2.~8er cierto.

3.-Estar determinado.
4.~Ser razonable,
5.,-Ser serio,

Cuando la remuneracién periédica no consistia
en dinero, esto es, gue la renta se pagara de manera
distinta, no existia arrendamiento o locacidn, en este
caso estariamos frente a un contrate innominado,

Para el cumplimiento de las obligaciones nacidas
coh motivo de un contrato de arrendamiento; esto es,
por ejemplo: El pago de la merced, pod{a asegurarse
el locador mediante un fiador, fiqura que en la anti-
qguedad era poco frecuente, ya que no era indispensable
para la exiStencia de la locacion. En la actualidad
la fianza ha alcanzado gran importancia al grado que,
para dar en alquiler un bien, exigen los arrendadores,
inevitablemente, una persona gue garantice el cumpli-
miento de las obligaciones gue surgen del misma,

DEBERES DEL LOCADOR

Las ohligaciones del locador en la loecatio con-
-10_



ductio rerum, podian ser reclamables por el conductor
mediante la actio conducti, asi pues, los deberes del
locador o arrandador eran:

"a).~Entregar al arrendatarioc la cosa arrendada,.

b).-Responder de los dafios y periuicios, en caso
de eviccion o de vicios ocultos del ohjeto.

¢).~Responder de los dafios y perjuidies que a1
mismo causara al arrendatario por su propia conducta
o por la conducta de las personas sobre guienes tuvie-
ra influencia. asi por eijplo. el arrendador que ven-
dia una casa arrendada, transmitia al comprader un
derecho real, mas poderoso dque el dercecho puramente
personal del arrendataric. Por lo tanto en el derecho
romano, no en el moderno, el nuevo duefic pod{a. salvo
acuerde en contrario, lanzar al arrendatario. Esta
conclusion es dogméticamenta correctaY, (10}

"Sin embargo, en el caso de tener que desocupar
la casa en las circunstancias descritas, el arrendata-
rio podia reclamar al arrendador dafios y perjuicies,
de modo que el vendedor dabia arreglarse con el com-
prador para gue éste no molestara al inguilino durante

la, vigencia del contrato de arrendamiento en cues-
tion*. (11}

"d}.-Pagar las reparaciones necesarias, de c;ezta
importancia, mientras el arrendatario respond;a de
las pequeiilas reparaciones", (12)

DEBERES DEL COMNDUCTOR

Las obligaciones del conducepr o arrendatario
en la locatio conductio rerum, podian ser reclamables

(10) Floris Margadant Guillermo; “Derecho Romano"i
Pag., 412,

(11) Idem,

(12) Idem, Pag. 413.
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mediante la actio locati, asi pues, los deberes de
este fueron:

, "a).~Pagar la renta. Salvo acuerdo en contrario,
esta se pagaba por periodos vencidos"™. (13)

*h}.~Servirse del objeto, de acuerdo con su des-
tino normal, y cuidarlo como un buen padre de familia,
naciendo por su propia cuenta las reparaciones pequa-
flas". (14)

"e).~Devolver el objeto, cuandoc terminara el
arrendamiento™. (15)

En cuanto a la forma de terminar el contrato de

arrendamiento en esta eépoca se deben sefialar las si-
guientes causas:

1.-Por mutuo acuerdo de las partes para dar por

tg:minado el contratc en caso de neo haber fijado un
termino.

2.,-Por expirgpién del plazo previsto. Salvo el
- *
caso de reconduccion tacita, esto es:

“El conductor puede continuar en su condicidn
de tal por encima del tiempo convenido, siempre que
no se openga a ello el locador. Tratandose de fincas
rusticas, la renovacion tacita -o tacita reconduccion,
como decimes hoy- se traduce en la prérroqa de un aflo;

en las fincas urbanas la prorroga no tienec duraciodn
determinada”. (16}

3.-Por pé:dida de la cosa arrendada.

(13) F;o:is Hargadant Guillermo; “Derecho Romano"i
Pag. 413.

(14} Idem.
{15) Idem.

(16) Iglesias Juan; "Derecho Romano'; Pégs. 444 y 445.

_12_
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4.~Por haber dejado de pagar la renta durante
dos afios.

5.~Cuando la cosa es objeto de abuso o deteriore.

En este caso el abuso o deterioro puede consistir
cuando el arrendatario usa la cosa objeto del contrato
para un fin distinto del convenido.

6.-En caso de que el propietario tuviera negesi—
dad de usar la cosa objeto del contrato en cuestion,

7.~Por defecto de la cosa ya sea que se impida
su uso total o de manera parcial,

8.-90: temor de que sobrevenga algun peligro si
se continla en el uso de la cosa arrendada,

b ) EDAD MEDIA

Es importante mencionar 1a intervencion que ha
. * -
tenido a traves del tiempo, las culturas medievales,

lasg cualgg influyeron de una manera trascendente en
la locacion,

1.-DERECHO GERMANICO,.-La locacién tal como la
presentamos anteriormente sufre un notable cambio den-
tro de su estructura, adqpta un rigido formulismo,
esto es, toma expresiones mas que materiales, corpora-

les, por ejemplo: Tomar con las manos una cantidad
de tierra.

En cuanto a los inmuebles coqfunden a la locacion
con los derechos reales, aplicandose disposiciocnes
referentes a la compra-venta.

Surge en esa época el feudo, el cual consiste
en que el senor se reserva la propiedad del suelo,
puesto gque {nicamente da el terreno a cultivar a los
siervos y colonos con la rastriceion de dividir los
frutos y productos agricolas, luego lo hace per una
anualidad en dinero, o a cambio de una prestacidon mi-

-13-



litar o p?rsonal. Es evidente que dentro de estas fi-
guras juridicas se encuentra el oriqen de la lacacion
perc no con la pureza del Derccho Clasico Romanc.

Por medio del largo periado histérico aparece
la enflteusxs, la cual constituye una de las manifes-
taciones mas expresivas de lo que serian los arrenda-
mientos perpetuos.

Como aspecto interesante, es de mencionar que
el incumplimiento de las obligaciones nacidas en estos
contratos origxnaban a los gque no cumplian penas pu-
blicas, dando el caracter de rco o delincuente.

2.-ITALIA: La legislac}on estatutaria nacida en
las comunas primero y despues en las grandes ciudades

italianas‘ comprende importantes aspectos ‘respecto a
la locacion.

En esta legislacidn se permitia al locader de
una casa o de un fundo tomar de propia autoridad un
obijeto de la locataria a ttulo de acreedor pignora-
ticio * y de esta manera garantizarse el pago de la
merced convenida o de los dafies que el locatario pu-
diera haber realizado al fundo.

También en este ordenamiento se repite la costum-
bre del derecho germénico de imponer penas corporales
al. inquilino que daja la casa, siendo tal situvacion
el origen de las clausulas penales de vigencia actual,
aunque ahora con caracter exclusivamente pecuniario.

a) LEGISLAMCIONES POSTERTIORES

hhora nos referiremos aungue brevemente a diver-
sas codificaciones tanto anteriores como contempora-
neas a la nuestra, las cuales contienen en su articu-
lado a la locacidn:

* Tigne su crédito garantizado con prenda.

_14_



A) CODIGO DE NAPOLEON.-Decretado el 5 de marzo
de 1B03 y promulgade el 15 del mismo mes y afio. Desti-
na 123 articulos a la locacion, del 1708 al 1831, dis-
tribuyendo la materia en cuatro capitulos:

E} primero se componia de cinco articulos refe-
rentes a las disposiciones generales dentro de los
cuales se contenia la divisién de la misma y la defi-
nicién de la locaeion,

El capxtulo segundo e5ta dedicado a la locacidn
en, tres secciones:

1.-Da las normas comunes.

2,-peglamenta en rorma particutar 1la
primera,

3.-Reglamenta el predio rustico, asi
como las disposicicnes relativas a
loa arrendamientos rurales,

El tercer capitulo se refiere a la locacién de
obra o industria,

El ultimo capitulo sefiala la locacién en sociedad
y se divide en cince secciones,

l.-Disposiciones generales.

2.-50ciedad simple.

3.~Sociedad mediera,

4,-Sociedad constituida entre el propie-
tario y arrendatario.

5.-El dimpropiamente liamado concrato
de sociedad.

B) DERECHO IMGLES.-Probablemente del afio de 1B36.
Este Codigo denomina "Estates for years", a la facul-
tad que tiene un individuo de gozar ¥y usar un inmue-
ble, bajo las condiciones previamente establecidas.

Este contrato entra en la clase de bienes per-
sonales,

r15—



En esta legislacion el arrendamiento puede ser
a corto o a largo plazo, ¥y ademas a la voluntad o a
simp}e tolerancia, Eeniendo semejanza esta altima a
la tacita reconduccion.

, C).=-CODIGO CIVIL PARA EL ESTADO DE PARMA.-Este
Codigo es del afio de 1837, considera a la sociedad
como un contrato autonome y trata separadamente a la
locacion de cosas, de serviczos y de obra. Contiene
disposiciones detalladas’ y completas respecto a la
mazzadria (Medieria).

D}.-CODIGO CIVIL BELGA.-Este es probablemente
de 1938. En esta legislacion se trata al contrato de
trabajo a traves de la locacion de servicios y se dan
disposiciones generales muy extensas.

“Pr%yalece al principio de la wvoluntad de las
partes so0ole limitando expresamente en aquellos casos
que puedan afectar el 1nteres u orden publico del Es-
tado a travas de sus tres ordenes- Politice, social
y eéconomica”. (17}

E),.=-CODIGO CIVIL ITALIANO.-Del afio de 1065. Esta
legislacion sefiala limites en el plazo de la locacion
de inmuebles. Los cédigos posteriores de 1B82 y 1942
agrupan, a diferencia del frances y 2l nuestro, en
una sola ley organica la locacidn en sus diversas ex-—
presiones.

F).-CODIGO CIVIL PORTUGUES,-Esta 1egislac16n eg
del aﬁo de 1867, posee disposiciones acerca de la lo-
cacidn en forma general y particular, asi como el pre-
cio es tratado de manera independiente en la locacidn
de cosas.

G),~CODIGO CIVIL ESPANOL,-Se publicod por autori-

{17) "Enciclopedia Juridica Omeba"; Tomo XVIII: Pag.
780.
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zacidn concedida en el Real Decreto del 6 de Octubre
de 16888, y comenzo a regir en 1889. El influjo que
ejerce esta legialacion en nuestro paxs Y en ganeral
en Latinoamérica, es notable ya que en la mayor;a de
lag situaciones aqui tratadas son conservadas por los
ordenamientos que tenemos en vigor,

Dentro de los aspectos mas importantes que con-
tiene pocdemos mencionar los siguientes:

El contrato de arrendamiento debera constar en
escritura pﬁblica cuando haya de durar 6 afios o mas
y pueda perjudicar a un tercero. El derecho del arren-
datario es considerado en este caso real y sera ins-
cribible en el Registro.

'Ni el arrendatario, ni el eadra. ni el marido
podran dar en arrendamiento por mas de seis aflos, los
bienes de su mandante, hijo o mujer.

No consiente tampoco el cédigo gue los arrenda-
mientos sean perpetuos, Yy asi prevee el casoc en que
las partes no hayan sefialado la duracidn del contrato
y establece gque en caso de predios o fincas urbanas
se entenderd hecho por afies cuando se haya fijado un
alquiler mensual, y por dias cuando es diario. En todo
caso cesa el arrendamiento sin' necesidad de requeri-
miento especial al cunplirse el término,

H).~CODIGO ALEMAN.-Fue aprobade en 1896, entrd
en vigor el lo. de Enero de 1900, Contiene el princi-
pio KAUF BRITCH MIETHE, referente a que la compra fi-
naliza la locacidén contrario al prusiano y al nuestro,
en los cuales la venta del inmueble no autoriza a res-
cindir el contrato locativo.

I}).~CODIGO CIVIL ITALIANC,-Del afio de 1942, el
capitulo VI del libro IV, se refiere a arrendamientos
de cosas a diferencia de lo gue sucede en nuestra le-—
g:slacxon, a} arrendamiento se le considera como una
onligac;én de nacer.

-17-
1



En términos generales sigue los lineamientos del
Codxgo Napolecnlcu respecto 8 su objeto.y naturaleza.
Establece un término maximo de duracidn de treinta
afios, no se contemplan los alquileres dados a perpe-
tuidad; aquelles con duracion a 1los nueve afos los
considera como actos de administracién extraordinaria.

Por lo gue hace a la renta, se admite que pueda
ser tanto en diner¢ como en especie.

Como circunstancias motivadoras para cesar el
contrato establece:

1l.-Perecimiénto de la cosa arrendada.
2.-Imposibi}idad de’disf:utar de ella.
3.-Expiracion del termino estipulado.
4.-Falta de pago de la merced.
5.-Aviso de despido,

Acepta este cadigo el que se convenga que el con-
trato pueda resolverse en caso de ena]enacion del in-

mueble, debiendo para este caso sblo darle el preaviso
de despido.

J}.-CODIGO CIVIL DE CHILE.-Fue ép:obado el 14
de diciembre de 1855, entrando en vigor el lo. de ene-

ro de 1857, esta inspirade en -la antigua lcgislacién
espafiola.

El tutor o curador no podrad dar en arrendamiento
nxnguna parte de los predios rusticos del pupilo por
mas de ocho anos. y los urbanos por mas de cinco, ni
por mas del numerc de afios de. los que falten al pupilo
para llegar a los veinticinco.

Si lo hiciere no sera obligatorio el arrendamien-
to para el pupilo o para el que le suceda en el domi-

nio del predio, por el tiempo que excediere de los
1imites sefialados.

Esta prescr1pcion es extensiva al marido respecto
de los predios rusticos y urbanes de la mujer.
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‘Sin embargo, en este ﬁltiqp caso el arrendamiento
podra durar mas tiempo, si ,asi lo hubiere estipulado
el marido Yy la mujer, podra suplirse por el juez la
intervencion de la mujer, cuando ésta se hallare impo-
sibilitada de prestarla,

K).-CODIGOD CIVIL DE ARGENTINA,.,-El 29 de Septlem-
bre de 1869, fue aprobade por el Congresc y entrd en
viger el lo. de Epero de 1871. Se le considera como
uno de los mas completos del mundo. Sigue "a grandes
rasgos lo establecido por Cddigos Europeos (preferen-
temente el Espaiiol).

* El término maximo de duracion del contrato de
locacion es de diez afios y termina al expirar este
periodo el que se hiciere por mayor tiempo.

El tutor necesitard autorizacidn judicial para
hacer arrendamientos de hienes raices del menor que
pasen del tiempo de cinco afios, y atn los que se hi-
cieren. autorizados por &l llevan implicita la condi-
¢ion de terminar a la mayor edad, o antes si contraje-
re matrimenio, aun cuando al arrendamiento sea por
tiempo fijo.

El marido no puede dar en arrendam;ento los pre-
dios rusticos Jde la mujer por imas de oche afios vy los
urbanos por mas de cinco, pero ella y sus herederos,
disuelta la sociedad, estan ohligados a cumplir el
contrato por el tiempo gque no exceda de estos limites.

L).-CODIGO CIVIL DE GUATEMALA. Data esta legisla-
cion del afio de 1877 y fue modificada por la ley del
20 de PFebrero de 1882.

Entre las disposiciones relativas al arrendamien-
to contenidas en esta legislacion encontramos.

El plazo maximo es de diez afios, lo que no impide
que se conceda por pacto a un arrendamiento el derecho
de ser preferido por el tanto en la siguiente loca-
cion,
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Cuando no se sefiala la duracidn del arrendamiento
cualquiera de las Jpartes que se decida a terminar el
contrato lo avisard con seis meses de antic;pacion.

Para el caso en que la renta consista en c;erta
porc1on de frutos, sin determinarse el precio de es~
tos, dispone que se pague la renta en especie, sube
o baje el precio de los frutos.

Serd 1libre sin embargo, el arrendamiento para
patisfacer en frutes o en dinero la renta estipulada,
si se convino en que @sta se pagase en frutos, valua-
dos a precio corriente. Si el arrendamiento ha demora-
do el pago de la renta y entre tanto los frutos han

subido o bajado de precio, respondera del mas alto
que estos hayan tenido si prefieren pagar en dinero,
o sufrira la baja que hayan padecido los frutos si
quiere pagar en ellos.

Esta cédigo incluye entre los casos en gue 8e
termine el contrato, el de la muerte del arrendatario,
8] sus herederos avisan al locador que no pueden con-
tinuar con el contrato.

Es evidente que 1las situaciones que contempla
respecto a la terminacidn del contrato y pago de la
renta se refieren a arrendami¢ntos que versas sobre
bienes risticos.

M).-CODIGO CIVIL D.E VENEZUELA,.~Fue aprobado el
19 de Mayo de 18986 y esta vigente desde el 28 de Octu~
bre del mismo afio.

Sefiala como término maximo de duracidn para los
arrendamientos de anuebles quince afios. Los arrenda-
mientos celebrados por mas de este tiempo se limitaran
a ese lapso y toda estlpulacion carece de efectos.

S8i se trata del arrendamiento de una casa para
habitarla, puede sin embargo, eostipularse que dure
toda la vida del arrendatario,
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Los arrendatarios de terrenos completamente in-
cultos, bajo la cendicién de desmontarlos y cultivar-
los, pueden extenderse por mas de quince aflos, pero
no por mas de cincuenta,

N}.~LEGISLACION MEXICANA.-Cabe pracisar que de
acuerdo con la tradicién Jurldica-Romano-Canénica,
las disposiciones que rigen nuestro sistema juridxco
son resultado de la misma, de igual manera no pocas
figuras legales eapaﬁclas se formaron a aplicaron en
nuestra 1eg;51acion. algunas de las cuales ain en la
actualidad se encuentran en vigor,

A},~CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL Y EL
TERRITORIO DE BAJA CALIFORNIA.-Del aifio de 1870, fue
presentado al Congreso de la Unidn el 20 de Diciembre
de 1870 y entrd en vigor el lo. de Marzo de 1871,

Antes de precisar los aspectos gue contenia rela-
tives al arrendamiento es pertinente aclarar gque a
pesar de que se considera a este ordenamiento y al
de 1884 como dos legislaciones separadas, la realidad
es que el 31 de Marzo de 1884, solo fue escrupulosa-
mente revisado, modificadeo y reducido.

Encontramos gue en los principales aspectos que
contenfa son: Acerca del tiempo de duracion de un con-
trato de locac1on, no habia restriccicn alguna, es
decir, no habla término de vigencia maxima la libertad
contractual no se enccntraba 11mitada concreta y ex-
presamente, sitvuacion que produciria una depreciacion
forzosa en el valor de los bienes locados por largas
temporadas.

Acerca del derecho de preferir al' arrendatario
en la venta o alguiler del bien, el codigo de 1870
era omiso al respecto.

Desde 1870 existia la responsabilidad de pagar
al propietario los dailos y perjuicios que se le causen
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con motivo del incendio de la cosa arrendada obliga-
cion ligada estrechamente a la de conservar la cosa.

Los motivos de rescision del contrato de arren—
damiento por incumplimiento del arrendataric fuercon
concebidos desde el primer codigo civil citado vy gque
fueron: El dejar de cubrir la renta, cuande el bien
locado se destina a un uso distinto del convenido o
del conforme a la naturaleza del mismo; en el momento
que €l bien se subarrienda sin permiso del locador,
aclarande que en estos casos vienen a ser ejemplifjca-
tivos mas no los unicos.

En los demas aspectos el c&digo vigente continua

I 3 L4 I} 4
con las mismas disposiclones, unicamente actualizan-
dolas. :

b).=-CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO Y TERRITORIOS
FEDERALES.~Del afic de 1928, en esta lcglslncion se
reglamentan importantes aspectos, como son el de la
duracion maxima del arrendamiento fi)andosele un tiem—
po de diez ailos.

Se admitid la existencia del derecho de tanto
que tiene el inquilino para ser prefer;do en el nuevo
alquiler o venta del inmueble, segun el caso debiendo
reunir come requisitos: Haber® durado cinco afiog el
arrendamxento, haber hecho mejoras en el inmueble vy
encontrandose al corriente en el pago de la renta.

De igual manera en los demas aspectos se fue ac-
tualizande y adecuando con la realidad, pero su espi-
ritu es el mismo, conservandose hasta ahora.

'c).JVERACRUZ--La primera legislacion civil que
rigio en el Estado fue publicada el 15 de agosto de
1896 aprobada el 13 de mismo mes y afio y entro en vi-
gor el dla 2 de abril de 1897,

En el libro tecerc titule vigésimo, contenfa 5
capitulos relativos al arrendamiento gue iban del ar-

—-202-



ticulo 2796 al 29310,

Entre los aspectos dque contenia Yy que en la ac-
tualidad se conciben de diversa manera tenemos:

Anteriormente se consideraba gque el arrendamiento
debia ser precisamente por tiempo determinade, es de-
cir, de primera impresion daba a entender que no se
admitian los alquileres por tiempo 1ndef1nido, aungque
en el cap;tulo cuarto se hablaba de éstos, con lo cual
es logico razonar gue la redaccibén era confusa,

Trataba indistintamente les arrendamientos rusti-
cos como los urbanos,

- , = 3 .
No se sefialaba un term:no'm5x1mo de duracion para
astos contratos, ni se concebia el derecho de prefe-
rencia para el arrendamiento,

Sa,contemplaban las disposiciones actuales acer-
ca de como puede el alquiler pagarse, las prohibicio-
nes para rentar, formalidades del contrato.

S5e denotaba en este ordenamiento clerta tendcncia
hacia los aspectos gue presentan los predios rustlcos.

Trataban bajo un mismo capxtulo los derechos y
obligaciones del arrendador y del arrendatario.

Respecto al arrendador, las obligaciones que se-
flalaba para éste %on en eosencia las mismas, aconte-
ciendo casi de manera similar con las del arrendata-—
rio, aunque en la actualidad, las reformas de la ley
694 varian en este aspecto,

Entre %as maneras'de terminar el arren9amiento,
no se admitian qi la perdida o la destruccion total,
Iy . . , ) -
ni la expropiacion o eviccion del bien inmueble,

Se trataba en un capitulo especial las cuestiones
relativas a los alquileres de bienes muebles,

En términos'generales como ya dijimas, las bases
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dé nuestra actual legislacién son las tratadas an este
codigo,

El Cédigo Civil actual en el Estado entrd en vi-
gor desde el 4 de Julio de 1931 en su libro ¥V parte
segunda, titulc sexto, contenia disposiciones relati-
vas al arrendamiento, comprendiendo desde el articulo
2331 al 24293 pero tanto las disposiciones contenidas
hasta el 30 de septiembre de 1980 como las reformas
contenidas en la Ley 694 de la misma fecha constituyen
en si 1la parte fundamental de este trabajo, por leo
que se analizara oportunamente.
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CAPITULO I1
NATURALEZA JURIDICA DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

1) .-DEFINICION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

Para una mayor claridad de 1la definicidn del con-
trato de arrendamiento, c¢s pertinente comenzar con
el estudio ¥y distincxon entre convenio y contrato.
Al reapecto los articulos 1725 y 1726, nos senalan
los conceptos de cada unc de ellos: '

Convenio es el acuerdo de dos o mas personas para
crear, transferir, modificar o extinguir obligacio-
nes (1725).

Los convenios gque producen o transfieren las
obligaciones y derechos, toman el nombre de contra-
tos (1726).

"Dentro de la terminologia juridica se ha hecho
una distincidn entre contratos y convenios en sentido
estricto: Al contrato se le ha dejado la funcidn posi-
tiva, es decir, el acuerdo de voluntades para crear
© transmitir derechos y obligaciones, y al convenio
en sentido estricto, le corresponde la funcion negati-
va de modificar o extinguir esos derechos y obligacio-
nes. Bl convenio latu sensu, comprende ambas funcio-
nes" (1}

_Ahora bien, teniendo ya una idea de lo que son

{1) Rojina Villegas Rafael; "Derecho Civil Mexicano";
Tomo VI; Pags, 548 y 549,
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el convenio y el contrato, podemos entrar al estudio
de la conceptuacion del contrato de arrendamiento,
la cual se encuentra en el preceptoe 2331 del Codige
en consulta gue nos seifiala:

Hay arrendamiento cuando las dos partes contra-
tantes se obligan reciprocamente, una a conceder el
usc o goce temporal de una cosa Yy la otra a pagar por
egse uso ¥y goce un precio clerto.

2}.-ELEMENTOS DE LA DEPINICION

Para esclarecer esta concepcion del arrendamiento
es necesario precisar los elementos que la constitu-
yen. En consecuencia cabe exponer los componentes que
se desprenden de la definicion antes mencionada, ¥y
euytos song

"a),~La copncesién del uso o goce temporal de un
bien; ’

b).-El pago de un precio cierto: commo contrapres-—
tacion correspondiente a la concesion del uso o goce,
Y

L4 ’ L
c).,~La restitucion de la cosa, supuesto que solo
se transfieren temporalmente ese uso o goce" (2)

+ -
La conceaesion del uso o goce temporal de un bien.

En relacién con éste podemos decir: "El arrenda-
miento de las cosas ajenas, aun cuando se puede llegar
a ese aprovechamiento a través de los derechos realas
de uso, usufructo * y habitacion mediante el contrato
de comodato; la experiencia demuestra que la forma

{2) Roiina Vil}egas Rafael; "Derecho Civil HMexicano';
Tomoe VIj Pags. 548 y 549,

* Porque los contratos de usoc son derechos reales y
el arrendamiento ne.
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normal de aprovechar la rigueza ajena es a titulo one-
rogo y mediante el contratc de arrendamiento. Se trata
en este caso de un aprovechamiento de rigueza ajena
por cuanto gque en el arrendamiento puede concederse
el uso o también el goce, es gecir, abarca los dife-
rentes grados de aprovechamiento parcial™, (3)

Ahora bien, es pertinente precisar la distincién
que existe entre el arrendamiento celebrado solamente
c¢on respecto al uso de la cosa, y el pactado con refe-
rencia al uso y goce de la cosa.

Esto es, cuando se celebra el contrato de arren-
damiento atendiendo exclusivamente al uso de la cosa,
el arrendatario en este caso cstard obligado a utili-
zarla, es decir, a disponer de ella canforme a lo pac-
tado o a la naturaleza de la cosa en cuestion.

En cambio si el contrate de arrendamiento sc ce-
lebra con respecto al usoc y goce de la cosa, el arren—
datario podra hacer suyos los frutos o productos nor-
males de la cosa.

Para mayor claridad s5i se da en arrendamiento
una huerta, pero sola respecto, al uso de la cosa, en
aeste case el arrendatario podra. por ejemplo, caminar
por ella, organizar una fiesta, etc. Pero 8i se con-
cede no solo el uso de la flnca sino tambien el dis-
frute, aqu1 el inguilino podra hacer suyos los frutos
gue la misma produzca.

Para Enneccerus "“pueden ser objeto de arrenda-
miento de uso ¥y dxsfrute no so6lo las cosas muebles
e inmueblas sino también los derechos, por ejemplo:
El derecho de minas, el derecho de caza, el derecho
de pesca, el derecho de patente, También pueden ser

(3) Rojina Vvillegas Rafael; ‘Derecho Civil Hexicano";
Tomo VI Pag. 550,
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arrendados en uso y disfrute un conjunto de cosas ¥y
derechos si producen frutos civxles, por ejemplo: Un
negocioc mercantil u otra explotacion industrial". (4)

R El pago de un precioco c;ertq, como contrapresta-
clon correspondiente a la concesion del uso y goce.

Por lo gque hace a este segundo componente se pue-
de apuntar: El arrendador al otorgar el usc o el uso
y goce de una cosa deobe ser a cambig de un precio,
ya que si este no existe no se podria hablar de un
arrendamiento, puesto que resultaria una figura dis-
“tinta; por ejemplo: Un comedato.

Ahora bien, segﬁn el Cédigo Civil para el Estado
dice, con referencia al pago del precio lo siguiente:

La renta o precic del arrendamiento puede consis-
tir en una suma de dinero o en cualquier otra cosa
equivalente, con tal de gque sea cierta y determinada
(2332).

Se desprende de la 1nterpretac16n en este pérrafo
que el precio se puede pagar no sbloe en dinero, szno
en cualquier otra cosa, esto es, que la renta también
puede pagarse en frutos,

Con referencia a los requisites del precic men-
cionados anteriormente, esto es, que debe ser cierto
y determinade, podemcs decir, que es aquel, cuando
es real y verdadero, ya gque si la renta es excesiva-
mente baja no serila un precio cierto. En cuanto al
segundo reguisito no es necesario que el precio esté
determinado al momento de celebrarse el contrate pera
si, gue pueda determinarse al tiempe de ecfectuarse
el pago.

(4) Rojina V:llegas Rafael; "Derecho Civil Mexicano";
Temo VI, Pag. 548,



.

“No es lo mismo precio incierto gque precio inde-
terminado. El precio incierto afecta la existencia
del mismo precio, como cuando ocurre que el precio
dependa de que un negocio arrendado tenga utilidades
y participe en ellas el arrendador en un determinado
porcentaje como inica renta. La renta indeterminada,
en cambio afecta no solo a la cuantificacidon de 1la
misma ¥y, por ello, puede darse an arrendamicnto con
tal de que sea determinable al hacerse exigible* (5)

La restitucion de la cosa supuesto que sblo se
transfiere temporalmente el uso o goce.

Respecto a easte dltimo elemento Yy en atencion
& los motivos de orden econdmico la ley rechaza los
arrendamientos a porpetuidad, pues en este caso, ya
no se trataria de un arrendamiento, sino de una com-
pra-venta. Otra de las razones por la cual la ley no
admite arrendamientos perpetuos o de larga duracion
es porque impide la circulacion de las riquezas y se
degsvaloriza la propiedad.

Ahora bien, la Legislacidn Civil para el Estade
de Veracruz dice, con respecto al tiempo que debe du-
rar el arrendamiento que:

El arrendamiento no puede exceder de diez afios
para fincas destinadas a habitacion, quince para las
fincas destinadas al comercio, y de veinte para las
fincas destinadas a la industria (2331).

“"Con base en un criterio préctico ¥ légico, el
contrato en el que se estableciera un plazo mayor a
los seiialados no debe considerarse nule, sino sélo
seria nula la cliusula respectiva por el exceso y la
accién para hacer valer esa nulidad le compete al pro-

{5) Sanchez Hedal Ramonz "De los Contratos Civiles";
Pag. 198.
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ﬁietario. a las partes en el contrato, a sus herederos
y a quien adquiera un derecho real sobre la- cosa y
pudiera perjudicarle ese plazo", (6)

3) ELEMENTOS DE EXISTENCIA Y VALIDEZ DEL ARRENDAMIENTO

En el arrendamiento como en todo contrato encon-
tramos que tiene dos tipos de elementos,; los de exis-
tencia y los de validez. :

Alora bien, los primgros también conocidos como
esaenciales, son aquelleos requisitos necesarips para
dar validez juridica al contrato, ya que en ausencia
de los cuales, carece de existencia.

El acto juridico sera inexistente "Por falta de
voluntad en el acte unilateral o por falta de conscen-
timiento en el acto plurilateral", (7)

"Es inexistente también el acto juridico por fal-
ta, de objeto, el cual puede ser imposible desde el
punbo de vista flsico o jurxdlco y esta imposibilidad
del objetu eyuivale a 1d NO existencid Uel masmo”.(d)

Por otra parte los segundos son los requisitos
o claunulas. que dan al contrato una exlstencxa plena
y a falta de ellos, o la concirrencia de algin vicio
en la voluntad, el contrdto existe pero de manera im-
perfecta.

Como sancién dentro de esta clase de existencia
imperfecta encontramos dos claaes de nulidades la ab-
soluta y la relativa.

(6) Zamora y Valencia Miguel Angel; "Contratos Civi-
les"; Pag, 150,

{7} Rojina Villegas Rafacl; “Compendio de Derecho Ci-
vil"; Tomo I; Pag. 121,

(8) Idem.
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“La nulidad absoluta es la que ataca a todos 195
actos que se ejecutan materialmente en contravencion
a un mandato de derecho o a una paticién de una ley
imperativa o prohibitiva, es decir, de orden piblico.
La nulidad relativa es una medida de proteccidn gque
la ley establece en favor de personas determinadas,
por ejemplo incapaces". (92)

ELEMENTOS DE EXISTENCIA

Los elementos de existencia del gcontrato los en-
contramos en el articulo 1727 del Codigo Civil para
el Estado de Veracruz, que dice: )

Para la existencla del contrato se requiero;

I.~Consentimiento.
II.-Objeto que pueda ser materia del contrato,

Siendo estos elementos de exi§tencia aplicables
a los contratos en general, tambien lo son para el
arrendamiento.

CONSENTIMIENTO

Ahora bien , en cuanto al primer elemento esen-
cial el consentimiento, es conceptuade en los contra=-
tos como: "El acuerde o concursc de voluntades cue
tienen por objeto la creacidm o transmisidn de dere-
chos y obligaciones. En los convenios, latu sensu,
el consentimiento es el acuerdo o concurso de volunta-
des para crear, transmitir, modificar o extinguir
obligaciones o derechos, Tode congentimiento, por lo
tanto implica la manifestacién de dos o mas veluntades

(9) Porja Soriano Manuel; "Teoria General de las Obli-
gaciones"; Pag, 95.
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y su acuerdo sobre un punto de interes juridico".
(1)

Para la formacion del consentimiento se requiere
la manifestacion de dos o mas voluntades, pero en la
mayoria de los contratos el consentimiente se forma
atendiendo a la declaracidén de voluatad que una parte,
la que se manifiesta primero, al que se le denomina
oferente o Pollcztante, el cual propone algo a la otra
parte y si esta acepta dicha proposicidn se le denomi-~
na aceptante. Cuando la oferta no sea aceptada en les
términos en que se haya hecho, esto os, que existan
alteraciones o modificaciones, en este caso, el poli-
citante no esta obligade a sostenerla,

Ahora bien, el acuerdo de voluntades se manifies-
ta de dos maneras, las cuales scn las siguientes:

a).~La farma expresa,
b).-La forma tacita.

La primera, es cuandc se realiza verbalmente por
escrite o por signos inequivocos.

La Gltima se da por medio de hechos o actos que
presuponen el consentimiento.

El acuerdo de voluntades en el arrendamiento se
admite legalmente solo en forma expresa, ya que en
el caso de las locaciones de menos de tres mil pesos
mensuales se pueden realizar verbalmente y cuando as-
ciendan de este monto deberan ser por escrito.

Por otra parte, en lo referente a los algquileres
de predios rust;cos cuando la merced pase de cuarenta
mil pesos debera ser en Escritura Publica.

{(10) Rojina Villegas Rafael; “Compendic de Derecho
Civail"; Tome III; Pag., 54,
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OBJETO

El objeto es el segundo elemento de existencia
de los contratos,

"Desde el punto de vigta doctrinario se distingue
el objeto directo que es c¢rear o transmitir obligacio—
nes en los contratos, el objeto indirecto, que es la
cosa o el hecho que asimismo son el cobjeto de la obli-
gac;on que engendra el contrato. A su vez, en la obli-
gacion el obiete directo es la conhducta del deudor,
y el ipndirecto la cosa o el hecho relacionadc con di-
cha conducta"., (11)

El objeto en los contratos no es la cosa o el
hecho. Estos son los objetos indirectos de la abliga-
cion, pero come el centrato la crea y asta tiene como
objeto la cosa o el hecho, aan cuando la teoria ha
hecho la‘distlncion la terminologia juridica, por ra-
zones practicas y de economia en el lenguaje se ha
confundido principalmente en los codigos el objeto
de la obligacién con el objeto del contrato.

Ahora bien, en el arrendamiento el objeto directo
lo, constituye por parte del locador el conceder el
uso © goce temporal de un bien, y por cuanto hace al
inquilino el pago de la renta, Y el objeto indirecto
es el bien que se da en locacidn,

Por lo tanto, la cosa chjeto del contrato debe
reunir los siquientes requisitos:

a).~La cosa debe ser fisicamente posible.
b).-La cosa debe ser juridicamente posible.

Para mayor claridad el Ordenamiento Civil vigente

(11) Rojina Villegas Rafael; "“Compendio de Derecho
CivilY; Tomo III; Pag. 63,
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establece en su numeral 1758 lo siguiente:
La cosa objeto del contrato debe:

1.~BExistir en la raturalezaj;
II.-8Ser determinada o determinable en cuanto a
su especie.
IIiI.-Estar en el comercio.

Por lo que respecta al primer punto, "la cosa
es fisicamente posible cuando existe en la naturaleza
o puede existiry por lo tanto, hay una imposibilidad
fisica cuando no existe, ni puede existir en ella",
(12}

. Consecuentqpente al considerar nuestra legisla-
cion que son fisicamente impo$ibles los objetos gque
no hay en la naturaleza, y cn el caso de no existir
es loqxco concluir que no podra haber arrendamiento,

en razon del objeto de la obllgacion que encontramos
en este contrato.

£l Cédigo Civil vigente para el Estado de Vera-
cruz, permite la existencia Y, validez del contrato
sobre cosas futuras, en su articulo 1759, pero dentro
del mismo se encuentra una exccpcion a la regla en
el sencido ge que:

. Las cosas futuras pueden scer obieto de un contra-
to. Sin embargo, no puudcn serloc la herencia de una
persona viva aun cuando ésta preste su consentimiento.

Por consiguiente, las cosas futuras, que no exis-
ten en el momento de la celebracidn del contrato, pero
que pueden existir en el momento de su cumplimiento,
no implican una imposibilidad absoluta,

({12) Rojina Villegas Rafael; “Compendic de Derecho
Civil"; Tomo ITI1; Pag. 63,
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Un ejemplo de ello acantece, cuando sBe realiza
un contrato de arrendamiento respecto de un bien en
construccidn y las partes fijan el término de tres
meses para gque se lleve a cabo el cumplimiento del
mismo, dicho plazo da oportunidad para gque la obra
se termine, y en consecuencia se pueda cumplir el men-
cionado contrato.

Por lo gue sge refiere al segundo requisito de
la cosa objeto del contrato.

pPara gue la cosa sea juridicamente posible se
requiere que sea determinable o susceptible de deter-
minacion juridica.

Para determinar una cosa existen tres fcrmas gue
son: La individual, la especifica y la genérica, se
dice que la cosa es posible juridxcamente cuando se
determina en forma individual o por su especie, Se
considera que la cosa no es determinada ni suscepti-
ble de determinarse, cuando sélo atiende al geénero.

"En estas condiciones, la indeterminacidn del
objeto origina ;F imposibilidad para celebrar el con-
trato, pues sl este recae sobre un objeto gque no es
determinado, ni puede determinarse atendiendo a lasg
reglas expuestas, el contrato sera inexistente" (13)

El tercer requisito para que la posibilidad juri-
dica del objeto se pueda llevar a cabo, se necesita
gque la cosa se encuentre en el comercio, en el caso
de que esté fuera de él, existe unicamente una imposi-
bilidad juridica, adn cuando no fisica para la contra-
tacion,

Con referencia a lo mencionado anteriormente
nuestro ordenamiento civil sefiala:

{13) Rojina Villegas Rafael; "Compendio de Derecho
Civil"; Tomo I11; Paq. &5
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ARTICULO 788.-Punaden ser objeto de apropiacion
las cosas qQue no esten excluidas del comercio,

ARTICULC 789.-Las cosas pueden estar exclyidas
del comercio por su naturaleza o por disposicion de
la ley.

ARTICULO 790,-Estan fuera del comercio por su
naturaleza las que no pueden ser poaeidaa por alguna
persona exclusivamente: o por dzsposiczon de la ley,
las que ésta declara irreductibles a propiedad parti-
cular,

En consecuencia, cuando la cosa objeto del con=-
trato no eateé excluida del comercio por su naturaleza
o por disposicidn de la ley, el contrato serd jurfdi-
camente posible y gozaré de plena existencia. A con-
trario sensu, cuando la cosa esta fuera del comercio,
el contrato sera inexistente.

No chstante que el arrendamiento tiene como obli-
gacién principal la de conceder el uso o goce tempo-
ral de una cosa por parte del arrendador, y por lo
gue hace al inguilino el pagar por ese uso o goce tem—
paral un precio cierto, ambas clasificadas dentro de
las obligaciones de dar, pero tanto el locador como
el arrendatario poseen otras c¢lases de obligaciones
las cuales se encuentran c¢lasificadas dentro de las
de hacer, por ejemplo la constriccidén del inguilino
de usar la cosa dada en arrendamiento conforme al des-
tino convenido, © a la naturaleza de dicha cosa, por
tal motivo caemos en el campo de las obligaciones que
tienen por objeto la prestacion de un hecho.

El hecho como objeto del contrato puede ser posi-
tive (hacer una determinada cosa) o negativo (no ha-
cer, es decir, abstenerse de hacer una determinada
cosa). Al respecto la legislacion civil en su numeral
1760 menciona los requisitos que debe contener el he-
cho, y dice:

T



El hecho positivo o negative, objeto del contrato
debe ser: ' .

I.-Posible.
11.-Licito.

Pado lo anterior pedemos apuntar que el objeto
en lags obligaciones de hacer debe ser posible y lici-
to. Ahora bien, por cuanto hace al primer requisito,
esto es, qua sea posible, el Ordenamiento Civil en
sus articulos 1761 y 1762 respaectivamente dicen:

' Es imposible el hecho que no pueda existir porque
es incompatible con una ley de la naturaleza o con
una norma juridica que debe regirlo necesariamente
y que constituye un obstaculo insuperable para la rea—
lizacion (1761},

No se considerard imposible el hecho que no puede
ejecutarse por el abligado, pero si por otra persona
en lugar de el {1762).

Pe la lectura de los preceptos anteriores, pode-
mos precisar que el obgeto en las obllgaclones de ha-
cer, debe ser posible fisica y juridicamente.

Por lo que se refiere al articulo 1761 podemos
decir que: "No se trata de una imposibilidad fisica
con respecto a las facultades o aptitudes de cierta
persocna, que por sus condiciones no pueda ejecutar
nunca el hecho materia de la obligacxon: en este caso,
si la persona por sus condlc1ones no puede ejecutar
el hecho, pero éste es fxsicamente posible por cuanto
que otra persona pueda ejecutarlo, 1la obllgac1on de
hacer es jurxdlcamente existente, y el problema se
resuelve condenando al deudor a gque pague la ejecucion
que lleve a cabo esa tercera persona, o bien indemnice
por los daflos causados si asi lo desea el acreedor"
{(14)

(14) Rojina WVillegas Rafael: "Compendic de Dereche
Civil"; Tomo III; Pag. 6o,
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Ahora bien, un hecho es juridicamente imposible
cuando no puede existir, esto es, "no se trata de vio-
lar una norma de derecho, sino que ni siquiera llega

"a realizarse la prestacion por cuantao que la ley impi-
.. de de plano su posibilidad de ejecucion, De tal manera

que la norma juridica no es violada gino que constxtu-
ve un impedimento que hace incompatible la realizagion
del acto con la norma, y desde el punto de vista lagal
el acto no tiene ni tuvo existencia alguna. Es necesa-
rio distingquir cuidadosamente la imposibilidad juriai-
ca cuande de plano 1la norma impide su nacimiento y
la posibilidad de ejecucion del hecho, del casa en
que la norma jurzdlca es violada, porque en esta hipo-
tesis el acto existe, se, ejecuta y tiene determinadas
consecuencias en el derecho, Se trata de un acto ili-
cito, porque va en contra de una norma, bien sea pro-
hibitiva © imperativa, pero el acto se realiza y tiene
consecuencias determinadas segﬁn sea la clase de in-
validez que los afecte", (15}

Con relacidn a la fraccion Sequnda del precepto
1760 en estudio, es decir, que el hecho positivo o
negative objeto del contrato debe ser licito, esta-
blece &l numeral 1763 que:

Es ili;ito el hecho gQue es contrario a las leyes
del orden publico o laa buenas costumbres.

La diferencia esencial entre el hecho juridica-
mente imposible y el hecho ilicito, estriba en que
los primeros el acto es 1nex15tente: en cambio los
hechos ilieites, el acto Jurzdico que realiza, puede
tener consecuencias, encontrandose afectado de nulidad
por ir en contra de una ley de orden publico (prohibi-
tiva o imperatival) o en contra de las buenas costum-

bres.

(15) Rojina villegas Rafael; "Compendio de Derecho
Civil"; Tomo III, Pag. 67.

=-30-



Por otra parte el articulo 2333 de la Legislacion
civil dice que:

Son susceptibles da arrendamiento todos ‘los bie-
nes que puedan usarse sin consumirse; aexcepto aguellos
que la ley prohibe arrendar y los derechos estricta-
mente personales,

En consecuencia, el mencionado precepto reconoce
la posibilidad de dar en arrendamiento los bzenes in-
corporales o derechos, siempre vy cuando astos sean
suscaptibles de rendir una ventaja economica o una
utilidad al arrendatario.

Entre los dercchos estrictamente personales, de
ben incluirse ademas de los patrimoniales, llamados
en la doctrina personal;sxmos, los extrapatrlmonlales
coma lo son los del estado civil, los derechos publi-
cos, subjetivos tanto politicos come de peticion Y
los pﬁblicos subjetivos en estricto sentido que cons-
tituyen las garantias individuales. Este conjunto de
derechos no ¢s8 susceptible de arrendamiento en virtud
de que no tienen contenido patrimonial, aunque la in-
versa no 8seca exacta, porque no todos los derechos que
tengan contenido patrimonial, son susceptibles de
arrendamiento,. Hemos indicado gue aquellos patrimonia-
les como el uso, la habitaecidn, los der1vad05 del co-~
modato y los gue supongan upa prestacxon de servicios
en consideracion a las aptitudes o capacidades de las
personas, tampoco pueden ser objeto de arrendamiento',
(16)

Tambien el numeral 2313 del Ordenamiento en con-
sulta, prohibe dar en arrendamiento determinadas co-
sas, las cuales se encuentran exceptuadas expresamente

{16} Rojina Villegas Rafael} “Derecho Civil Mexicano";
Tomo VI; Pag. 557,
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por la ley.

"Los bienes gque constituyen el patrimonio ejidal,
no son susceptibles de arrendamiento, o bien pueden
establecerse prohibiciones respecto de ciertas perso-
nas., Los bienes del Estado no pueden darse en arren-
damiento a funcionarios publicos o empleados que los
administren; los bienes del incapaz ne podrén darse
en arrendamiento al tutor, a su conyuge, ascendientes,
descendlegtes o colateraleg. También dentro de esta
prohibicion de la ley, estan las cosas no determina-
das o determinables, y las que se hayan fuera del co-
mercio, es decir 105 bienes de uso comin y los desti-
nados a servicios publicos. Para esta clase de bienes
el contrato seria inexistente por cuanto que ya hemos
dicho que la imposibilidad jurxdica motivada, porgue
la cosa esté fuera del comercio © no sea determinable,
origina la inexistencia". (17)

ELEMENTOS DE VALIDEZ DEL ARRENDAMIENTO

La validez es considerada como la existencia per-
facta del contrato. Al respecto el numeral 1728 de
nuestro ordenamiento Civil estahlece:

El contrato puede ser invalidado:

1l.-Por incapacidad legal de las partes o de una
de ellas.

2.~-Por vicios del consentimiento.

3,-Porque su objeto, o su motive o fin sea ili-
cito. B
4.-Porque el consentimiento no se haya manifesta-
do en la forma que la ley establece.

Cuando el contrato se encuentra afectado por

(17) Rojina Villegas Rafael; "Derecho Civil Mexicanao";
Tomo VI; Pag. 558,
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cﬁalquiera de }aa causas pa:cadas por ‘' leos arébigos
1, 2 y 4, tendra comc sancion la nulidad relativa.

Este tipo de nulidad produce todos los efectos
en tanto no se haya dictado resolucion judiecial decre-
tando su nulidad. El contrato queda simplementa anula-
do, pero mientras no se decrete este tendra efcicacia
juridica, sblo que su existencia sera unicamente tem~
poral, ya que si se declara la nulidad ésta sera con
efectos retroactlvos, por lo que agquellos ya origina-
dos se destruye asi como el contrato.

., En esta situacion siempre debe intervenir el Jjuesz
para que sa produzca la nulidad, es necesario poner
en movimiento al organo }urzsd;cczonal y mientras no
se p;onuncxe la :eso}ucion. el acuerdo de voluntades
es valida. SOlo podra ejercitar la accxon de anulabi-
lidad las personas que tengan algun intarés legal que
deducir en la misma, pudiendo convalidarse por pres-
crxpcién, porque una vez tranﬁcurrido determinado
tiempo sin ejercitarse la accion por parte de los be-
neficliados, el ,acto recibira cierta validez, o también
por confirmacién, esto es, por la renuncia de la ac-
cion de nulidad.

Por otra parte, cuvando el. acuerde de voluntades
se'reali%p en contravencion al inpciso tercero, ia san~
cion sera la nulidad absoluta, En esta hipotesis el
acto no produce ningﬁn efecto, desde el momento que
se realiza seé encuentra privado de efectos,

La intervencion del juzgador se limitara a reca-
nocer o declarar la nulidad, atendiendo al principio
de que nadie puede hacerse 3justicia por su propia ma-
no. Se pueden valer de ella todas las personas intere-
sadas, estribando en asto el que se denomine nulidad
absoluta, porque el acto es nulo con relacidén a todo

el mundo.
Esta nulidad no se puede convalidar ni por con-
-41-
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firmacion ni por prescripcién, ya gue aquella es la
renuncia de la accidén y una persona no puede renunciar
a la accién con el efecto de que perjudique a las de-
mas personas cue la pueden intentary; y por lo que hace
a la segunda en razon de que si un acto se ejecuta
contra up mandato o prohibicién de la ley no ga posi-
ble que el tiempo haga valer lo que se realizo contra
el orden juridico. ‘

INCAPACIDAD

La capacidad constituya un atributo fundamental
de la persona, ya que siq este, el acto o el contrato
que se efectue no seria valido, ya que estarla afecta~
do de nulidad.

Ahora bien, perscna es todo ser capaz de tener
derechos y obligaciones,

Existen dos tipos de capacidad la de goce y la
de.ejercicio.

A).~CAPACIDAD DE GOCE,-"La capacidad de qgoce es
la aptitud para ser titular de derechos y obligacio-
nes". (18)

Esta capacidad la posee todo sujeto por el solo
hecho de ser persona, y no puede quedar totalmente
suprimida, porque basta ser hombre para que se le ra-
conozea un minime de capacidad de goce se atribuye
también antes de gue el ser humano se desprenda del
seno materno, quedando su capacidad destruida sino
nace vivo o viable, es deecir, con posibilidad de vi-
vir,

Ahora bien, nos referiremos a los grados de capa-
cidad que tienen las personas fisicas.
{18) Rojina Villegas Rafael; "Compendic de Derecho
Civil"; Tomo I; Pag. 135.
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1.~E1 grado en que la capacidnd de goce ea menar
lo encontramas, en el casc de gue el ser estd concebi-
do, pero aun no ha nacida.

2.~El sequndoe lo tenemos en los menores de edad,

aqui la capacidad de goce ha sido notablemente aumen-

tada, pero aun existen restricciones, al no alcanzar

todnvia los afios necesarics para ser titular de dere-
chos y obligaciones.

3.-En cuanto al 0ltimo grado de capacidad, cstd
integrade por laos mayores de edad, pazo aqui hay que
hacer una diferencia centre los que estin en pleno uso
de sus facultades mentales y los gue se cncuentran
privadas de ellas por idiotismo, imbecilidad, etc.,
perc estos altimos indivisuvos podran ser titulares
de derechos vy obligaciones 8o caracter pecuniario o
patrimonial, ¥ no podran desempefiar la capacidad do
goce en sus relaciones familiares, como la tutela,
la patria potestad, etc.

B}.-CAPACIDAD DE EJERCICIO.-La capacidad de ejer—
cicio se define coma:

"La capacidad de ejercicio consiste en la aptitud
que tiene un sujeto para hacer valer directamente susg
derechos o cumplir con sus obligaciones, para celebrar
acrtos juridicos O comparecer en Jjuicio como actor o
demandado, por su propio dercchao", (19)

Ahora bien, la capacidad de ejercicio supone a

la de goce, ya gue para que Se adquiera aquella dabe
existir con anterioridad la de qgoce.

Con xespecto a la incapacidad de eiercicio, se
da cuando el sujeto carece de aptitud para hacer valer
dircctamente los derechos y obligaciones.

{19) Rojina WVilleqas  Rafael; “"Compendio de Derecho
Civil"; Toma I; Pag. 136.
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Tratindose de los grados de incapacidad de ejer-
cicio, podemos distinguir los siguientes:

1.~El primer grado seria el concebido pero no
nacido,

2.~BEn lo que refiere al siguiente grado de 1la
incapacidad de ejerciciq se origina desde el nacimien-
to hasta la emancipacion, es decir, cuando el menor
se libera de 1la patria potestad o de la tutela por
medio de un acto juridica, el cual le otorga la admi-
nistracidn de sus bienes Yy el gobierno de su persona.

3.-E1l tercer grado corresponda a los menores
emancipados, ya que estoa pueden realizar todos los
actos de administracién de sus bienes pero para compa-
recer en juicio necesitan un tutor,

4.-En cuanto al ultimo grado de incapacidad de
ejercicio corresponde a los mayores de edad privados
de sus facultades mentales,

Pa:a mayar clarxdad en cuanto a la incapacidad
el articulo 380 del Codiqo Civil del Estado dice:

Tienen incapacidad natural y legal:
I.-Los menores de edad,

I1.~Los mayores de edad privudos de inteligencia
por locura, 1d10t13mo, imbecilidad, atn cuando tengan
intervalos lilcidos.

ITI.~Los sordomudos cue no saben leer ni escri-
bir,

IV.-Los ebrios consuetudinarios, y los gque habi-
tualmente hacen uso inmoderado de drogas enervantes.

Existe una diferencia en cuante a la incapacidad
de goce y la incapacidad de ejercicio.

"La incapacidad de goce impide totalmente que
el sujeto pueda celebrar el acto jurldico, debideo a
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qée una norma de derecho vendra a constituir un obs-
taculc insuperable para la realizacion y. por lo tanto
el acto se propondria un objeto directo juridicamente
imposible, siendo en consecuencia inexistente". (20)

"En cambio como en la capacidad de ejercicio la
ley reconoce en el sujeto que hay capacidad de goce
y puede ser titular de derechos y obligacicones; puede
adquirirlos, stlo que no de manera directa sino por
conducto de un representante; el menor por medio del
que ejerza la patria potestad o del tutor; el mayor
de edad que padezeca perturbaciones mentales, por con-
ducto de su tutor. Como no hay prohibiciones para lle-
gar a adgquirir el derecho si el incapaz celebra el
acte juridico. este acto no va en contra de una normaj;
pero si estad viciado y padece de una irreqularidad,
Desde este punto de vista decimos que @l acto esta
afectado de nulidad®, (21)

Cuando una persona es titular de derechos y obli-
gaciones y carcece de aptitud para ejercitarlos necesi-
ta recurrir a un medio legal para'hacerloa valer, en-
contrandose frente a la figura juridica llamada repre-
sentacion.

“Hay representacién cuandg una persona celebra
a nombre ¥ cuenta de otra un contrato o en general
un acto jur;d;co, de manera que sus efectos producen
directa & inmediatamente en la persona o en el patri-
monio del representadce como si el mismo hubiera cele-
brado el contratoe o ejecutado el acto: Se produce una
relacion obligatoria directa-entre representado y un
tercero”. (22)

(20} Rojina Villegas Rafael; "Compendio de Derecho
Civil; Tomo I; Pag. 136.
{21) Rojina villegas Rafael; "Compendio de Derecho
civil"; Tomo T; Pags. 136 y 137.
(22} PBorja Soriano Manuel; "reorfa General de las
obligaciones"; Pag. 244.
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La representacidn tiene dos formas 1as cuales
son las siquientes:

a).-La legal.
b).-La voluntaria.

“Existe representacidn legal cuando por virtud
de una norma juridica alguien puede actuar en nombre
y por cuenta de otro, reconociendose validezr a los
actos que realiza para afectar a la persona y al pa-
trimonio del representado. En cambio existe una repre-
sentacidn voluntaria cuando una persona puede actuar
en Pomhre Y por cuenta 90 otra por mandato expreso
o tacito gue ha recibido esta", {23)

hhora bien, la representacién legal es una insti-
tucidn fundamental, porque B8in ella los incapacitados
no estarian en condiciones de ejercer sus derechos
por s1 mismos, y como consecuencia se les privatia
de su capacidad de goce.

La representacion voluntaria es utilizable para
suplir'cie:ta diferencia de conocimients y se efectia
a traves del mandato, esto es, para suplir dificulta-
des que s5e presenten en cuanto al tiempo, lugar o mul-
tiplicidad de ocupaciones, por parte del representado.

Respecto a las personas que pueden figurar como
arrendadores, supuwesta su capacidad de ejercicilo, en-
contramos a los siguientes:

a).~-Por lo gque respecta a la primera categoria
encontramos a los propietariqs; esto es, so exige que
el arrendador tenga plena propiedad del bien.

& 3 K} - *
Por lo que se refiere a los copropietarios, uni-
camente con el consentimiento de los demas puede darse
el bien en arrendamiento.

(23) Rojina Villegas Rafael; *Compendio de Derecho
Civil"; Tomo III; Pag. 130.
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El arrendamxentc es considerado como un acto de
administracién por lo que en principic no se necesita
la capacidad para realizar actos de dominio, al efecto
los menorea emancipados que se encuentren auvtorizados
para ejecutar actos de administracion respecto de bie-
nes muebles e inmuehles también lo estaran para dar
en arrendamiento.

b).-En lo que se refiere a la segunda categoria;
las personas que por virtud de un contratc tienen el
uso o goce de un bien, y que por la naturaleza del
contrato tienen facultades para transmitir ese uso
o goce.

Por consiquiente, dentreo de las personas autori-
zadas para celebrar arrcndam;entos sobre bienes aje-
nos, encontramos en primer término a los mandatarios;
las facultades para dar en arrendamiento un bien, en
esto caso, dependera de los 1limites del mandato, vya
qgue 31 éste es general para e;ecutar actos de adminis-
tracion, el mandatario podrd realizar toda clase de
arrendamientos.

También por wvirtud de un contrato puede una per-
sona ¢Quedar Eacultada para dar en arrendamiento un
bien, tal serfa el casoc de un. usufructo, ya que por
medio del cual el usufructuvario, tiene capacidad para
dar en arrendamiento la cosa objeto del usufructo,

Ahora bien, tratandose de un contrato de arren-
damiento, el locatario puede estar facultado para sub-
arrendar la cosa objeto del contrato,

c).,-Por lo gque se refiere a la tercera clase en-
contramos a los que por virtud de un derecho real pue-
den conceder ¢l uso o goce de bienes ajenos.,

Dentro de los titulares de derechos reales, tene-—
mos a los usufructuarios’, que independientemente del
contrato pueden tener ese derecho por la ley, por
prescrzpcion © por testamento,
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Resultan aplicables a los articulos 1035 y 2426
da la Legislacion Civil que al respeto seiflalan: )

1035.-E1 usufructuagio puede gozar por si mismo’
de la cosa usufructuada. Puede enajenar, arrendar y
gravar su derecho de usufructo; pero todos los contra-
tos que celebre como usufructuario terminarin con el
usufructo.

2426,-5i el usufructuario no manifestd su cali-
dad de tal al hacer el arrendamiento, y por haberse
consolidado la propiedad con el usufructo, exige el
propietario la desocupacion de 1la finca, tiene el
arrendamiento derecho para demandar 1la indemnizacidn
de dafios y perjuicios,

d),~Por ultimo dentro de la cuarta clase tenemos
a las personas que estan expresamente autorizadas por
la ley en calidad de administradores de bienes ajenos,
para celebrar contratos de arrendamiento.

En este tipo quedan incluidasg las personas gue
ejercen la patria potestad, los tutores, los sindicos,
albaceas, representantes del ausente y en general los
administradores por virtud de la ley.

VICIOS DEL CONSENTIMIENTO

En algunas ocasiones, aungue exista el acuerdo
de wvoluntades, éste puede ser solo aparente, debido
a un mal entendido ¢ ser deficiente a consecuencia
de falta de conocimiento, ya sea por vicios que afec-
ten al intelecto, a la voluntad o ambos.

La fraccioén segunda del precepto 1728, nos dice
que: El contrato puede ser invalidado, por vicios del
consentimiento.

.  En nuestro Ordenamiento Civil se encuentran con-
tenidos en el articulo 1745 los vicios del consenti-
miento, el cual seiiala:
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El consentimiento no es valido si ha sido obteni-
do por error, por violencia o por dole. -

Por lo gque se refiere afl error, "este es una
creencia contraria a la realidad; es decir, un estado
sub;etivc que estd en desacuerdo con la realidad o
con la exactitud que nos aporta el conocimiento cien—

~tifice, En -el derecho ‘el error. es la manifestacion

de la wvoluntad gue vicia a ésta o al consentimiento,
por cuanto que el sujeto se obliga partiendo de una
creencia falsa™, {24)

" Encontramos tres especies de error:

A).-De &alculo. El arror material de cilculo sdlo
da lugar a su rectificacion.

B).-Da hecho y

C).-De derecho: El error de hecho y de derecho
inavlidan al contrato, cuando recaen sobre el motivo
determinante de la veluntad de cualquiera de los que
contratan, s8i en el acto de la celebracidn se declara
esa motivo o si se prueba por las circunstancias del
mismo contrato que se celebrd este, en el falso su-
puesto que lo motivo ¥ no por otra causa,

De los mencionados errores’ que afectan al consen-
timiento, propiamente los que se presentar{an en el
arrendamiento son los de hecho y derecho, vy serian
por ejemplo cuande se toman en alquiler un bien el
cual con sus caracteristicas no es el deseado. Dandose
por ello el error de hecho citado.

Por lo gue hace al segundo vicio del consenti-
miento la v%plencia, al respecto el articulo 1752 de
la Legislacion Civil, nost dice lo siguiente:

(24) Rojina Villegas  Rafael; "“Compendio de Derecho
civil"; Tomo I; Pags. 139 y 140,
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Hay violencia cuande se emplea la fuerza fisica
o amenazas dque importen peligro de perder la vida,
la honra, la libertad, la salud o una parte cons}dera-
ble de los bienes del contratante, de su conyuge, de
sus ascendientes, de sus descendientes o de sus pa-
rientes colaterales dentro del segundo grado,

En conclusion la violencia para obtener el con-—
gsentimiento, puede ser fisica o moral, el primer caso
es cuando se realiza por medio del dolor o fuerza £i-
sica y el segundo existe cuando se logra por medio
de amenazas. Este vicio no es comun que se presente.
an nuestro medio judicial.,

El tercer vicio del consentimiento es el dolo,
el cual 10 trataremos junto con la mala fe. Al respec-
to el Codigo en consulta los define de la siguiente
mangra:

1748.-Se entiende por delo en los contratos cual-
quiera sugestién o artificio que se emplee para indu-
cir al error o mantener en el a algunq de los contra-
tantes; y por mala fe, la disimulacion del error de
uno de los contratantes una vez conocido.

"Propiamente hablando el dolo no es un viecia del
consentimiento. Viecia la voluntad solo en tanto se
induzca a error, y qgue este sea, ademas, el motivo
determinante de la misma, Es decir, el error puede
tener dos causas: Ser un error que se llama fortuito,
que no supone dolo de los contratantes o en un terce-
rao; o bien ser un error que tiene como causa al dolo,
gue supone que uno de los contratantes © un tercero
han ejecutado un conjunto de maquinaciones o artifi-
cios precisamente para inducir-a error a la otra par-
te". (25}

{25} Rojina Villegas Rafael; "“Compendio dal Derecho
Civil'; Tomo I Pag. 144.
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Ahora bien, para concluir tante la vieclencia como
el dolo, ya sea que provenga de las partes contratan-
tes o de un tercero, provoca la nulidad absoluta del
contrato,

Por lo que hace al arrendamiento de bienaes inmue-
bles no es factible que se den estos vicios: en cambio
s8i se trata de bienes muebles si es probable que acon-
tezca.

CBJETO, MOTIVO ¥ FIN ILICITOS

El objeto en este caso, es considerado, como la
conducta manifestada en una prestacién o abstencion,
la cual debe ser licita. por consiguiente tratandose
de prestaciones de dar no es posible hablar de la 1li-
citud referida, ya que las cosas en si mismas no pue-
den ser licitas o ilicitas sino que lo licito seria
el hecho o la conducta.

La fraccidn tercera del preceptc 1728, nos men-
ciona gue:

El contrato puede ser invglidado por su obhjeto,
motivo o fin sea illcito.

Pues bien, cuando analizamos el objeto como ele-
mento de existenclia de los contrates, mencionamos que
la ilicitud afecta la wvalidez del mismo; cuando el
hecho es contrario a las leyes del orden piblico o
a'las buenas costumbres; asi mismo los actos celebra-
dos en contra de leyes prohibitivas e imperativas,
seran nulos.

En cuanto a los motivos, &stos son los propositos
internos del sujeto, relacionados directamente con
la cosa o el hecho.

En relacion con los fines, éstos son las inten-
ciones de destino ultimo que pretende utilizar el con-
tratante de la cosa o hecho,
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Como el ohbhjeto, el fin o motivo. detefminante:de'
la voluntad, no debe ser contrario:a las leyes del_
orden publico, ni a las buenas costumb:es T

Por otra parte, puede darse el caso,_de que'elf
contrato tenga un chijeto licite, pero‘el n.o motivon
de los contratantes o de uno de ellos ‘sea’ ic;to. )

Al respecto el Codlgo civil en su articulo 2158
menciona lo siguiente: G .

,La ilicitud en el cbjeto, en él~fin'o en la'con—'
dicion del acto produce ! su nulidad, ya absoluta, ya
relativa, sequn lo disponga la ley. o

Respecto al arrendamiento, esta ilicitud, esta
ilicitud se origina cuando "son concertados violando
las prohibicicnes impuestas respecto de ciertas perso-
nas o cosas; estan afectados de nulidad absoluta, ya
que el contrato tendria un cbjeto ilicito". (26)

De manera particular un contrato de arrendamiento
estaria afectado por esta nulidad, si el bien se al-
quilara por el propietario de la cosa indivisa sin
el consentimiento de los demis copropietarios, también
los magistrados, jueces y cualqulera otros empleados
publlcos estan impedidaos jurldlcamente para tomar en
locacién, por si o por tercera persona los bienes que
deben arrendarse en los negocics en gue intervengan
Y, existe prohlbzcxon legal para los encargados de
las establecimlentos publlcos. los funcionarios y em-
pleados publicos de alguilar los bienes gue con la
expresada caracteristica administren.

LA FORMALIBDAD

+ -
La forma en terminos generales, es la manera de

(26) Rojina Villegas Rafael; "Compendio de Derecho
Civil*; Tomo IV; Pag. 558.
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éxteriorizatae el consentimiento en el contrato.

La filtima fraccidén del articulo 1728 de la Legis-
lacion Civil menciona: Ell contrato puede ser invalida-
do porque el consentimiento no se haya manifestado

en la forma establecida por la ley.

Asimismo, la forma que revisten los contratos
no @3 simplemente la manera de emplear el lenguaje,
sino un genjunto de elementos que pueden consistir
en un cierto modeo de expresarlo o en determinadas men-
ciones que deben hacerse, las personas ante quienes
se debe efectuar; por ejemplo: Testigos, juez, admi-
nistrador, notarie, etc.

La forma constituye un requisito de validez del
contrato de arrendamiento, y se trata de un contrato
generalmente formal, y excepcionalmente consensual,

En el caso de que la repta pase de tres mil pesos
mensuales, el arrendamiento debe otorgarse por ascrito
{2339)

Dado lo anterior, es obvio que, cuando la renta
no pase de tres mil pesos mensuales el arrendamiento
sera consensual.

Tratandose de predlos riisticos, el contrato se
otorgata en escritura publlca. cuando la renta pasare
de cuarenta mil pesos anuales, es decir, ademas de
exigir por ser por escrito es necesaria su Lnscrlpcxon
en el Registro Publica,

Les numerales 2161 y 2165 del Ordenamiento Ciwvil
regulan la incobservancia de la forma y al respecto
dicen:

216l1.-La falta de forma establecida por la ley,
sino se trata de actos solemn%s. asl como el error,
el - dolo, la violencia, la lesion y la incapacidad de
cualquiera de los autores del acto, produce, la nuli-
dad relativa del mismo,.
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. 2165.-Cuando la falta de forma produzca nulidad
del acte, Si'"la’ voluntad' de las partes ha guedado
constante de una manera indubitable ¥y no. se trata de
~up acto revocable cualquiera de los interesados puede
exigir que el acto se otorgue en la forma prescrita
por la ley. -

Por lo que respecta al arrendamiento de bienes
inmuehles por mhs de seis afios o adelanto de rentas
por mas de tres, debe inscribirse en el Registro Pa-
blico de la Propiedad.

La inobservancia de esta inscripcidn, no perjudi-
ca los efectos del contrato entre las partes contra-
tantes, pero si en lo referente a terceros, por ejem-
plo: Cuando la finca es secuestrada o rematada.

4) CLASIFICACION DEL COMTRATO DE ARRENDAMIENTO

El contrato de arrendamiento de acuerdo con sus
caracteristicas se clasifica de la siguiente manera:

a).-Prinecipal.

b).=-Bilateral.

o) .~Onerosao,

d}.-Conmutativo,

a).-Formal, y excepcionalmente consensual,
£).-De tracto sucesivo.

a).~PRINCIPAL,.-Los principales son aguellos que
existen por 51 mismos, esto es, este contrato subsiste
gin necesidad de unirse a otro para su existencia y
efactos, aste es el caso del arrendamiento.

b).-BILATERAL.-Al respacto el Cdédigo Civil con-
templa esta forma de contrato en su articulo 1769,
al cual seiiala:

El c¢ontrato es bilateral cuando las partes se
obligan reciprocamente.
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. En el contrato de arrendamiento la obligacién
reciproca de las partes consiste en gue una de ellas;
el arrendador, se obliga a conceder el uso o goce de
un bien; y 2la otra parte contratante, el arrendatario,
se obliga a pagar un precio cierto (renta) por ese
uso o goce.

¢).-ONEROSQ.-Es contrato oneroso, aguel en que
se estipulan provechos y gravamenags reclprocos.

ve lo anterior encontramos la caractaristica de
que el arrendamiente es oneroso en virtud de que el
locador tiene tanto el provecho de recibir el pago
de un prec;o cierto por parte del arrendatario como
el gravamen de conceder el uso o goce temporal del
bien dado en arrendatario; a su vez, el inquilino tie-
ne como proveche el disfrutar del uso o goce de la
caga objeto del arrendamients y el gravamen de pagar
por ese uso © goce un precio al arrendador.

d).—CONNUTATIVO.-En el contrato de arrendamxento
la caracteristica de conmutativo procede del caracter
ONArosa.

Por consiguiente, el contrato es conmutativo
cuando las prestaciones gque se deben las partes son
ciertas desde que se celebre el contrato, de tal suer-
ta que ellas pueden aprec13: inmediatamente el benefi-
cio o perdida gue les cause ésta,

El arrendataric tiene como caracteristica ser
conmutat1vo, esto es, que desde su celebracién se sabe
con prec;s;on la cuantia de la prestac:on que cada
parte contratante debe entregar. Es decir, al momento
de cefectuarse, las partes ccntratantes conocen con
exactitud los provechos vy gravamenes inherentes al
contrato sin depender dicha determinacion de ninguna
condicion o término futuro.

e) .~-FORMAL.~Ahora bien, con respecto a la forma-
lidad o consensualidad del contrato de arrendamiento
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podemos decir que:

"Son contratos formales aquellos en que el con-
sentimiento debe manifestarse por escrito, como requi-
sito de validez, de tal manera que ai no otorga en
escritura publica o privada, segun el acto, el contra-
to estard afectado de nulidad relativa, Por consi-
gulente, el contrato formal es susceptible de ratifi-
cacion expresa o tactita: en la expresa se observa
la forma omitida; en la tacita se cumplen voluntaria-—
mente y queda purgado el vicio. El contrato consensual
en oposiciun al formal es aquel que para sSu validez
no requiere que el consentimiento se manifieste por
escrito y, por lo tanto, puede ser verbal, o puede
tratarse de un consentimiento tacito medianLe de he-
chos que necesariamente lo supongan, o© derivase del
languaje mimico, que es otra forma de expresar sl con—
sentimiento sin recurrir a la palabra o a la escri-
tura", (27)

Al respecto el ordenamiento civil dice lo si-
guiente: '

El arrandamiento debe otorgarse por escrito cuan~
do la renta pase de tres mil pesos mensuales (2339).

‘De lo  expuesto en el precepto anterior podemos
concluir que el contrato de arrendamiento serd consen-
sual cuando el monto de la Fenta sea inferior a tres
mil pesos mensuales, qua'practicamente es letra muer-
ta, dada la reaticad economica actual.

ahora bien, el numeral 2340 de la Legislacion
Civil del Estado nos dice:

"8i el predio fuera rustico y la renta pasare de
cuarenta mi} pesos anuales, el contrato se otorgaré
en escrxtura publica. Es gdecir, se requiere una con-
dicidén mas darse ante un fedatario publico.

£).~TRACTO SUCESIVO.-Los contratos de tracto su-
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cesivo. son aquellos en que el cumplimiento de las
prastaciones sa realizan en un periodo determinado.

] “EL contrato ‘de arrendamiento es considerado como
de tracto auceaivo, va que se da el uso o goce de un
bien, duranta un tiempo daeterminado, ¥ a su vez al
_locntario pagara per;odicamente una renta,

..+ +En el caso de que en un contrato de tracto suce—
" sivo - ‘llegue a estar afectado de nulidad, se presenta
el problema en cuvantoc a los derechos y obligaciones
‘emanadas del mxsmo, pues tratandose del arrendamiento
"existe un ohstaculo insuperable, en el sentido de que
el inquilino no puede restituir el uso o goce del bien
que ya disfruto, y por ende su nulidad no trae consi-
go la devolucion de la renta, porque el arrendatario
no puede devolver a su vez el uso disfrutado,

§) DIVERSAS ESPECIES DE ARRENDAMIENTO

En nuestro derecho existen tres diferentes clases
de arrendamiento:

A).~Civiles.
B).-Mercantiles,
C).~Administrativos,

A) ,~ARRENDAMIENTO CIVIL.-Este . se. determina por
exclusion, esto es, cuando no es mezcantil ‘o adminia-
trativo, serd civit. . B : .

B) . ~ARRENDAMIENTO MERCANTIL.-Cuando se ‘trata de.'
un arrendamiento mercantil este racae. unicamente bie-
nes muebles, al efecto al artxculo 75 fraccion I del
COdigo de Comercio nos seﬁala:' S . S o

La Ley reputa comc” acto da comer01o-'

-Todas las adquisic10nes ¥ alquxleres verifica-
dos cnn proposito ‘de especulaclon comercial, de mante-
nimientos, articulos, muebles o© mercadertas, sSea en
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estado natural, sea después de trabajados o labrados.

" Por consiguiente, el arrendamiento mercantil de
bienes inmueblea no existe en nuestra leqzslacion.
‘asto es, aun cuando su objeto sea la especulncion co=
mercial, el arrendamiento sera civil, por lo que hace
a los inmuehles en genaral,

C) «=ARRENDAMIENTO ADMINISTRATIVO,

] “Se estima que el arrendamiento es administrativo
en atencién a la naturaleza de los bienes cuando éstos
pertenecen a la federacidn, a los Estados o a los Mu-
nicipios, es decir, cuvando se trate de bienes propios
del Estado. Este puede tener bienes destinados a un
servicio plblico, bienes de uso comun y bienes en pla-
na propiedad., Respecto de esta Oltima catquria, sa
permite al Estado ejecutar actos de dominic o de admi-
nistracion y entre esos actos, el arrendamiento de
esa clase de bienes, gque pueden ser de la federacion,
de los estados o municipios". (28}

En relacidén al arrendamiento administrativeo, los
ampleados o funcionarics piblicos tienen la siguiente
prohibicion con respecto a la administracion de los
bienes del estado, la cual consiste en que no pueden
tomarlos en arrendamiento, la inobservancia de tal
precepto origina la nulidad del contrato.

Es aplicable supletoriamente el articulo 2344
del Codigo Civil para el Estado, el cual establece:

Los arrendamientos de bienes munigipales, del
Estado o de organismos publicos, estaran sujetos a
las disposicicnes del derecho administrativeo y en. 105
que no lo estuvieren, a las disposiciones de este tx-
tulo.

{28) Roiina villegas Rafael; “Derecho Civil Mexicann":
Toma VI; Pag. 552. .
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6) NATURALEZA DEL DERECHO DEL ARRENHDATARIO

*.,a Doctrina ha debstido ampliamente, si dal
arrendamiento se deriva para el arrendatario un dere-

cho personal o un derecho real frente a la cosa arren~
dada”. {29}

Una primera posicidn considera que e) derecho
del arrendatario al uso o goce temporal de la cosa
arrendada es un derecho personal o de cradito y no
es un derecho real; esto es, 2]l arrendamiento solo
ganera obligaclones © un derecho de credito, peroe no
da nacimiento a un derecho real; a pesar de que an

Ll
casa de enajenacion de la finca arrendada el arrenda-
miento continda con =l adquirente da dicha finca.

Las obligaciones generales establecidas respecti-
vamente para el arrendador y el arrendatario, previs-
tas por el legislador, pueden asumentarse o modificarso
por pacto aexpreso, salvo las obligaciches esenciales
que no pueden faltar como son la entreqga para el wso
v d:sfru:e de la cosa y €1 pago de la renta; pueden

las domis obligaciones hasta ser suprimidas por volun-
tad de las partes.

1 derecho del arrendatario a usar la cosa arren—~

dada se le ha considerado como un derecho paezrsonal,
desde el derecho romane inclusiva.

La segunda corriente, sostenida en francia en
el siglo pasado, espacificamente Troplong y por algu-
nag resnluc;ones judiciales sustentaban ,Que las facul-
tades duridicas del arrvendatario estan organizadas
en las caracteristicas fundamentales de un Qderecho
real, constituyendo por consiguiente un derecho de

este tipo "en virtud de que la enajenac1on de 1a casa
arrendada hace que el

arrendataric continde freanta.

al adquirente con los mismos derechos que tenla con

{29} De Fina Rafael; “Derecho Civil Mexicaﬁb“;

i Tomo
V3 Pag. 101, .
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el arrendador-enajenante". (30}
Aduciendo para fundamentar lo anterior gque:

1.-En ciertos cases el arrendamicnto deberda ins-
criibirse en el Registro Piblico de la Propiedad, lo
que acontece con Jos derechos reales, como son: S5i
ge convino un plazo mayor de seis afios o bien cuando
haya anticipos de rentas por mas de¢ tras.

2.-Para fijar la competencia en ecasco de juicio
sobre arrendamiento, se entendera al lugar de la cosa,
la gque sucede tambien en las acciones reales.

3.-Cuando se enajena el inmeeble locado, al
arrendamiento subgistird en los términos del contrato,
siendo oponible el arrendamiento al nuevo adquirente,
igual como acontece con los derechos reales.

Una tercera tesis distingue, "a los efectos de
esclarecimiento de la naturaleza juridica del arrenda-
miento, del inscrito y del no inscrito, para afirmar
que el no inscrito solo es suscaptible de producir
un durucho de naturaleza personal, en tanto que del
ingerito surge un derecho de naturaleza real". (31)

‘Las dos Ultimas concepciones carecen de fundamen=
to solido en cuanto a la que consideraba al arrenda-
miento un derecho real, podemos criticarla, ya que:
a).-En relacion a su primer fundamento cabe decir que
en el Registro Publice no sdlo se inscriben los dere-
chos reales, sino tambien otros actos como son la
constitucion de perscnas morales, el testamento, las
resoluciones judiciales, la demanda sobre un hien li-
tigiose (articule 2935 fracciones VI, VII, X, XI, y

(30)'S§nchez Médal Ramon; "De los Contratos Civilas;
Pag. 205, ) _
{31) De Péna Rafael; “Derecho Civil Mexicano"; 'Tomo
I¥; Pag. 10%L.
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ALl del cbdigo Civill; b).sPor lo que hace a la segun-
da base es decir, la razon de la compatencia ne -1
funda en la naturaleza real o personal de la uccxon.
ano en razones de economia procesal y de utilidad
practxca, para qgue el juez pundd cenocer sobre todo
tomando en cucnta la ubicacién de la cosa para los
inmuebles y el domicilio del deudor para los muebles,
independientemente de que la accidén sea real o perso-
nal; c¢).-El hecho do¢ oponer ol arrcndamiento al adgui-
ronte del b%en locado se explica suficientumente do
la subrogucion legal, por virtud de la cual el legis-
lador establece que el adguirente se substituye en
los dercchos y obligacicones del arrendador, sin npece-
sidad de acudir a la explxcdcxon del derecho real.

Par lo yue se refierc a la Vltima opinion, tene-
mos duey los ef;cLOJ que el arrundamlenLo prduzca o
no, no dependerd de su inﬁcr1pcxon en el Registro Pa~
blico de la Propiedad, su naturaleza 3ur1dica no cam-
biara de parsonal o real por esta circunstancia,

La situacidn de inscribir en el Registro Pub11co
de la Propiedad un arrendamicnto gue sea , por mas de
_seis fﬂos con anticipos de rentas por mas de tres,
traera como consecuencia el hecho de que pueda opo-
nerse frente a terceros, pero nunca serd este motiva
la causa de que varie el derecho del arrendatario.
Se considera que los arrendamientos que se deben ins-
cribir constituyen propiamente un acto de administra-
cioén extraordinaria.

Inclusive el tratadisté Messineo canu%dera quea
le que el arrendataric sera "Una prestacion f{rente
al arrendador, perc no un poder inmediato sobre la
cosa". (32)

—————

{32} De Pina Rafael; "Derecho Civil Mexicano'; Tomo
Iv; Paq. 102.
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Caba menc;ondr que laJ ‘das ultxmas pos:cionea,
actualmentc ya’ han ‘sido  abandonadas, aunque todavia
cuentan: con. no: pocos partidarios en Aleman;a, rrancxu,
Bspaﬁa a Italia. : )

-IAV.RECHOS Y OBLIGACIONES QUE EHGFHDRA
i < 11’ EL' ARRENDAMIENTO

: En virtud de 1la reeiprogidad de este contrato,
.Ltodas las que. son obligaciones para el arrendndor son
: derechns para el arrendatario y viceversa.

_ - A).-OBLIGACIONES DEL ARRENDADROR.-Estas son 'dq
tres tipogs: .

':a);-Dc dar.

l.-Transmitir al arrendatario el uso o goce tuom=-
. poral de una cosa.,

En el derecho mexicano esta obligacion es de dar,
a diferencia de otros paises como Francia, que la cla-
sifican dentro de tas de hacer, arguyendo cque el
arrendador ¢sta obligado a “hacer gozar” al arrendata-
rio de la cosa.

"Un elemenpto esenciak de esta primera ob]igacién
del arrendador es la cesion temporal del uso o ygoce,
El arrendamieénto s¢ ha caracterizadeo como un contrato
temporal, ya que si hubxcsu unpa cnajunacxon perpetua
del uso o goce habria un Verdadero desmembram;vnto
definitivo del dominio, ademas de una c9nhrud1cc;on
en los propios termincs, porque la concesion indicuda,
por naturaleza debe ser temporal; al dec;rsg gque oo
concede @l uso o goce, sSe Supone (que llngara un momen=
to en que se raestituya la cosa. Si ese momento no pue-
de llegar propiamente no gse¢ transfiere el uso o goce
gino el dominio del misio hiea", (33)

(31) Rojina Vlllcga" Rafael; "Derccho Civil Hexicano';
Tomo VI Pag. 594,
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_‘Por ese motivo la legislacién.civil, en el segun-
do parrafo del articule 2331 nos establece un 1imite
de tiempo que debe durar la locacion.

El arrendamiento no puede e;cedar de diez ailos
para fincas destinadas a habitacion, y de quince para
fincas destinadas al comercio, ¥y de veinte para fin-
cas destinadas al ejercicio de la industria (2331)

De la lectura del pérrafo anterior podemos obser=-
var que por lo que se raefiere a fincas destinadas a
la agricultura o rdsticas, no se especifica tarmino
de duracion, perg éste debe ser temporal, para que
el contrato sea valido,

2.,~Entregar al arrendatario la cosa arrendada.

Los articulos 2345 fraccién T y 2346 del Cddigo
maulticitado nos menciona la forma en que el arrendador
debe entregar el bien al arrendatario.

2345.-El arrendador esta obligado, aunque no haya
pacto expreso:

1.-A entregar al arrendatario la finca arrendada
con todas sus pertenencias y en el estado de servir
para el uso convenido; si hubo convenic expreso, para
aquel a que por su misma naturaleza estuviere desti-
nada.

2346,.-La entrega de la cosa se bard en el tiempo
convenido; y si no hubiere convenic, luege que el
arrendador fuere reguerido poer el arrendatario,

En cuanto a las pertenencias de la c¢osa objeto

del arrendamiento puede ser muy variable; por ejemplo:

Llaves, muebles de baflo, de cocina, etc, Ademas la

cosa debe hallarse en el estado de servir para el uso

convenido; por ejemplo, si se da en arrendamiento una

casa-habitacidn, debe reunir las condiciones de higie-
ne y salubridad. t
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Lo mencionado anteriormente tiene su fundamento
juridico en los articulos 2381, 2382 y 2384 del Orde~
namiento Civil para el Estado de Veracruu, las cuales
dicen 10 siguiente;

"2381,-MNo pedra darse en arrendamiento una locali-
dad que no reuna las condiciones de higienc y salubri-
dad exigidas en el Codxgo Sanitario.

2382.-E1 arrendador que no realice las obras que
ordene la autoridad competente como nLcesarlds para
gque una localidad gea habitable e hlqlenlcu, es res-
ponsable de los dafios y perjuicios que los inguilinos
sufran por esa causa.

2384.~No puede rcnuncxarhe anticipadamente ul
derecho de cobrar la indemnizacidn que concede el ar-
ticule 2382,

Ahora bien, en el caso de no haber fijado faecha
para llevar a rabo la entrega del bien, el arrendata-
rio tendra que requarir al arrendador; en caembio an
las demds obligaciones de dar, la regla general con-~
siste, en que debe haber interpelacidn soguida de
treinta dias, para realizar la entrega,

3.-Preferir el propietario al arrendatario,

Al respecto el articule 2380 establece que  si
el inquilino esta al corriente en el pago de la renta
y ha cuidado de la cosa arrendada, tendrd derecho a
que en igualdad de condiciones debidamente preobadas,
se le preficra a otro interesado en el nuevo arrenda-
miento de la finca.

Asimisma gozara del derecho de tanto c¢n caso de
que el propietario quiera vender la finca arrendada,
contando para ejercitar eose derecho un plazxo de ocho
dias, a partir de que el propietario de a conacer o
los demés. judicialmente o ante Hotario, el contrato
qua tenga propalada,
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En el caso de que ,el arrendader no respete el
derecho de preferir al arrendatario, tanto para un
nuevo contrato de arrendamlento, como para vender la
finca arrendada, sera responsable de dafios y perjui-
cios que cause.

b).-Obligacicnes de hacer, y

c).—De no hacer.

l.-Realizar las reparaciones necesarias a la cosa
arrendada.

Esta obligacidn se encuentra clasificada dentro
de las obligaciones de hacer y consiste en que el
arrendador esta obligado, a realizar todas las obras
necesarias para mantener la cosa en el estado de que
pueda servir para el uso pactado o para el que esté
destinada, ya que por ser este contrato de tracto su-
cesiva, La obligacion se mantiene durante el tiempo
de vigencia del contrato.

Esta obligacién se encuentra requlada por los
articulos 2348, 2349 ¥y 2350 del Ordenamiento Civil,
que establecen lo siguiente:

El arrendatario esta obligado a poner en conoci-
miento del arrendador, judicial o extrajudicialmente
ante notaric y a la brevedad posible, la necesidad
de reparaciones ba;o prena de pagar los dafios y perjui-
cios gue su omisidn cause, (2348)

Si el arrendador no cumpliere con hacer las repa-
racicnes necesqtias para'el uso a gue esta destinada
la cosa quedara a eleccion del arrendataric resecindir
el arrendamiento u ocurrir al juez para que lo autori-
ce: a realizarlas gon carge al importe de rentas. El
prncedimiento sera el previste para los incldentes
en el Codigo de Procedimientos Civiles. (2349)

El juez segun las circunstancias del caso, deci-
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dira ademas, sohre el pago de los dafios y perjuicios
que se causen al arrendatario por falta de oportunidad
en las reparacicnes (2350),

En el caso, de que por motivo de reparaciones,
al arrendatarioc de la prive total ‘o parcialmente de
la cosa durante mas de doce meses, tiene derecho a:

a).~No pagar el precio'del arrendamiento.
b}.-A pedir la rgduccion de la renta,
c).=A la regecision del contrato.

Asimismo, el arrendador esta cbligado a pagar
las majoras hechas por el arrendatario, dicho deber

se encuentra regulado por el numeral 2365, que dice
lo siguiente:

2359.-Corresponde al arrendador pagar las mejoras
hechas por el arrendatario:

I.-5i en el contrato, o posteriormente, pero
siempre por escrito lo autorizo para hacerlas y se
obligo a pagarlas.

I1I.-Si se trata de mejoras ttiles y por culpa
del arrendador se rescindiese el contrato.

1II.-Cuando el contrato fuere por tiempo indeter-
minado y antes de que transcurra el tiempo necesario
para que el arrendatario quede compensade con el uso
de las mejoras de los gastos que hizo, termine el
arrendamiento.

2.~Garantizar el uso pacifico de la cosa arren-
dada.

La_ obligacion del arrendador de garantizar el
uso pacifico de la cosa arrendada, se encuentra dentro
de las obhligaciones de hacer, y consiste en que el
arrendador debe proteger al arrendatario contra todas
1as perturbaciones juridicas gue dimanen de terceros,
quedan excluidos de esta ohligacidén los ataques de
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hecho o materiales que un tercero llevare a cabo.

Las pertugbaciones de derecho existen, cuando
un tercero fundandose en un derecho adquirido, pertur-
ban al arrepndatario, corriéndose el riesgo de que se
impugne la validez del contrato de arrendamientoc. Tal
seria el caso de que el arrendador haya dado el mismo
bien en arrendamiento separadamente a dos personas
por el mismo tiempo, © cuando se haya constituido un
usufructo, sin embargo, una servidumbre o cualquier
otro gravamen con anterioridad del arrendamiento.

,Sobre el particular el preccpto 2352 de la Legis-
lacion Civil nos menciona lo siguiente: El arrendata-
rio esta obliqqgo a poner en conocimiento del propie-
:agio, en cl mas breve termino posible, toda uvsurpa-
cion o novedad dafiosa que otro haya hecho o abierta-
mente prepare en la cosa arrendada, so pena de pagar
dafios ¥ perjuicios que cause con su omisidn,

. f N

Lo dispuesto en este articule no priva al arren-
datario del derecho de defender, como poseedor, la
cosa arrendada.

3.-No estorbar en el uso de la cosa arrendada.

Por lo que se refiere a esta obliqacién. podemos
observar que se trata de una abstaencion por parte del
arrendador, razon por la cual se encuentra clasificada
dentro de las obligaciones de no hacer.,

De acuerdo con esta obligacion el arrendador se
encuentra impedido de intervenir enm el uso leqitimo
de la cosa, asi como tampoce puede embarazar el uso
del bien arrendado, salvo el caso que se trate de re-
paraciones urgentes e indispensables. )

Como ya mencionamos anteriormente, en ¢l caso
de que por reparaciones se prive al arrendatario del
usa parcial o total de la cosa tiene derechoy a no
pagar la renta, a pedir la reduccion de ese precio
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o a la rescisidn del contrato si la perdida del usoc
dura mas de dos meses.

4,~Responder de los dafios y perjuicios qgue sufra
el arrendatario por vicios ocultos de la cosa.

Esta obligacién también se encuentra clasificada
entre las de hacer, y es tipica de los contratos
translativos de dominio,

Existe eviccion cuando el adquirente de una cosa
es total o parcialmente privade de ella, por senten-
cia que cause ejecutoria. atendiendo a un derecho de
tercero adquirido con anterioridad y por el cual el
arrendatario es privado del uso de la cosa,

En el caso de que el arrendatario sufra la evic-
cidn ya sea por vicios anteriores o posteriores y sin
culpa del arrendador, pero gue priven al arrendatario
del uso de la cosa se atenderad a lo dispuesto por los
articulos 2367 y 2364 del Ordenamiento Civil, que al
efecto establecen:

2367 -8i 1la prlvacién del uso proviene de la
evicczon del predio, se observara lo dispuesto en el
articulo 23G4, y si el arrendador proced;o de mala
Le, responderé tambian de los dafios Y perjuicios,

2364.-5i por el caso fortuito o fuerza mayor se
impide totalmente al artendatarxo el uso de la cosa
arrendada, no se causara ranta mientras dure el impe-
dimento, Y, si éste dura mis de dos meses, podra pedir
la rescision del contrato,

B).-OBLIGACIONES DEL ARREHDATARIO
De igual manera éstas son de tres tipos:
a).-Obligaciones de dar.

1.-Pagar la renta.
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Ahora bien, el arrendatario tiene como obligacidn
principal pagar el-alquiler, al respecto el articulo
2332 del Codigo Civil establece lo siquiente:

La renta o precio del arrendamiento puede consis-
tir en una suma de dinerc o en cualquier otra cosa
equivalente con tal de que sea cierta y determinada.

El pracisar que el precio debe ser cierto signi-
‘fica que es verdadero, ya que en el arrendamiento no
pueden existir rentas aparentes, pues en este caso
estariamos frente a un contrato distinto, por ejemplo
el comodato.

En cuanto a la sequnda caracteristica, que el
precio deba ser determinado, esto equivale a que sea
preciso.

“El precio en dinero siempre es determinade vy
por eso el articulo exige que cuando se pague una Cosa
equivalente se determine. Come en la compra-venta,
la renta debe ser‘ademia justa, es decir, que debe
haber una proporcion entre el valor del uso o goce
de la cosa y el monto de la renta, de lo contrario
existiria lesidn®. (34)

El precio constituye un elemento esencial en el
contrato de arrendamiento, pues en el supuesto de que
no se determine, el contrato sera inexistente,

En cuanto al pago de la renta nuestra Legislacién
Civil en vigor establece:

Art, 2350.-El arrendatario no esta obligade a
pagar la renta sino desde el dia en gque se reciba la
cosa arrendada, salvo pacto en contrarioc.

{34} Rojina Villegas Rafael; “Derecho Civil Mexicano"j'
TOMO Vii tag. oud,
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Art. 2362.-El arrendatarlo'esté obligado a pagar
la renta que se venza hasta el aia que se entregue
la cosa arrendada,

A falta de pacto en contrario la renta se pagaré
por periodos vencidos, de la siguiente manera:

Cuando se trate de fincas urbanas, ol pago del
precio se hara por meses vencidos.

Por "lo que se refiere al lugar del pago de 1la
renta éste se encuentra establecide en el numeral 2360
del mismo Cddigo que dice:

La renta sera pagada en la casa habitacidn o des-
pacho del arrendatario., La cldusula en contrario se
tendra por no puesta,

El monto de la renta puede fijarse libremente
por las partes en este contrato, salvo cuando se trate
de arrendamientos en los que se haya ejercitado la
prorroga del contrato, caso en el cual se aumentara
hasta un diez por ciento si se trata de casa-habita-
cioén, y en un veinte por ciento si en el ipmueble
arrendado esti establecxda una negociacién comercial
o industrial. Disposxc;on bastante positiva, ya que
es uno de los pocos beneficios de que goza el inguili-
no en este contrato,

Ademis cxiste una regldmentacxon respucto al pago
de la renta, esto es, cuando existe algun meedlmento
en cuanto al uso de la cosa. Al respecto los articulos
2364, 2365 y 2378 del Crdenamiento Civil sefialan resg-
pectivamente lo siguiente:

Si por caso fortuito o fuerza mayor se impide
totalmente al arrendatarmo el uso de la cosa arrenda-
da, no se causara la renta mientras dure ¢l 1mpedzman-
to, y si éste dura mas de dos meses, podra pedir 1la
Eescisidn del contrato (2364).

si sdlo le impide en parte el uso de la cosa,
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podrd el arrendatario pedir la reduccion parcial de
la renba, a juicio de parltos. a no ser, que las parc-
tes opten por la rescisién del contrato,’ Y si el impe-
dimento dura el tiempo fijado an- al artlculo anterior
({2365). ;

El arrendatario que por falta de reparacicnes
pierda el uso total o parcial de la cosa, ticne derc-
cho a no pagar el precio del arrendamicento, a pedir
la reduccion de este precio o la rescisidén del contra-
to, si la pérdida del uso dura mas de dos meses en
sus respectivos casos (2378).

Asimismo, la falta de pago de dos o mas mensua-
lidades, da derecho al locador a obtener la reseision
del contrato de arrendamiento. Pero existe una excop-
cidn en ¢l caso de que antes de dietarse sentencla
el inquilino pague todas las rentas vencidas hasta
ese momento, los intereses y laa costas del juicio,
conforme a lo anterior el Juez dara por concluido el
procedimiento.

2.-Davolver la cosa al terminar el contrato.

El arrendatarioc se encucntyra obligado a restituir
el bien dado en arrendamicento, cuando concluya el mis-
mo tal como lo recibio, excepto que hubliere perecido
o menoscabado por el tiempo o causa inevitable.

Para poder determinar en que condiciones recibid
el arrendatario el bien, y como debe devolverlo, esta-
blece nuestra logislacidn dos hipotesis,

A).—-81 el arrendatario ha recibido la finca con
expresa descripcién de las partes en que se compona,
debe devolverla, al concluir el arrendamiento, tal
come la recibio, salvo lo gue hubiere perecido o se
hubiere menoscabado por el tiempe © por causa inevi-
table (2375).

B).-La Ley presume ¢uec ¢l arrendatario que admi-
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" dada.

ti6 la cosa arrendada sin la dc.sc;:i'pciéu prré'sdﬂd i
en el articule anterior, la . recibid en buen estado,
salvo prueba en contrario t2316). :

"En el supuesto de que el 10catarlo no cumpla con..
el deber mencionado de devolver . la cosa ‘arrendada,
tiene obligacicn de pagar los daﬁcs ¥ pergu;cios que
sufra el arrendador por esa: causa,

b).-Obligac;ones de hacer. ﬁ-; '.. L';.'
¢).-Obligaciones de no hacer,. ' '

1.-Conse:va: Y cuidat dehldémunté la cosa arren-

- Dantro de esta oblzgacion del arrendatarxo. exis-
ten de hacer y de no hacer,

Por lo que se refiere a las obligaciones de ha-
cer, el inquilino debe cuidar y conservar la cosa eje-
cutando todos los actos necesarios para su custodia.

El inquilino dentro de las obligaciones de hacer
debe realizar las reparaciones menores o de poca im-
portancia; por ejemplo; las composturas de cerraduras,
puertas, ventanas, etc. asi como responder de les pe-
quefios deterioros causados al bien per personas que
lo habitan; por ejemplo, hacer pecueiios repellos o
arreglos de raspaduras. De igual manera estd obligade
a dar aviso al arrendador de la necesidad de repara-
clones gque reguiera la cosa arrendada.

Asimismo debe comunicar al arrendador tada usur-
. -
pacion o novaedad dafiosa que unh tercero haya hecho o
abiertamente prepare en la cosa arrendada.

En cuanto a las sequndas, esto es, a las obliga-
ciones de no hacer, implican una abstencion por parte
del inquilino, de realirzar aquellos actos que altoren
o varien la forma o sustancia de la cosa arrendada,
también osta impedido para ejecutar obras nocivas o
prohibidas, eosto es, actos que impliquen un dafio, al
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bien arrendado.

Al efecto el articulo 2374 del Ordenamiento Ci-
vil establece: El arrendatario no puede sin consenti-
miento expreso dael arrendador, variar la forma da la
cosa arrendada; si lo hace, egs causa de rescis;on \
debe restablecurla al estado en gue la rec;bio. siendo
ademas responsable de los dafios y perjuicios.

2.-Responder de los dafios y perjuicios que sufra
la cosa arrendaga por culpa del arrendatario o de sus
familiares, domesticos o subarrendatarios,

De la lectura de la obligacian anterior, se des-
prende gue el arrendatario no solo estd obligado a
responder por los daiflos y perjuicios causados por‘él,
sino tam,bién por las personas.que habitan el inmueble
come sus familiares, sirvientes, eto.

Esta obligacidn engendra tanto obligaciones de
hacer como de dar; ya que en el caso de que ol ingui-
lino repare los dafios causados a la cosa arrendada
estaremos frente a una obligacién de hacer, en tanteo
de que si paga los dafies y perjuicias causados la
ubligacién sera de dar.

"pPara regular esta obligacién dal arrendatario
se aplican las reglas y principiocs clasicos de la teo-
ria de la culpa, o sea, de la responsabilidad subjeti=-
va. Hay una presuncién de culpa en todo dafio causado
a la cosa por el arrendatario, sus sirvientes, o fami-
liares", (35)

La responsabilidad subjetiva es aquella a que
esta sujeta el arrendatario, come consecuencia de un
acto propio © de un tercero, conducta de la qQue aquel
es responsable por el dalie o perjuicio causado al lo-
cador.

{35) Rojina villegub Rafael; “Derecho Civil Mexieano";
Tomo VI; Pags. 615 y Gl&.
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También el locatario debe poner en conocimiento
del arrendador la necesxdad de reparaciones, que re-
guiera la finca, asil como responder de las composturas
menores, y de igual mapera tienc el deber de comunicar
al duefio del inmueble toda usurpacion o novedad dafiosa
que un tercero haya hecho © prepare abicrtamente en
la cosa alquilada, también esta constrefiido a regpon-
der en caso de incendio y asegqurar la finca en el caso
de que pretenda establecer una industria peligrosa,
asi como tampoco podra variar la forma de la finca
arrendada.

J.~Responder en los caseos de incendio.

Esta obliqacxon es de dos tipos de hacer y de
dar, en razén de que si el ingquilino repara los dafios
causados a la cosa arrendoda estarcemos frente a la
primera, en tante si paga los dafios y perjuicios oca-
sionados estaremos en praesencia de la ultima.

Existen cuatre hipotesis respecto a la responsa-
bilidad del arrendatario en caso de incendio.

I.-Cuando se trate de arrendatario unico.

En este caso, el locatario es responsable da les -

dafos y perjuicios en caso de incendio. y el arrenda-
dor para ex;gxr la responsabxlxdad s6lo debe demosgrar.
que se Ccauso el incend;o. ¥y que. con motivo de . este.
se deteriord o destruyd la cosa alquilada;

El arrendatario se libra de’ la T S
a su cargo en los BlgUlentES casos

a).-Cuando provenga ‘de ‘un caso fortuito -0 Euerza s
mayor, . .' :

b).-Por v:cio de 1a conshruccion.

e).~S5i el 1ncendlo comenzo en” otra pdrtu y tomo
teodas las precauciones para evita: que ‘se praopagara.

II.-Cuando exxsten var;os arrendatar;os.
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Respecto de esta segunda hipétesis'el articulo
2370 del cédigo Civil dispone:

Cuando son wvarios los inquilinos y no se sabe
donde comenzdé el incendio, todos son responsables pro-
porcicnalmente a la renta que paguen, 51 se prueba
que el incendio comenzo en la habitacion de uno de
los inquilinos soclamente, éste serd responsable.

1II.-Cuando el propietario o dueilo de la cosa
arrendada ocupa parte del bien dado en arrendamiento,
en unidn con los demis inguilinos.

En este supuesto el arrendador tendrd la respon-
sebilidad de cualguier incquilino, por lo que respende-
ra de la parte proporcional que corresponda, a la ren-
ta que fijen per;tos, tal como lo seflala el citado
precepto 2370 del Codigc Civil,

IV.-Cuando el incendia cmpe26 en determinada lo-
calidad.

esta flltima higétesis se@ oncuentra provista en
los numerales del Codigo Civil que al respecto c¢sta-
blecen:

Art. 23G9.-81 el arrendatarice no responde del
igcandio que se haya comunicado de otra parte, si to-
mo las precacuifes que estuvieran a su alcance para
evitar quo el fueqo se propagara.

Art, 2370.-Si se prucba que el incendio comenzd
en la hqpitacion de uno de los inquilinos, solamente
este sera responsable.

Art. 2371.-5i alguno de los arrendatarios pruehba
que el fuego no pudo comenzar en la parte que ocupa,
quedard libre de responsabilidad.

8).-MODOS DE TERMINACION DEL. ARRENDAMIENTO
El contrato de arrendamionto puede terminar, se-
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gun nuestro Ordanamxento C:w:l.l-

a).—Por haberse. cumplido el plazo f;jado en el
contrato o por la ley, o por estar satisfecho el obje-
to para que 1a cosa fue’ nrrenddda. i

b).—Por convenio ewpreso JA;*

-”c).—Po: nulldad

_d).-Por rescision
:e).—Por confusxon

. - £}.~Por. perdlda o dastrucclon totalde la cosa
Aarrendada, por caso fortuito o fuerza mayor

.g}.-Por expropxac;pn de la cosa drxendudu hecha
por causa de utilidad publica

h}.~Por eviccién de la cosa dada en arrendamien-—
Lo, - .

‘Los arrcndamientos que se hayan bocho por tiempo
determinado concluyen cn el ala sefialado; en ¢l caso
de que los alquileres de predios urQanos que sc hayan
celebrade por tiempo indefinido podran concluir:

A voluntad del arrendataric previo aviso judicial
o extrajudieial ante Notarxo dado al arrendador con
dos meses de anticipacidn; y a voluntad del arrendador
previo aviso dado con un afio de anticipac;on.

Es prudente sefalar cue en la realidad no sc da

-~ ] » * L
lo sefialado en los incisos tercere, gquinto, septimo
¥ octavo.,

Prérroga‘ Vencido un contrato de arrendamiento
celebrado por tiempo determinado tiene el arrendatario
que este al corriente en el pago de. la renta y haya
cuidado el inmueble gue fue su objeto, a que se pro-
rrogue hasta por dos afios mas ese contrato, pudiendose
aumentar la renta hasta un diez por ciento si se trata
de una negociacian comercial o industrial. Quedan ex-—
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ceptuados de’ la obligacién de. prorrogar el contralo,
los ‘prdpietarios que Justifiquen fehaclentemente la
neccsidad de -habitar el inmueble objeto del -arranda=
miecnto o establecer una industria o comercio r.ambicn
de su propxedad.

) 'I‘acit.a recunduccién. En el art.:.culo 2419, "“tena-
moa 1o gue en la ‘doctrina se denomina ticita reconduc—
cidén, es decir, 1la prorroga por manifestucién tacita
de la voluntad, cuando 6l arrendador permite gque el
arrendatario continie an el uso de la cosa y acepta
- el -pago de la’ rent:n" {16), ya que al efecto la ley
dispone Que si depsués do terminade el arrondamiento
y su prorroga. si la mbe, continde el arrendatario
sin oposicion en al usc o goce del predio, y si aste
es rustico sa enterari renovado el contrato por otro
afio. En el caso del articulo anterior si el predio
fuere urbano, el arrendamiento continuard ‘por ticmpo
indefinide y el arrendstario deberd pagar la renta
que le corresponde al tiempo que exceda al del contra-
to, con arreglo a lo que se pagaba. Cuando haya pro-
rroga en el contrato de arrendamiento, y en los casos
de que hablan los dos articules anteriores, cesan las
obligaciones otorgadas por upn tercero para la seguri-
dad del arrendamiento, salvo convenieo c¢n contrario.

Rescision del contrato de arrendamiento: Otra
manera de terminar el arrendamiento reglamentada en
nuestro Codige, es la rescision, la cual tiene lugar
en el caso de incumplimiento de las obligaciones, ya
‘estudiadas por las partes.

Como prinecipales causales do rescividn tonemos
a la falta de pago de la rentay por usarsc la cosa
en contravencidn al uso convenido o conforme a la na-

(36) Rojina Villegas Ralael; "Derecho Civil Mexicano";
Tomo VI; Pag. 645.
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turaleza o destino du alla; por el subarriendo de la
cosa en contravencion a lo dispuesto en el articulo
2413. En los casos del articulo 2378, el arrendatario
podra rascind;r el contrato cuando la pardida del uso
fuere total. aun cuando fuere parcial si la reparac;on
durare mas de dos meses, Si el arrendataric no hiciere
uso del derecho que para rescipndir el contrato le con-
cede el articulo anterior, hecha la reparaclon, conti-
nuard en cl uso de la cosa pagando la misma renta has-
ta que termine el plazo del arrendamiento. 51 el
arrendador sin motivo fundado, se opone al subarrlendo
gque con dereche pretenda hacer el arrendatarzio podra
pedir gste la rescisidp del contrato.
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CAPITULO 111 v
LEGISLACIONES VIGENTES EN EL ESTADC HASTA EL v:;;ﬁ%‘_
30 DE SEPTIEMBRE DE 1980. o

En virtud de la Ley 694 se modifican ciertos ar-
ticulos referentes al contrato de arrendamiento.

Agimismo, es d¢ suma impartancia analizar aqutes
preceptos, pero como sé encontraban antes de ser modi-
ficados por la citada ley, va que algunos numerales,
contenlan puntos obscuros o eran ambiguos, asl como
otros necesitaban una adecuacidn ya que no eran acor-
des a la realidad econdmica del pais,

Por consiguiente, comenzarcemos nuestro estudio
: L4 . -
respecto al primer articulo antes de ser modificado.

ARTICULO 2339.-

"Bl arrendamiento debe otorgarse por wascrite
cuando la renta pase de 100 pesos anuales",

Por lo que respecta a la cantidad de 100 pesos
que estipula este numeral, era sumamente haja, como
nes damos cuenta, debido al alto costo de la vida,
no existen arrendamientos cuyos alquileres sean del
monto establecido anteriormente, por otro lado este
precepto constituia una seguridad juridica para 1las
partes contratantes, ya que la mayoria de los contra-
tos se otorgarian por escrito, aungue por costumbre
casi la totalidad de las locaciones se hacen en esta
forma sin tomar en cuenta los montos.
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ARTICULC 2340.-

"si @l predio fuere ristico y la renta pasare

*

de cinco mil 505 anuales, el contrato se otergara
en gscritura publica®. : -

Con referencia a este numeral, se’ prescenta la
gituacion de que la generalidad de los contratos de
arrendamiento tenian que otorgarse en escritura pibli-
ca con los gastos gue esto or%gina, por lo que consi-
deramos acertada la modificacion a este numeral,

ARTICULO 2341,-

*El contrato de arrendamiento no se resecinde por
la muerte del! arrendador ni del arrendatario, salvo
convenio en otro sentideo.

En esta disposicién, se podia pactar la rescision
del contrato por la muerte de una de las partes con-
tratantes, asimismo, en el caso de que el arrendatario
falleciera, el arrendador lo podia dar por terminado,
soloc bastaba, gque se hubicse insertado esta disposi-
cion en el contrato, oportunidad que era aprovechada
por algunos locadores, en el sentido de gue al morir
el inguilino, el duetio del bien podia pedir a los cau-
sa- habientes, familiares o nho del locatario, la deso-
cupac;on del inmueble, o en su defecto celehbrar un
nuevo contrato con nuevas condiciones, por lo que es-
ta situacidn era inestable para los causa-habientes,
puesto gque seria necesario olrlos y vencerlos en jui-
cioc, porque sl no se violaria en su perjuicio la Ga-
rantia de Audiencia, ya que en ultima instancia no
estan obligados en el contrato.

ARTICULO 2342.-

"Si durante la vigencia del contrato de arrenda=-
miento, por cualquier motivo se verificare la transmi-
sion de la prop1udad del predio arrendado, el arrenda-
miento subsistird en los términos del contrato. Res-
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pecto al pago de las rentas, ¢l arrendatario tendra
obligacion de pagar al nuevo propietario la renta es-
tipulada en el contrato, desde la fecha en que se le
notifique judicial o extrajudicialmente ante notario
o ante das testigos haberse otorgado el correspondien—
te titule de propiedad; ain cuando se alegue haber
pagado al primer propietario; a no ser que el adelanto
de las rentas aparezca exprosamente ostipulado en el
mismo contrato de arrendamiento".

phora bien, analizando este precepto, la presen-
cia de dos simples testigos le resta formalidad a la
notificacidn, puesto que estas personas pueden ser
famil1ares o amistades intimas del que realize la co-
municacion y debido a la relacion que los podia unir
se prestaba a proteger los intereses del arrendador,
dande lugar a dudosas situacionoes, y por ende a cgque
en caso de litigio el juzgador no contara con los me-
dios probatories que llevaran a una certeza juridica.

ARTICULO 2344.-

‘“"Log arrendamientos de bigncs nacionalug, munici=-
pales o de establecimientos publicos, estaran sujetos
a las disposiciones del derecho administrativo, y en

lo que no lo estuvieren, a las disposiciones de este
titulo".

En este numeral, s presenta el problema de la
invasion de competencia, al incluirse €l arrcndamiento
de bienes naciocnales, dentro de un Ordenamicento apli-
cable y vigente solo en el Estado de Veracruz, hipéte-
sis que obviamente era letra muorta, por lo que si
ameritaba la modificacién.

ARTICULO 2348.-

“El arrendatario estd obligade a ponar en conogi-
miento del arrendador, a la brevedad pogible, la noce-
sidad de las reparaciones, bajo pena de pagar 1os_da—
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fios y perjuicios qua su omisidn cause®.

Por lo que se refiere a este articulo, somos de
la idea gue era ambiguo el tarmino "poner en conoci-
miento", debido a la forma de realizarlo quedaba al
eriterio del arrendatario, situacién totalmente dudosa |
que originaba irregularidades y conductas inciertas
para el juzgador en caso de litigio, lo cual le rosta-
ba formalidad al acto. .

ARTICULO 2349.-

"si el arrendador no cunmpliere con hacer las re-
paraciones necesarias para el uso a que esta destinada
la cosa quedara a eleccion del arrendamiento rescindir
al arrendamiento u ocurrir al juez para que estreche
al arrendador al cumpl;mxento de su oblxgac;on, ,me-
diante el procedimiento rapide que establezca el codi-
go de Procedimientos Civiles".

En relacidn a este precepto tenemos dos hipdtesis
obgcuras: La primera referente al sefialamiento de "es-
trechar al arrendadeor", ya que si el inquilino optara
porque judicialmente se constrifiera al locador, obte-
nida gue fuera la resolucién si éste no accediera a
efectuar las reparaciones, no habia manera legal para
hacer que las cumpliera, ni aun con las medidas de
apremio, cuyo alcance no bastaba para 1la c;ccuclon
de asta oblxqaclon. - ‘

Por otro lado el indicar "el procedimiento rap;-
do", es un término ambxguo. ya que nuestra’ legislaclon<[
adjetiva no contempla esta tramitacidn pudiendo solof

tratar de ubicarlo en los incidentes, que no: era pre-i_.;u-y

cisada en este precepto,
ARTICULO 2350.

dira sabre el pago de les dafios y° perjuzcios que 86
causen al arrendatario por . la falta deé :oporLunidad"
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en.las reparaciones".

En este precepto, el juez podia condenar sobre
el pago de los dafios ¥y perjuicios causados al arren-—
dataric por la omisidn de realizar las composturas
pertinentes, lo cual resulta 1ogica, pues estando no-
tificado de acuerdo a la Ley, el arrendador tiene la
obligacidn de realizar las reparaciones que necesita
la cosa arrendada, siempre ¥ cuando no estén a cargo
del arrendatarxo. o haya aceptado éste efectuarlas.

- ARTICULO 2356,.-

"Corresponde al arrendador pagar las mejoras he-
chas por el arrendatario.

T.-8i en el contrato o posteriormente, lo autori-
z0 para hacerlas y se obligd a pagarlas;

II.-5i se trata de mejoras gtilos Yy por culpa
del arrendador se rescindiese el contrato;

I1I.-Cuando el contrato fuere por tiempo indeter-
minade, si el arrendador autorizd al arrendatario para
que hiciera mejoras y antes de gque transcurra el tiem-
po necesario para que el arrendatario quede compensado
con €1 usc de las mejoras de los gastos que hizo, da
el arrendador por concluide el arrendamiento®,

Al analizar la primera fraccion de este precepto
legal, nos damos cuenta que no se establnce la forma
como se deberd realizar la autorizacidm que se da al
inguilino para efectuar las mejoras, debido a que si
dicho permiso se realizara verbalmente, existiria in-
sequridad para el arrendatnrxo en el caso de contro-
versia, ya que és te, no podrxa demos trar gue cstabd
autorizado para realizarlas, al taner solo a su alecan—
ce la testimonial, que como sabemos su valor probato-
rio es relativo.

Por lo que sec refiere a la fracgién segunda, po-
demos decir, que si las mejoras son utiles, es logico
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que si se rescinde el contrato por culpa del propieta-

rio, es a éste al que le corresponde pagarlas,

Por cuanto hace al incisc tercero se observa que
en caso, de que el arrendador autorice al locatario
a realizar las mejoras, y antes de que transcurra el
tiempo necesario para que el inquilino quede compensa-
do con el uso de los gastos dque hubiere erogado es
justo y equitative que dichas erogaciones corran por
cuenta del propietario. Salvo el caso de haberse rea-
lizado las mejoras de quien construye en terreno ajenco
1o pierde,

ARTICULO 2358,
"El arrendatarioc estd cbligado;

I.~A satisfacer la renta en la forma y tiempo
convanidos;

11.-A responder de los perjuicics que la cosa
arrandada sufra por su culpa o negligencia, la de sus
familjares, sirvientes o subarrendatarios.

III.,-A servirse de la cosa solamente para el uso -
convenido o conforme a la naturaleza o duatinu .dE'
ella", Lo

Consideramos gue la redaccidn de la prxmerd frac-'

cion del numeral anterior es la 1donea. debido ‘a ‘que

el precio del arrendamiento seria pagado atendiendo
a la veoluntad de las partes, esto es, en la mancra
¥ plazo convenidos. T

Por lo que hace a la scgunda fraccidn es légico
que el inguilino responda de los dafios y perjuicios
que se causen a la c¢osa ya sea por su culpa, la de
sus fam;lxares, sirvicntes o subarrendatarios, puestb
que el es el obligado del cguidado del bien dado en’
arrendamiento.

En cuanto al tercer apartado el inquilino csta
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obligado a usar la cosa arrendada de acuerdo a lo pac=
tado.-o atendiendo a la natural;za de la misma, ya

‘gque en caso contrario serd responsable de los daiios

Yy perjuicio§ que se causen al arrendador y en su caso
se originara la rescision del contrato.

ARTICULD 2360,.-

"La renta sera pagada en el lugar convenido; y -

a falta de convenio, en la casa, habitacion o despacho'
del arrendatario®.

Partiendo de qui el arrendamiento ex un contrato}:

¥y que en éstos se debera estar a la voluntad de lag. =
partes, la redaccidén de este precepto era adecuada, -

amén de que con los elementos aclarativos referentes
al lugar donde se verificaria el pago no se transgrede
o afecta nlngun derecho de las partes,

ARTICULO 2369.-

"El arrendamiento no responde del incendio que
e haya comunicado de otra parte, si tomd las precau-
ciones necesarias para cvitar que el fuego se propa-
gara",

La frase Yprecauciones necesarias", era un térmi-
no muy ambiguo, pueste que no se mencionan cuales se-
rian estas, Y que ademas tuvieran el caracter de nece-
sarias, razon por la que se podla responsabilizar al
inquxlino de precauciones de toda clase, siendo que
éstas no deberian ser mas alli de las que estuvieran
al alcance de sus pos zbilzdades. por lo que. si era
conveniente la modificacidn ante -esta obscura redac-
cion.

ARTICULO 2373.-

"El arrendatario que va a establecer en la finca
una industria peligrosa, tiene obligacién de asegurar
dicha fineca gontra el riesyo probable gque arig;ne al
ejercicio de esa industria". ‘ ’
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En este numeral el vocablo'“probabld ¢ razonamosg .’
que ya se encontraba comprendido dentro ‘dela“ palabrd_f

" "riesgo", motivo por el cual era repetltivo el’ seﬁa-\f

larse las dos palabras. . "

Ahora bien, la obl;gacion de asegurar la fxnca:]
podemes notar que se presentaba una confusion, eniel.,
gentido de que podia exigirse un fiador: o. blen un se-;
guro contra los riesgos gque se origxnaran. razon por-.
la cual se convertia en una situacion dif{cil @ xn-,:
cierta tanto para el arrendatario COMO  pura: el loca-:
dor.

ARTICULO 2374,=-

"El arrendatario no pucde sin consentimiento ex-
preso del arrendador, variafr la forma de la cosa -
arrendada; y si lo hace debe, cuando lo devuelva, res-
tablecerla al estado en que la reciba, siendo adomas
responsable de los dafios y perjuicios', )

La adecuacidn realizada al presente fue afortuna-
da, pues cabe precisar que existia una laguna en cuan-
to al hecho de que si el arrendatario variaba la forma
de la cosa arrendada era © no causal de rescision,
ya que tal conducta irresponsable deberia ser aancio-"
nada. :

Aparte de que por la conducta en que incurria~
el locatario al variar la forma del innueble era ‘da~
lict:va, haciéndose responsable por su comportamiano.'
ilicito de los daiios que se ocasionaran al patrimonio
del arrendador, situacion contemplada por el articulo -
198 del Codigo Penal vigente, FRA

ARTICULO 2380,~

YEn los arrendamientos que bayan durade ‘inas de
cineco aflos y cuando el arrendatario ha hecho mejoras
de 1mportancid en la finca arrendada, ticne este dere-
che si esta al corriente en el pago de la renta, a
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que en igualdad de condiciones, se le prefiera a otro
interasade en el nuevo arrendamiento de la finca. Tam-
bién gozaré del derecho de tanto 8i el propietario
quiere vender la finca arrendada, aplicéndose en lo’
conducente lo dispuesto en los articulos 2237 y 22a38".

En cuanto a este procepto, observamos que si era
pertinente la mcdlflcacxon, debido a que en este caso,
los propietarioa, se limitaban a dar contratos de
arrendamiento solo por un ano. razen per la cual. los.
inquilinos no se encontrarian nunca en la hipotesis
sefialada, esto es, no se gozarxa del derecha de pre-
ferencia que establece este numeral, salvo el caso
de que se trataran de arrendamientos por tiempo 1nde-
terminado, siempre y cuapdo hubieran durado min de
cinco aiios.

El mencionado numeral hacia omioidn con respecto
a la cantidad que por dafios y perjuicios.tendria que
pagar el arrendatario, por lo que se dejaba al crite-
rio del juzgador la cuantia, siendo apropiada la re-
forma.

ARTICULO 2382.-

“"El arrendador que ho haga las chras ¢ue oardenc
el Departamento de Salubridad Piblica come necesnrias
para que una localidad sea habitable e higienlca. es
responsable de los daflos ¥y perjuicios que los inguili-
nos sufran por esa causa"

Al analizar este precepto notamos, que requeria
aclarac;on debido a que al Departamentc de Salubridad
Publica ya no ex;st;a, asto es, habia cambiado de nom=-
bre y por ctro lado se 1ndxv1dualxzaba el nimero do
autoridades; a51 como tamb;en existen mas de diversa
indole y naturaleza, encargadas de determinar las con-
diciones gque debe reunir una localidad para que sea
habitable ¢ higiénica.
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ARTICULO 2385.-

“"La raenta debe pagarse en los plazos convenidos,
" y-a falta de convenio, por meses vencidos, si la renta
excede ‘de cien pesos; por quincenas vencidas, si la
renta es de sesenta a cien pesos; y por semanas tam-—
bién vencidas, cuando la renta no llegue a sesenta
pesos", ' :

Esta disposicidn requeria actuvalitar- . rwuz. [:+-

rentas mencxonadas eran sumamente bajas, <eosadr a gU\.i

no existlan arrendamientos cuyas rentas fueran de esa

cantidad, salvo el caso de alquileres congelados, ra-

zén r la cual consideramos que la modificacion re-
sulto acertada.

ARTICULO 2411,-

"T'odos los arrendamientos, scan predios rusticas
¢ urbanos, gque no se hayan celebrado por tiempo expre-
samente determinado, concluiran a wvoluntad de cual-
quiera de las partes contratantes, previo aviso a la
otra parte dqdo en forma indubitable con dos meses
de antipipacion si el predio es urbano y con un aiio
si es rustico".

El término concedido a las partes contratantes
da a ambas un mismo trato, siendo en suma equitativa
la norma juridica en cuustién; toda wvez que gozaban
de similares de derechos vy obligaciones, tanto el
arrendador como el arrendataric para el caso de que
tratandose de un contrato por tiempo indefinido a vo-
luntad de cualquiera de ellos se terminara, otorga
un plazo igual para proceder a llevar a cabo el aviso,

El plazo dado a las partes, tratandose do prediaos
urpanos, no era del tedo justo ni equitatxvo- puosto
que debido a la escasez de casas hdbitacxon. en muchos
casos dos meses son insuficientes para que el inguili-
no encuentre vivienda.
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ARTICULO 2412.-

"dado el aviso a que se refiere el artxculo ante—
rior, el arrandatarxo del predio urbano esta obligado
a paner cedulas y a mostrar el interior de la casa
a los gue pretenden verla, Respecto a los predios rus-
ticos, se observara lo dispuesto en los articulos 2390
y 2381".

Lo estipulado en este precepto a nuestro parecer
podrlamos considerarlo como una v1olacion, que tiebe
el duefio del inmueble a garantizar al inquilino el
use o goce pacxfzco del bien dado en arrendamiento,
ya que poner cédulas, Yy por consiguiente mostrar la
casa, podria cestorbar y entorpeccer el menc1onado uso
o goce, por otro lado esta disposxcxon en la practica
no es cumplida por los arrendatarios, debido a la mo-
lestia que significa tener que mostrar el ipmueble,
ademis de que constituye una violacidén a 1las obliga-
ciones del arrendador especificamente la de no estor-
bar el arrendamiento.

ARTICULO 2413.-

"El arrendatario no puede subarrendar la cosa
arrendada en todo, ni en parte, ni ceder sus derechos
sin consentimiente del arrendador; si lo hiciere, res-
ponderé solidariamente con el subarrendataric, de los
dafios y perjuicios®,

Al analizar el presente numeral, podemos darnos
cuenta que no se menciona la forma como se debera
octorgar el consentlmlento, por otro lado, en caso de
controversia, podrza presta:se a maquinaciones de las
partes, lo cual provocarxa lnsegurldad juridica debido
a esto era necesaria su aclaracion.

ARTICULO 2418,-
"Wencido un contrato de arrendamiento, tendra
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derecha el arrendatario gue esté al corriente en el
pago de la renta, a que se prorrogue hasta por un aio
egse contrato, cuando se trate de fincas rusticas o
urbanas, destinadas a habitacion y hasta por dos aifios,
cuando el arrendamiento tenga establecida una negocia-
cién comercial o industrial y la vigencia del contrato
se haya prolongade por un lapso no menor de cinco abos
Podra el arrendador aumentar hasta un diez par ciento
la renta, en el primer casg, y hasta un veinte por
ciento en el segundo, siempre gue los aluileres en
la zona de quae se trate hayan sufrido un alza despues
de que se celebré el contrato de arrendamiento.

Quedan exceptuados de la obligacion de prorrogar
el contrato, los propictarios que quieran habitar la
casa o cultivar la finca, objete del arrendamiento.

El estado o 105 Mun;cipios que havyan celebrado
contrates de intereés publlco para la explotacion, uso
e} aprovechamxento de predios rusticos a urbanos, ten~
dran derecho a que Se prorroguen hasta dos afios tales
contratas, siempre que estén al cor:xente en el paga
de las rentas sin perjuicio de que éstas sean aumenta-
das por los propietarios en los términos establecidos
en el primer apartado de este articulo",

La modificacidn a este pracepto raesulta fundamen-
tal, ya dque se opone a lo dispuesto por la Suprema
Corte de Justicia de la Macion, en virtud de que aste
numeral establece que vencido un contrato, tendra de-
recho el inquiline a qQue se prorrogue el contrato,
situacion como se dijo, se contrapone a la dlsposxczon
que sustenta la 3urxsp:udenc1a en el sentido de que
para poder demandar la prorroga es necesario que el
acuerdo de voluntades ne haya expirado, ya qut no po-
dra demandarse algo que esta terminado.

ARTICULD 2422,.-
“El arrendador puede exigir la rescisidén del con-
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trato;

I.~-Por falta de f)aqo de la renta on’ los tcnninos. ‘
prevenidos en los articulos 2385 Y 2388, - : ’

I11,.,-Por usarse la cosa en contravencion a 1o d:.s-_
puesto en la fraccion III del art{culo 2358,

III.-Por subarriendo de la cosa en cor\traVEncion .
a lo dispuesto en el articulo 2413%,

Las causales de rescisién contenidas dentro de
este precepto eran las adecuadas. Por lo que hace a
la primera fraccidn, consideramos logico que a falta
de la renta, el propietario del ‘inmueble puede dar
por terminado el contrato. En lo que se refiere al
inciso segundo es justo gue el propietario pudiera
rescindir el contrato en caso de no usarse la cosa
de 1la manera pactada e de acuerdo a su naturaleza,
Y por tltimo en relacitén al tercer apartade estamos
de acuerdo, pues es justo cue en el caso de subarren-
dar el inmueble' sin autorizacién del arrendador moti-
vare la rescision del mencionado contrato.



CAPITULO. IV
REFORMAS CONTENIDAS EN LA LEY 694

Es pertinente analizar ahora las reformas conte=
nidas en la Ley 694 del 30 de Septiembre de 1280, mo-
dificadora del cbdigo Civil en materia de arrenda-
miento.

Al respecte podemos decir que en las reformas
contenidas en esta Ley, encontramos un doble aspecto,
el pasitivo en el sentido de que habia preceptos que
contenian disposiciones obscuras y puntos amblguos,
por lo gque ameritaba su cambio Y adecuacidn; y por
el lado negativo existian articulos que no hab{a por-
que tocarlos; ya que su contenido era el iddneo ¥
justo,

Ahora bien, iniciaremos nuestro anilisis. respac-
to al primer numeral refermade, el cual dice:

ARTICULO 2339.-

"gl arrendamiento debe otorgarse por egcrito
cuando la renta pase de tres mil pesos mensuales".

Conforme a la variacidn en el monto de la renta
como base para determinar la forma de otorgarse el
acuerdo de voluntades, tenemos en primer lugar cdue
la cantidad precisada antes, hacfa que todos los con-
tratos de arrendamiente se efectuaran por escrlto,
ya que § 100.00 mensuales de alquller era rzdlculo,
por lo que al incrementarse la cuantia de -la jenta
a $ 3,000.00 mensuales motivo la concrot;gaCLOn de



las dos maneras de llevar a cabo los cbncursos,dq vo-
luntades, ya sea verbal o por escrito, aunqua hoy afa
dicha cantidad motiva a que los arrendamientos vuelvan
a celebrarse por escrito, debido a la inflacion que
padecemos,

Opinamos que es a todas luces positivo. el que
los contratos de arrendamiento se celebren por escri~
to, sin importar el monto de la renta, ya que en los
casos en gue sea verbal deja a las partes y al juzga-
dor en los casos de litigio en una total incertidumbre
referente a las condiciones esenciales del citado
acuerdo de voluntades, viéndose estas en la necesidad
de promaver medios preparatorios a juicioc para acredi-
tar Eehacientemgntu los elementos convenidos, por lo
que es esta hipotesis a la que consideramos debid lle-
gar al legislador.

ARTICULC 2340,

"Si el predio fuera rastico Yy la renta pasare

. .
de cuarenta mil pesos anuales, el contrato se otorgara
en escritura publieca”,

Al analizar este numeral podemos notar que la
cantidad sefialada antes de la reforma, motivaba a gue
cesi todos los arrendamientos se celebran en escritura
publica, teniendo que pagar los gastos que esto mobti-
vaba, aunque ahora ya tampoco. se cons;dcra actualizado
el nuevo monto dada 1la 1nf1acxon que sufrimos, por
lo que volvemos a la situacidn que imperaba antes de
la aludida reforma.

ARTICULO 2341,-

"El contrato de arrendamiente no sera rescindido
por muerte del arrendador ni del arrendatario. Cual-
quier clausula en contrario no producira efecto".

La variacidn 1ntroducxda por el legislador a este
precepto denota un esplrltu extremadamente humano,
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ya que el citado numeral en su forma original, al es-
tablaecer due el contratc no se rescindiera por la
muerte de alguna de las partes, salvo convenic en con-—
trario dejaba si se trataba del arrendatario el que
falleciera, a la voluntad del locador el dar por res-
cindido el contrato; por lo tanteo al incluirse en la
reforma de que dicho contrato no se rescindiria al
pcurrir el fallecimiento de alguna de las partes y
establecerse cualgquier clausula en contrario no produ-
cira efecto alguno, implica incuestionablemente 1la
actividad protectora del 1legislador, traduciandose
en una seguridad juridica para los causa-habientes,
ya que no se violarian sus derechos, de ahi que resul-
te muy afortunada la reforma realizada.

ARTICULO 2342,-

“Si durante la vigencia del contrato de arrenda-
mi?nto por cualquier motivo se verificare la transmi-
sion de la propiedad del inmueble arrendado, el arren-
damiento subsistira en los términos del contrato. Res-
pecto al pago de las rentas, el arrendatario tendra
obligacion de pagar al nuevo propietario la renta es-
tipulada en el contrato, desde la fecha en gue se le
notifigue judicial o extrajudicialmente ante HNotario
haberse otorgado el correspondiente titule de propie-
dad. sSin este requisito, el retraso en el pago de la
renta no preoducira los efectos de la mora",

La reforma elimina la gasibilidad de comunicar
al arrendatario la transmision de la propiedad ante
dos testigos, lo que consideramos adecuado, puesto
que le imprime mayor formalidad al juzgador cn el caso
de cconflicto, de s{ haberse efectuado la comunicacién,
que implica a la vez seguridad en la rcalizacidén de
la notificacion.

. Lo suprimido on eftu precepto, respecto a  gue
unicamente se recopocoeria el pago de las rentas ade-
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lantadas, el simple hecho de diapcmer que el urrenda-

miento subsistird en los términos del contrato es su-. & -

ficiente, por lo que razonamos que ‘fue acertada -1a
reforma. . - ' ' R =

ARTICULO 234d.-

" "Los -arrendamientos c}e bienes Municxpalea. -del-

Estado © de Organismos Publicos, estaran sujetos a
las disposiciones del derecho administrativo, en lo
que no lo estuvieren, a las disposiciones de este ti-
tulo”,

La reforma acertadamente admi'tu solo ya dos voca-
bloa, es3 decir, sustituye el termino "nacionales",
cuando se refiere a bienes del Esgtado; y "estableci-
mientos", por Organismos; acepciones ambas, como ya
se dijo anteriormente, son adecuadas desde el punto
de wvista gramatical, toda vez que errongamente se
aplicaba el concepto de nac:.onales cuando se trataba
de una leg:.slac:.on vigente Gnicamente en una ent;dad
federativa, situacidn que motxvaba una violacidn en
la esfera de competencia, razén por la cual el conte-
nerla conctitula letra muerta, asi como consideramos
adecuado la utilizacidn del término "Organismo" que
es la palabra genérica mas viable de emplear en su
acepcion juridica,

ARTICULO 2348.-

“El arrendatario esta abligado a poner en conoci-
miento del arrendador, judicial o extrajudicialmente
ante Notario y a la brevedad posible, la necesidad
de las reparaciones bajo pena de pagar los daiflos y
perjuicios que su omisidn cauga",

Ahora bien, en este precepto se denota que ‘la
forma consistid en gue el aviso deberd ser judicial
o extrajudicial ante Notarlo; lo que implica que el
Ejecutivo Estatal se preocupo de imprimirle un aspecto



formal al comunicade eliminindose con esto, las dis-
tintas maneras de realizarse la notificacion por ejem-
plo: Ante testigos, lo que originaba una incertidumbre
juridica para el juez en caso de conflicto. Dado lo
anterior, consideramos afortunada la reforma puesto
que garantiza la veracidad del acto de poner en cono-
cimiento del arrendador, la necesidad de reparaciones.

ARTICULO 2349.;

51 el arrendador no cumpliere con hacer las re-
paraciones necesarias para el uso a que esté destinada
la cosa quedara a eleccion del arrendatario reseindir
el arrendamiento u ocurrir al juez para gue lo autori-
ce a realizarlas con cargo al importe de las rentas,
El procedimiento sera el previsto para los incidentes
en el Cédigo de Procedimientos Civiles”,

La modificacion en este precepto, respecto a la
posibilidad de que el juez autorice al inquilino a
realizar reparaciones con cargo al importe de las ren-
tas, nos parece acertado, puesto que esta innovacién
desde luego agiliza la verificacion de las mismas,
por otro lade el sustituxr el wvocablo "répido", que
en nuestra 1egislacxon no existe, por el de "inciden-
tes", nos parece apropiado, ya que con estc se me]ora
la terminologia juridica al sefialarse la tramitacion
adecuada.

ARTICULO 2350.-

YEl )uez segun las circunstancias del caso, deci-
dird ademas, sobre el pago de dafios y perjuicios que
se causen al arrendatario por £falta de oportunidad
en las reparaciones".

Como podemos notar el tnica cambio, al precepto
anterior fue agregarle la palabra "ademas" la cual
pensamos gque fue para dar una adecuacion mejor, pues
al c¢ondenarse al arrendador al pago de los dafios y
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perjuicies debemos entendarlo como una’ Oblig&Clon de—
rivada de la prineipal’ proveniente del. -pago - de -las
mejoras, sobre todo -en- razon del ‘tiempo* que dure la,
imposibilidad o concratxzacion ‘para_hacerlas.’ D

ARTICULO 2356.

“cOrrespondu al. arrandador pagar laa meJoras hef
chas por el arzendatarioz 'm SR e

I.,~5i en el contrato o posteriormente. pero. siem-i
pre por escrito lo autorizd para hacerlas y se’ obligo
a pagarlas: . :

II.-5i se trata de mejoras utilus y por culpa
del arrendador se rescindiese el contrato; .

ITI.-Cuando el contrato fuere por tiempo indeter-
minado y antes de gue transcurra el tiempo necesario
para que el arrendatario quede coaompensado con al uso
de las mejoras de los gastos gque hizo, termine el
arrendamiento".

Por lo que pe refiere a la primera fraccidn, el
incluirse que 1la autorizacion se otorgara por escrito
al arrendatario para realizar mejoras, es acertado,
debido a la sequridad juridica que envuclve a la misma
en caso de controversia, de gsi se did o no la autori-
zacidn.

En el apartado segundo, debemos partir del su-
puesto de que el inqu;lzno se encuentra autorizado
para realizar las mejoras utiles, ya que en el nume-
ral que se analiza no lo especifica, y por ende lo
apropiado es que el locador suErague estos gastos,
dado gre por causa imputable a éste se rescindiese
el acuerdo de voluntades,

Por lo que hace al inciso tercero del mencionado

- » s *
precepto, nos sefiala una situacion obscura, al consi-
derar que el arrendador debera cubrir los gustos en
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caso de que termine la locacion antes de que transcu-
rra el tiempo necesario para que el inquilino quede
compensado con el uso de las mejoras, pues el término
"tiempo necesario" es ambiguo, debido a que en casg
de litigio no se cuenta con una base segura en que
apoyarse para determinar si el inquilino quedo o no
compensado en el término gque tiene de ocupar la finca,
por esa incertidmbre,

ARTICULO 2358.-
"El arrendatario estd obligado:
I.-A pagar la renta conveniday.

I11.-A responder de los perjuicios que la cosa
arrendada sufra por su culpa o negligencia, la de sus
familiares, domésticos o subarrendatarios;

I1I.-Servirse de la cosa sclamente para el uso
convenido o conforme a la naturaleza o destino de
ella".

Por lo que se refiere a la primera fraccidn, el
suprimirse las condiciones de tiempo y forma en que
deben pagarse las rentas, 10 razonamos negativo, pues-
to gue consideramos era mas completa la redaceion an-
terior, ya gque dejaba en aptitud a las partes de con-
venir las bases para cubrir las mercedes.

Ahora bien en el inciso segundo, simplemente se
sustituye el wvocablo de sirvientes por domésticos,
los cuales desde el punto de vista gramatical, se re-
fieren y significan lo mismo, aunque de acuerdo con
el articulo 331 de la Ley Federal del ‘Trabadjo la ‘pala-
bra adecuada es la actual.

ARTICULO 2360.-

“La renta sera pagada en la casa, habitacion o
despacho del arrendatario, La clausula en contrario
*
se tendra por no puesta,
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Nos damos cuenta que la redaceién anterior, era
completa y juridicamente apropiada, puesto que asumia
una actitud jigualitaria y justa, en cuanto dejar en
primer termino a la voluntad de las partes el lugar
donde deberia ser liquidada la renta, y en segundo
termino para el caso de no'conVinrlo, entonces reali-
zarlo en la casa, habitacion o despacho del arrendata-
rio, d:.sposicion idénea, dado que la misma es una
obligacion derivada de un contrato que a8 el acuerdo
de dos o :!tas voluntades; esto es, deberia prevalecer
la intencicn de las partes, en ultima instancia nin-
guna trascendencia legal tenia aquella hipdtesis.

ARTICULO 2369,.-

"El arrendatario no responde del incendioc que
ga haya comunicado de otra parte, si tomd las precau-
c¢iones gque estuvieran a su alcance para evitar que
el fuego se propagara“.,

Somos de la idea de que fue acertada la modifica-
¢ibn introducida al numeral anterior, puesto que se
reduce el ambito de las precauciones que debe tomar
el inguilino para evitar que el fuego se propague,
toda vez, que anteriormente se utilizaba la palabra
"necesarias", independientemente de que resulta in-
cierta, ademas’de abstracta y gencral, responsabiliza-
ba en grado maximo al arrendatario, puesto gue pod;a
referirse a cuidados que no tuvieran a su alecance o
significaran gran riesgo en su vida, Ahora bien, al
introducir las palabras "que estuvieren a su alcance",
consideramos gue es mas exacto en cuanto a las precau-
ciones que pudiecra tomar el inquilino, ya que éstas
sdlo Beran las que estén dentro de sus posibilidades
tanto economicas como fisicas.

ARTICULO 2373.-

El arrendatario que va a establecer en la finca
arrendada una industria peligrosa, tiene obligacion
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de asegurar dicha finca contra el riesgo que origine-
el ejercicio de esa industria".

partiendo de la base que la palabra "riesgo",
significa la proximidad de un ddﬁo, resultaba innece-
sario el que se incluyera también el vocablo "proba-
ble", en razon de que éste queda incluido en aquella,
y por 19 tanto resultaba repetitiva, siendo por lo
tanto idonea la reforma.

ARTICULO 2374.-

“El arrendatario no puede sin consentimiento ex-
preso del arrendador, variar la forma de la cosa
arrendada; si lo hace, es causa de resc;sion y debe
restablecetla al estado en gque la recxbio. siendo ade-
mis responsable de los dafios y perjuicios".

La modxficacxon introduce el caseo, de que si el
arrendatario varia la forma de la cosa alquilada gene-
ra una causa de rescisidén del contrato. Ahora bien,
como podemos notar, esta hipdtesis debid incluirse
en el articulo 2422, relativo a las causas de resci-
sion del contrato de arrendamiento, por lo tanto con-—-
cluimos gque la mencionada modificacion por un lado
es positiva al sanciopar la conducta irregular del
locatarije, pero por ¢l otro es imprecisa respecto al
numeral donde se introdujo.

ARTICULO 2380,.-

“Si el arrendatario estd al corriente en el pag
de la renta y ha cuidado de la cosa arrendada, tendra
derecho en igualdad de condiciones debidamente proba-
das, se le preferlra i otro lntgresado en el puevo
arrendamiento de la finca. También gozara del derecho
de tante si el propietario quicere wvender la finca
arrendada, aplxcandose en lo conducente lo dispuesto
en los articules 2237 y 2238, 5i no se respeta este
derecho la venta no sera valida, pero el vendedor sera
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rQSponéable de dafios y perjuicios gue en ningin caso
geran menores al 10% del valor comercial del inmue-
ble",

la eliminacidn del término de cinco afios que se
exigla al arrendatario antes de la reforma para el
ejercicio del derecho de tanto, es adecuada debido
a que en muchos casos los inguilinos antes de cumplir
ase Plazo eran demandados Jpor el arrendador con el
propasito de que no gozaran de este derecho, razon
por la cual solo en muy pocas occasiones podxa gozar
de este derecho el arrendatario.

Asimismo, este precepto antes de la modificacién
del 30 de Septiembre de 1980, establecia gue el ingui-
lino debla realizar mejoras de importancia para poder
gozar del derecho que otorga este numeral; ahora bien,
la reforma consistid en que el arrendatario que haya
cuidado de la finca tendra derecho a que se le prefie-
ra, en el caso de un nuevo arrendamiento, lo cual fa-

vorecid a muchos inguilinos que no se encontraban en

posibilidad de mejorar la cosa, ya sea por falta de
recursos economicos o porque asta fucra nueva y ho
los necesitara.’aparte de que conforme a los precep-
tos 2345 fraccion 11 y 2356 es el propietario a gquien
le corresponde efectuar las reparaciones mayores.

Por ultimo es acertado sefialarse aungue no clara-
mente la cantidad que deba pagargse al inguilino por
los dafios y perjuicios, que sufra en el caso de gue
no respete el derecho de tanto, que se le otorga en
el presente numeral, lo que ulteriormente no aconte-
cia, aunque desde luego, en este aspecto no fue del
todo claro el legislador,

ARTICULO 2382.-

"E1l arrendador que no redalice las obras que orde-
ne la autoridad competente como ngccsarias para gue
una localidad sea habitable e higienica, es reaponsa-

=101-



ble de los dafios y perjuicios que los inguilinos su-
fran por su causa“,

Nos damos cuenta que es acertada la substitucidn
que realizo el leglslador con respacto al Departamento
de Salubridad Publica, por el de autoridad compectente,
debido a que este ultimo concepto abarca cualquier
ente que en ejercicio de sus funcliones le corresponda
vigilar las condicicnes de higicne que deba reunir
una localidad para que sea habitable, independiente-
mente gque en la actualidad aquella ya no existe,

ARTICULO 2385.-

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

Para c¢ue se produzca en contra del arrendatario
los efectos de la mora, es necesario que sea requerido
de pago por el arrendador, judicial o extrajudicial-
mente ante Notario, dentro de los diez dias siquientes
en que la renta debla ser cubierta., Si el arrendatarie
paga la renta y los costos del requerimiento o justi-
fique que hizo consxgnac:on de su importe, tampoco
incurrira cn mora".

Por lo que respecta a este numeral, pensamos que
lo estipulado es benéfice para los inquilinos, pues
en muchos casos los arrendadores o sus administradores
se aprovechan de %a carenc%a de conocimientos de los
arrendatarios y dandeoles multiples pretextos no les
cobrakan la renta para que incurrieran en maora, y asi
demandarles la rescisidn del contrato o hacer que fir-
maran uno nuevo con aumeénto de la renta. Por otro lado
debid estipularse que si con el soclo regquerimiento
judicial o‘extrajudlcxal ante MNotario paga el alqui-
ler, debera hacerse acredor de alguna sancidn debida
a su omisidn, ya que también es cierto que proliferan
los inguilinos incumplidos.
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ARTICULO 2411.

"Los arrendamientos de 1nmueb1es que no se hdydn

"celebrado por tiempo expresamente determinado,_pqqran

concluir:

I.-A voluntad del arreﬁdatario;'Qreﬁibtavisb ju-

dicial o extrajudicial ante Notario dado ‘als arrendador
con dos meses da antic;pacion; :

I1I.-A voluntad del arrendador, previo aviso indu-
bitable sefflalado en la fraccion pregedente, dado - el
arrendatario con un afio de anticipacion, - :

Si el bien arrendado es riustico debara obsarvarsa
lo dispuesto en los art{culos 2390 y 2391",

Analizando este precepto podemos observar que
antes de la reforma que les daba tanto al arrendador
come al inquilino un mismo trato, siendo eguitativa
la norma juridica al darles a los dos el mismo lapso
de dos meses, esto es, gozaban de los mismos derechos
y obligaciones. Ahora bien, la modificacidn establece
gque cuando se trate del locatario, el av;so dado al
arrendador para concluxr al contrato sera con dos me-
ses de antxcxpacion; y cuando @éste desee dar por con-
cluido el contrato la comunicacién scra dada al arren-
datario con un afio de anticipacién, situacidén que nos
parece injusta y antijuridica rompiendo el principio
que sa establece en el mismo Ordenamiento respoecto
a la igualdad de las partes (articulo 9 del ¢odigo
Civil).

De lo expuesto en el Oltima pérrafo del menciona-
do numeral, respecto de que si el bien drrendado es
rﬁstxco, debera observarse lo dispuesto en los art{cu~
los 2390 2391, que es una contradiccidn pucesto gue
en el articuleo 2411 se habla acerca de arrendamientos
por tiempo indefinido y lo conenido en los preceptos
2390 y 2391 se refieren a locaciones por tiempo deter-
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minado, por lo cual llegamos a le concluaion que este.
precepto antes de la reforma es mas - claro y preciso.

ARTICULO 2412.-

“"Dado el aviso, el arrendatnrio del predio utbano
esta obligado en los ultimos dos: mesea -del termxno '
a gque se refiere el articulo anterior a poner cedulas
y a mostrar el interior de la casa a los que pretendan
rentarla",

Lo establecido en esta dxsposxcion nunca sa. llava
a cabo. pues los inquilinos, la mayoria de las voeces,
ne estan dispuestoa a mostrar el inmueble a todo el
que pretenda verleo para alquilarlo, debido a la moles-
tia que origina y por otro lado en miuchos casoa no
s0lo basta que se de al arrendatario el aviso de ter-
minacion del contrato sino que es necesario demandar
la desocupacion del inmueble, razon por la cual, esta
digposicion es practxcamente letra muerta, indepen-
dientemente de que esta d1up051c10n contraviene lo
estipulado en el articulo 2345 fraccion tercera, res-
pecto a gque el locador no debe estorbar en el uso de
la cosa arrendada.

ARTICULO 2413.-

"El arrendatario mno puede subarrendar la cosa
arrendada en todo, ni ¢n parte, ni ceder sus derechos
sin consentlmiento por cscrlto del arrendador: 8i lo
hiciere, sera causa de rescisidn y respondera solida-
riamente con el arrendatario, de los daiics y perjui-
cios"

Las reformas que encontramos en esta disposiciodn
son do Primeramcnte podemos observar, que la modjifi-
cacién le anade al precepto la manera en que el arren-
dador debera otorgar el consuntlmxento al anulllno
para subarrendar, cosa que no sucedia antes, que sera
por escrito, inclusion que nos parece acertada ya que
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vino a completar el mencionado numerdal, puesto que
anteriormente en caso de controversia las partes su-
trian inseguridad, ya que na pod{an comprobar, en caso
de haberla hecho en forma verbal, si se habla otorgado
o no la autorizacidn.

La segunda modificacidén consiste en que si el
inguilino subarrendare la cosa dada en arrendamiento
en todo o en parte o ccdiera sus derechos sin consen-
timiento del arrendador sera causa de rescisidn, in-
troduccion que a nuestro criterio resulta inngcesaria,
por ser repetitiva, ya que la menc;onada causa de rog-
cisidn, estaba scnqluda en el articulo 2422 Eraccién
tercera del mismo Codigo Civil en consulta por lo cual
consideramos intrascendente la mencionada inclusidn.

ARTICULC 2418.-

"Vencido un contrate de arrendamiento celebrado
por tlempa determinado, tiene derecho el arrendatario
que esté al corriente en el page de la renta y haya
cuidado el inmueble gque fue su objeto, a que se pro-
rrogue hasta por dos afios mas ese contrato, pudiéndose )
aumentar la rentq hasta un diez por ciento si se trata
de casa-habitacion y hasta un veinte por ciento si
en el inmueble arrendado ostad establecida una negocia-
cién comercial o industrial,

Quedan exceptuados de la obligacién de prorrogar
el contrato los propietarios que justifiquen fehacian~
temente la necesidad de habitar el ipmueble objeto
del arrendamxento o en ¢l establecer alguna industria
o comercic tambien de su propiedad.

El Estado o los Munlc;plcs que hayan celebrado
contratos de interés publico para 1la explntacién. uso
o aprovechamiento de predios rasticos o urbancs, tam-
bién se sujetaran a las reglas previstas en este ar-
ticulo".
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Cabe precisar que la medificacion al precepto
anterior es totalmente contraria a la equidad, pues
beneficia a la parte arrendataria y perjudica notoria-
mente a los locadores, debido a que suprime el tarmino
de cinco afios establecide en el precepto original como
requisito para poder conceder la prorroga. En wvirtud
de la Ley 694 se modifica el presente articulo esta-
bleciendo que en cualquier contrato gue se¢ celebre
por tiempe determinade, yo sea tres meses, once meses
o cualquier otro plazo fijo que se estipule, ya que
por el simple hecho de ser cantrato por tiempo defini-
do se tiene derecho a la prorroga hasta por dos afios
siempre y cuando esté al corriente en el pago de la
renta y haya cuidado el inmueble, situacion que deade
luego nos parece un absurde el que se pueda conceder
und prorroga mayor a un acuerdo de voluntades gque ten-
ga una vigencia menor, Jya que como elemento accesorio
na es posible que sea mas amplia que la principal.

También resulta desafortunado el criterio susten—
tado por el legisledor respacto a la circunstancia
de gue la renta podra aumentarae en un diez por eciento
g8i sa trata de una negnc1ac10n comercial o Lndustrzal,
atendiendo a la inflacidn que sufrimos, seria mas con-
veniente que se fijara por medio de peritos,

Por otra parte también cabe apuntar el error en
que incurre el legislador al sefialar, al inicio de
gste numeral, gque el momento adecuado para ejercitar
agste derecho es "“vencido un contrato", cuando que de
acuerdo con el criterio jurisprudencial y a la légica
no se pucde prorrogar lo que ya no existe, por lo que
se debid' asentar que asta accion se inicie antes de
que termine el acuerdo de voluntades.

ARTICULO 2422.-

"g]l arrendador puede demandar la rescision del
contrato:
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I.-Por falta de pago de dos o mas mensulidadas
vencidas. Si antes de dictarse sentencia el arrenda-
miento exhibiera el importe de las rentas reclamadas
mas las vencidas hasta ese momento, los interescs de
las mismas al tipo legal y las costas del juic;o. el
juez dara por concluido el procedimiento; ’

II,-Por usarse‘la cosa en contravenci&n a 10 dis—
puesto en la fraccion IIT del articule 2358;

11I.-Por subarriende de la cosa en contravancion
a lo dispuesto en el articulo 2413,

IV.-En los demas casos que la ley sefiale™.

En este articulo es positiveo el hecho de modifi-
car la primera parte gue establece como causal de res-
cisién "la falta de pago de dos mensualidades venci-
das", ,gue en nuestro concepto vemos benafica su intro-
duccion, ya que atn cuande con toda claridad se cbser-
va que es una medida protectora hacia los inquilinos
al ampliar el plazo, evita abusos que pudiere realizar
la parte, arrendadora, como antes de la reforma sucadia
de gua Onicamente con un mes que dejaran de recibir
la renta se propiciaba, con toda mala fe, la causal
rescisoria del contrato.

En cuante a la segunda parte de la mencionada
primera fraccidn o sea la que se refiere a que si an-
tes de dictarse sentencia el arrendatario exhibiere
el importe de las rentas tanto las reclamadas como
las vencidas y los intereses y costas del juicio, como
se indica que al concurrir dichas circunstancias el
juez debera dar por concluido el arrendamiento, ecsta
altima medlda introducida por el legislador es absurda
Yy antijurldxca, sobre todo s8i se toma en cucenta que
ya fue requerido previamente del page de les alquile-~
res pendientes y al no cubrirlos el obligado da motivo
suficiente para gque se le sancione
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ARTICULOS TRANSITORIOS.-

Una vez concluido el anélisis_da los preceptos
del Codigo Civil que en materia de arrendawmiento se
modificaron en wvirtud de la ley 694, entraremos. al’
estudio de los articules transitorios, que contemplan
hipotesis de fondo.,

ARTICULC.-SEGUNDO TRANSITORIO.-

"Los términos de los avisos que los arrendadores
hubiesen dado a los arrendatarios de conformidad con
lo dispuesto en el articuloc 2411, que se reforma del
Codigo Civil =se tienan por no corridos y ecmpezaran
a contarse y se adecuaran en taodo lo previsto en esta
ley a partir de su vigencia".

Como podré apreciarse en este articulo transito-
rio, el legislador con su dlsposxcxon de que aquallos
términos de los avisos que los arrendadores hubiesen
realizado antes de la raforma; es decir, en lo refe-
rente al plazo de dos meses que sefialaba el precepto
2411 originalmwente, al entrar en vigor la ley sea re-
forman los mismos, y,se establece que se tienen por
no corridos, situacidn que no 56lc resulta absurda
sinc que es totalmente contraria a derecho y sobre
todo viclatorio de las garanc{as individuales espe-
cialmente del articulo 14 constitucional, en lo rela-
tivo al principio de irretroactividad dae la ley, que
dispone que a ninguna ley se le podré dar efecto re-
troactivo en perjuicio de persona algupa, ahora bien,
en aeste caso al determinarse en aste precepto quedan
sin efecto los términos de los avisos que los dueiios
de los inmuebles hubieran tramitado, antas de la en-
trada en vigor de la ley de reformas, implica incues-
tionablemente un perjuicio a una persona, en este caso
a la parte arrendadora, con lo cual gueda establecido
el caracter antijuridico que encierra el mencionado
pracepto.
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ARTICULO.-TERCERC TRANSITORIQ.-

"Las actuaciones de los juicios de desocupacién
por terminacion de arrcndamxento por tiempo indefini-
do, y que eatén en tram1te, excepto aquellos en que
haya transcurrido mas de un afio contado de la fecha
del aviao de terminacion, cuyo procedimiento contxnua-
ra, seran anulados por los jueces que de ellos estan
conociende, desde el emplazamiento hecho al demandado,
para que a promocxcn de parte se reanuden y resuelvan
conforme a las disposiciones de la presente ley®.

Lo antes preceptuade se ubica en un plano total-
mante claro y trajo como consecuencia irregularidades
en los juicios de esta clase, en razén de las diversos
criterios de los tribunales que conocian de ellos,

Lo anterior lo podemos analizar de la siguiente
format:

I.-Lo sefialado en el sentide de que "las actua-
ciones de los juicios de desocupacién por terminacidn
del contrato por tiempo indeflnxdo“ cabe senalar que
de ninguna manera se deb;o incluir en un codigo Sus-
tantivo una determinacidn de caracter procesal, como
eg el hecho de referxrse a las actuaciones de los jui-
cios. determinacion que a todas luces es una disposi-
cidén adjetiva. ya que la regulacian acerca de la tra-
mitacion de litigios es materia exclusiva del Codlgo
Procesal Civil.

Ii.-Por lo que hace acerca de “qgue estén an tra-
mige“. es una disposicién imprecisa, pues el término
tramite puede referirse tanto a la primera como a la
segunda instancia del juicio de que se tratara, por
lo que ochviamente nRosS encontramos en una situacion
estatuida de manera incierta, ya que la palabra trami-
te es empleada de una manera compleja, y que la subs-
tanciacion de un juicio no se termina sino hasta que
se cumplen las prestaciones reclamadas resueltas por
la autoridad en ese sentido mediante la ejecucién for-
zesa o veluntaria del venci?o.



Es obvio gque lo anterior deja abierta la posibi-
lidad para querer entender aste articule en el sentido
de que se refiere a la primera, o en su defecto, a
la segunda instancia del 1litigio independientemente
de que dado el tiempo que tiene de habersze expedido
esta ley, todos los juicios de esta naturaleza txennn
mas de un afio de haberse hecho el aviso de terminacion
somos de la opin1on que la hlpotesis planteada en este
precepto se raefiere a la primera instancia por log1ca
pues, de acuerdo con lo que se entiende por “tramitar
un juicio" que es “Hacer pasar un juicio por los tra-
mites necesarios para su debido consentimiento y raso-
lucidn”, sdlo se puede como dijimos antes, referirse
a la primera autoridad en la que se hacen valer las
acciones y las excepciones, obtenidéndose por ende una
resolucidn.

I11.~Ahora bien nos referiremos a las clases de’
nulidades que_en materia procesal, ya que el legisla-
dor no p:eciso fehacientemonte cual seria la aplicable
en este articulo por lo que tenemos:

El jurista Chiovenda sostiene gue: a).-La rescolu-
c:on puede ser nula o anulable. Es nula cuando tenga
algun defecto en gu constitucion que el juez de oficio
deba tenerlo en cuenta y anulable cuando sdlo las par-
tes, pueden hacerlo valer. b).-Los defectos que produ-
cen la nulidad o la anulabilidad de la relacidn proce~
gal son: l.-Demanda irregqgular; 2.-La falta de alguno
de los presupuestos procesales. c).-A veces la ley
expresamente dice cuando la nulidad debe declararse
de oficio, vy, cudndo a petlcxon de parte, y a falta
da disposicion expresa, el intérprete debe tener en
cuenta leos siguientes principios: lo.-Cuandn la ley
exige un presupuesto procesal por razon de 1ntcrus
publico, su defecto produce la nulidad de la relacion
procesal.

Pe acuerde con nuaestro criterio y en virtud de
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lo dispueste en este precapto, la nulidad planteada
as de tipo absoluto, en razdén de la exigencia de los
requisitos procesales como lo es el plazo senalado,
el cual de acuerdo con la ley 694, es de intards pu-
blico; siendo innecesaria la peticion de la parte para
qua se declare nulo el juicio.

IV.~Por otro lado, la omisidn gue se contiene
en es;a ley al no precisarse la via en la que se tra-
mitara esta nulidad, creemos que, independientemente
de que e trata de un juicio y que respecto a esto
podr;a intentarse en via pr;nczpal o medxante inciden-
te, hemos observado que se efectiva a promocion de par-—
te y sin que sea necesario promoverse aen expediente
por separado, sino que los beneficiados por esta dis-
posicion lo hacen en el mismo expediente, aunque pen-
samos que lo anterior deberia forzosamente ser solici-
tado por separado dando ocoportunidad a la contraparte
de ser oldo y vencido sin tener que recurrir ésta a
juicic de amparo como sucede en la realidad, y que
se deberia ventilar en la via ordinaria,
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CAPITULO v

ASPECTOS ANTIJURIDICOS DE LOS PRLCEPQDS REFORHADOS

En este cap1tu1o nog limitaremos a- analizar los
preceptos contenidos en la ley 694 que.-a nuest:o cri-
terio son ilegales, .

l.-Ser opuesto el numeral 2358 fraccion ptimerax
con el 2385, Y ser contrario el primeroide:ellos. con .
los preceptos 1765, 1772, 1886 y 2012 de_la Legiala-'
cidn Civil del Estado. I -

Ahora bien, el articuloc 2358 en - au“fracclon pri—:
mera nos establece: .

El arrendataric estd ohligado:
I.-A pagar la renta convenida, -
El segundo de ellos el 2385 nos dicgiz-

La renta debe pagarse on los pldzos convenlidos
y a falta de convenio, por meses vencidos.

Para que se produzca en contra del arrendatario
los efectos de la mora, es necesario que sea reguerido
de pago por &l arrendador, judicial o extrajudicial-
mente ante Motario, dentro de los diez dias siguientes
en que la renta debia ser cubierta, Si el arrendatario
paga la renta y los costos del requerimiento o justi-
figque que hizo connignacion de su importe, tampoco
incurrira en mora.

Al efecto el articulo 1765 estatuye que en los
contratos civiles cada una de las partes, en este caso
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el arrendador y el arrendatario, se obligan en la ma-
nera y términos que gquisiercn obligarse.

Por lo que respecta al numeral 1772, se nos secila-
la que los contratantes pueden poner las clausulas
que crean copvenientes, en la 1nteligunc1a de que lo
que omitieren de expresar se tendrd por puesto cuando
se reﬁiera a requisitos esenciales del contrato en
cuestion o sean consecuencia de su naturaleza ordina-
ria, pudiendo hacer validamente la renuncia de las
mencionadas clausulas en los casos en que la ley lo
permita.

En el precepto 1886 se especifica gue las obliga-
cicnes a plaze son aquellas para cuyo cumplimiento
se ha sefialado un dla cierto.

Por Gltimo el 2012 determina que cl pago se hara
en el tiempo seialade en el contrato, exceptuando
aquellos casos en que la ley lo permita o prevenga
expresamente otra cosa.

Pe lo antes mencionade, podemos decir que el con-
tenido del numeral 2358 Eracczon primera contradice
lo preceptuado en el artlculo 2385, el primcro de
ellos establece una situacion privilegiada y mas atin
ventajosa Y ant;jur1d1ca para el ingquiline, pues asto
solo tiene la oblzgdc10n de pagar la renta convenida
sin sujetarse a nlngun termino, dxsposxcxon qque como
vemos deja al propietario en una situacidn de insegqu-
ridad respecto al tiempo o época de pagarse el algui-
ler; pues se encuentra en la hipotesis de que el loca-
tario pague la renta en ¢l tiempo que le convenga,
sin sujetarse a lo previsto por el articulo 2385, que
en s5u primera parte estatuye gue la renta se pagara
en los plazos convenidos y a falta de convenio por
meses vencidos.

Por lo tanto sesulta innecesario en un momento
dado establecer algun plazo para el pago de la renta
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ya que el inguiline, atn cuande se le hubiere fijado
un termino, no tiene el deber de acatarlo, porque en
la forma como se encuentra legislado se da la posibi-
lidad de que sea hasta en juicio cuando se cubran las
rentas insolutas, situacion que deja al propietario
en un estado de indefensién al no poder hacer que ol
arrendatario pague el alquiler en el plazo previamente
convenido, quedando con ello invalidado lo establecido
por los articulos 1765, 1172, 1886 y 20132.

2.,-Ser contrario el articulo 2360 con respecto
a los numerales 1765, 1772, 1784 y 2015 del Codigo
del Estado.

Los preceptos 1765 y 1772, como mencionamos ante-
riormente, establecen gque en los contratas civiles,
tanto el arrendador como el arrendatario sec obligan
en la manera y terminos que quisieron hacerlo, pudien-
do poner las clausulas que crean convenientes.

El numeral 1794 determina, que si los términos
del contratc sen claros y no dejan 9uda sobre la in-
tencion de los contratantes se estara al sentido lite-
ral de sus clausulas y en el casc de que las palabras
parecicren contrarias a la intencion evidente de los
contratantes, prevalecera ésta sobre aguellas.

El articule 2015 es tatuye, que la renta sera pa-
gada en la casa,, habitacidn o despacho del arrcnduta-
rip ¥y que la cliusula en contrario se tendra por no
puesta.

Como podra obs;rvarsc la reforma se aparta total-
mente de esa espiritu legalista y Jurxdlco. ¥ en forma
terminante establece que la renta sera pagada en la
casa, habitacién o despacho del inguilino, 1llegands
incluso a establecer, para no dejar duda de su inten-
eidn, que cualquier clausula en contrario se tendra
por no puesta, resultando por lo tanto que dicho pre-
cepto contradice lo estipulado por los numerales 1765,
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1772, 17B4 y 2015 del Cédigo Civil, aparte de que la
idea anterior en nada afectarid los derechos del loca-—
tario, en cuanto al pago del alquiler, sobre todo si
se toma en cuenta la necesidad de que se le recquiera
previamente a juicio, como requisito de procegabi~
lidad.

3,-Ser contradictorio el numeral 2411 reformado
respecto al articule 9 del Ordenamiento Civil.

El precepto 2411 determina que: Los arrendamien-
tos de inmuebles que no se haxan celebrado por tiempo
expresamante determinado, podran concluir:

I.-A voluntad del arrendatario, previo aviso ju-
dicial o extrajudicial ante Notario dado al arrendador
con deos meses de anticipacion y

II.-A voluntad del atrenda?or, previo aviso indu-
bitable seflalado en la fraccion presedente. dado al
arrendatario con un afio de anticipacian.

Si el bien arrendade fuera rustico deberd obser-
varse lo dispuesto en los articuleos 2380 y 2391.

be lo citado en el numeral anterior, vemos que
las partes contratantes no tienen un mismo trato sien-
do an suma inequitativa, esta disposicién jur{dica,
toda vez gue, tanto el arrendador como el arrendatario
gozan de distintos términos para la desocupncién del
inmueble, esto es, el locador esta chligado a dar avi-
80 de tagminacién con un aﬁp de anticipacion al ingui-
lino, y este, a Bu vez esta obligado a hacer la comu=
nicacion al arrendador con solo dos meses de antela-
cion, situacidn que a simple vista, como ya sefialamos,
resulta injusta ya que rompe el Principioc Genural de
la Igualodad legal de las partes, sefialando como ya
mencionamos anter%ormonte en el articulo 9, aparte
de que la ley comun no contiene el principio protec-
cionista hacia una de las partes como acontece en la
Lay Laboral, por lo que carece de fundamento esta di-
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ferencia antijuridica,

4.-S5er contrario el precepto 2418 con respecto
al numeral 9 ambos cn la Leqxslacxon Civil.

£l precepto ‘2418 antes de la modificacidn en su
primer partafo establecla que para que tenga degecho
el arrendatario a disfrutar el beneficio de la prorro-
ga des su contrato, tendria que sujetarse a las si-
guientes consideraciones:

a}.-La existencxa de un contrato por tiempo de-
terminado;

b).-Que el referido arrendatario estuviera al
corriente en el pago de susg rentas;

¢).-Que se prorrogue €l contrato por al te:mxno
de un afio, si el bien arrendado es urbano o rustico
degtinado a habitacion, y de dos de ser una negocia-
cion industrial o cowmercial.

d).~Que el contrato de referencia se hubiere pro-
longado par un lapso no menor de ¢inco afios)

e),.-BEl derecho del arrendador de aumentar hasta
un diez por ciento la renta en el caso de casa~habita-
cion y hapca un veinte par clento si se trata de una
negociacion comercial o industrial; vy

f).-La demostracién de que los algquilerea de di~
cha zona hayan sufrido un alza a partir de la calebra--
cidén del contrato.

Sin embargo, en la reforma simplemente_eh aste
apartado gue se analiza, sefiala las siguientes consi-
deraciones:

a).-La existencia de un contrato por tiempo de— -
terminado;

bl.~Que el inquilino esté al corriente en.el paqo_
de la renta y haya cuidado eY) inmueble;
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c).-Que se prorrogue hasta por dos aﬁoa mas dicho
contrato; V'

‘d).~El aumentar hasta un dxez por ciento. la ren=-.
ta en el caso de casa-habitacion y hasta un vcintc
por ciento cuando sa trate de una negoc1acian comar—
cial o industrzial.

Cumo podra apreciarse de lo anterior, los requi-
sitos y circunstancias sefaladas en este precepto le—
gal en su estado original resultan mas justas al cum-—
plir con los postulados jurfdicos, ya que indiscuti-
blemente el beneficio de la prérroga de un contrato
efectuado por tiempo determinado, debe ser para ague-
lla clase de acuerdos de voluntades que se hayan cele-
brado para un lapso fijo mis o menos prolongado, sien-
do justo y equitativo el término sefialado anteriormen=-
te de c%nco aflos. Consideramos tambien que el legisla-
dor tomo en cuenta al sefialar este periodo que en cse
lapso el arrendatario adquiria cierto derecho, yva sea
por realizar inversiones en obras tendientes a la con—
gervacion del inmueble o por la circunstqncia de acre-
ditar en el mismo lugar alguna ncgociacion o comereio,
o simplemente como una COompensacién a un ticmpo mas
o menos prolongado de tener en posesidon el inmueble,
y nada mas 3justo que considerar ese derecho como lo
establece de uno a dos aiios, ya sea que fuere un bien
inmueble destinado a caaa-hab1tacxon o a negocxaclén,
con lo cual dicha prorroga proporcionaba el tiempo
suficiente para que con toda comodidad pudiera el in-
quilino buscar otro immueble y trasladarse a el; si-
tuacion que no observa el Ejecutivo Estatal en su re-
forma, pues con su pobre exigencia cualquier contrato
que se celebre por ticmpo determinado, esto es, un
mes, tres meses, seis meses, etc.,, Sse t1enL daerecho
a una prorroga hasta por dos afios, situacidn gque con-
tiene un sentido totalmente contrario a la equidad,
a nuestro criteric y desde nuestra posicién estricta-
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mente juridicn e. 1mparcia1. constituye un’ absurdo que
una locacion.convenida: -por- una duracion menor,  se ten-
ga derecho a un“beneficio-mayor, ‘que resulta a vecas
en forma’ exceslva, -al no plasmazse fehacxentemante
un criterio claro para concgderse la reputida pro-_
rroga.. P . . L

5.-Ser contrad1ctorio el - numeral 2422 fraccion“
I reformado con respecto al articulo 2416 fracc:on__
1V del Cad;go civ;l.__ : o

El precepto 2422 ' en su primera fraccion es:a;
blece: . Lo P

El arrendador puade'demandar la resciaiénfdel
contrato: - : . '1' 2

'I.-Por falta de pago de dos o més mensudlidades
vencidas. i antes de dictarse sentencia el arrandata-“
rio exhibiera el importe de las rentas reclamadas mas
las vencidas hasta ese momento, los interases de las
misgas al tipo legal y las costas del juicieo, el Juez
dara por concluido el procedimiento.

Por otra parte el numeral 2416 fraccion IV; nes
seﬁala que el arrendamientc puede terminar por res-
cisién,

De acuerdo a lo estipulado en el numaral anterior
en el caso de que el inquilino deje de pagar la renta,
tiene como consecucncia de ese incumplimiento derecho
el arrendador a poder demandar la rescision del  con-
trato y por ende la desocupacion y entrega del inmue-
ble.

El legislador en su aludida reforma determina
que por el simple hcchc de cubrir el locatario las
rentas reclamadas, asi{ como las vencidas hasta esc
momento, los intcreses y las costas del juicio, debe
el juzgador dar por concluido el procedimiento, trun-
cando asi el objetivo del actor en el planteamiento
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de su demanda, al pretender la rescisidn como sapcién
Yy como consecuencia 1ug1ca la desocupaczon dal inmue-
ble por el incumplimiento de la obligacién por parte
del demandado. -

De esta manera favorece al 1nquilino al permitir
le la continuacion de la ocupacxon. no obstante haber
dado motivos suficlentes para tenerle por rescxndldo
su contrato. contraviniéndose con elle el orden 3urx-
dico, asi como ir en contra de su propio principio
tutelado por el articulo 2422, en el suntxdu de qgue
el arrendador puede demandar la rescisicn del contra-
to, objetivo que por la determinacion del propio Eje-
cutivo Estatal no se lngraria. puesto gue al pagar
la renta el inquilino, con sus intereses y costas,
el juez del conocimiento de acuerde con dicha disposi-
c¢idn, daria por c0nc1uxdo el procedimiento ¥ en conse-
cuencia ya no operarxa la rescision del contrato rom-
piendo de esta manera el principio de igualdad proce-
sal, y el que sea nugateoria la rescision por este pro-
cepto legal.

6.~5er inconstituciocnales los articulos seqgundo
y tercero transitorios de la Ley 694 al violar lo dis-
puesto en el numeral 14 de nuestra Constitucion.

El articulo segundo transitoric nos sefiala que
los términos de los avisos que los arrendadores hubie-
gen dade a los arrendatarios de conformidad con 1lo
dispuesto en el articulo 2411, que se reforma del Co-
digo Civil, se tienen por no corridos y empezaran a
contarse y se adecuaran en tedo lo previsto en esta
ley a partir de su vigencia,

Por otro lado el precepto tercero transitorio
establece que las actuac;ones de los juicios de de-
socupac;on por te:minacxon de arrendamlento por tiem-
po indefinido, y que estén en tgamite, excopto agque-
lles en que haya transcurrido mas de un alio contado
de la fecha del aviso de terminacidén, cuyo procedi-
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miento cont:.nuaré. ‘seran - anulados por los jueces que
de ellos esten conociendo, desde el crnplazam.entu he-
¢ho al demandado, para dque a prumocion de :parte se
reanuden y resuelvan conforme. a las dispos:.ciones de

la presente ley. : B

Sabemos que por el txempo transcurr;do las dispo—
siciones anteriores ya no son -aplicables, pero "aun
asi entraremos al estudic de la inconstitucionalidad
que motivaron.

En el contenido de amhos preceptos encontramos
que a esta ley se le da un efecto retroactive, siendo
claro el hecho de tenerse tante por no corrides los
avisos de terminacion ya realizados, as! como de anu-
larse todos los juicios'de dcsocupacion emanados de
los avisos de terminacion dados con menos de un afio
de haberse iniciado, trajeron como consecuencia per-
juicio para les arrendadeores, siendo por ese motivo
¢laro el efecto retroactivo dado a dicha ley, infrip-
giendo con ello la garantia de sequridad estatuida
en el articulo 14 constitucional.

Lo anterior es una realidad incuestionable, vya
que como es por todos conocide, los avisos de termina-
cidén del contrato de arrendamiento son dados casi en
su totalidad por el locador y el anularse o tenerse
por no corridos, segun el caso trae como consecuencia
logica perjuicios eccondmices y de tjempo perdido a
los promoventes, aparte de que si dichos comunicados
se efectuaron juridicamente, basandose en la disposi-
cion vigente en su momento.

Por lo que al ser retroactivo Y, conculcaLor;o
de garantxas individuales. constituye mas adn una fla-
gante violacidn del principio de 1:retrcacb1v;dad con-
sagrado en el patrafo primerc del articulo 14 Consti-
tucional; el cual a la letra dice: "Que a ninguna ley
se le dara efecto retroactivo en perjuicio de persona
alguna*, es por lo que a esos preceptos debaremos con<
siderarlos como 1a maxima aberracidn que se cometio
en la aplicacion da la cicada ley.
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CAPITULO . VI
CONCLUSTONES

PRIMERA.-Debido a la antiguedad y naturaleza del
contrate de arrendamiento, es considerado como una
de las figuras juridicas mas importantes de nuestro
sistema juridico.

SEGUNDA.=~Tanto por 1la reglamentacién especial
que siempre lo ha regido como por las ecircunstancias
que lo rodean, dan lugar a gue este acuerdo de volun-—
tades sea catalogado como el mas conflictivo,

TERCERA.-Por el continuo desarrollc de la vida,
asl como de las instituciones jur{dicas, saciales y
econémicaa. algunas disposiciones contenidas en nues-
tro Codigo Civil del Estado sobre arrendam:cnto va
no eran acordes con la realidad o su redaccidn raesul-
taba obscura, Yy otras eran omisas sobre determinadas
circunstancias, siendo por ende pertinente efectuarles
ciertas modificaciones,

CUARTA.—Pcr lo anteriormente mencionado, el le~
gislador exp1d10 el 30 de Septiembre de 1980 la ley
No. 694, la cual reformd algunos preceptos reglamenta-
rios de esta figura.

QUINTA.-Dentro del conjunto de disposicicones re-
formadas, encontramos que una fueron positivas al
aclarar y actualizar preceptos por un lade, y por gtro
insertar conceptos que anteriormente no se conteniang
perc al incluir a su vez determinadas hipotesis irre-
gulares y parciales encontramos la cara negativa; mo-
tivando con esto que las controversias judiciales se
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incrementaran y que. las. rélaciones entre los arrenda-
dores e. 1n9u111noa, de’ por ai no muy cordiales. ‘se
volvieran mas asperas.. . “ I

SEXTA.-No siendo’ apropiado, bajo ningan concepto
regirneos por un articulado nntijurzdxco ¥ hasta in-
constitucional consideramos: qua es necesario el que
se modifiquen las disposiciones’ coqtenldas en 1cs nu-
merales motivadores de esta situacion. |

i

SEPTIun.—PROPOSICION DE ENHIENDA.-Para resolver
el problema planteado creemos pertinente que se efec-
then las siguientes reformas.

Ad.~A fin de que 1la obligacién principal - del
arrendatario de cubrir los alquileres tuviese regla-
mentado el término para hacerlo y no sa conculcaren
los principios de legalidad, ni el de que en materia
civil la voluntad de las partes es la ley suprema,
seria necesario afiadirselo a la fraccién 1 del articu-
lo 2358, para que guedara asi:

ART. 2358,-El arrendatario estd obligado:
I.-A pagar la renta en el tiempo conwvenido,

B).~Aceptarse la posibilidad de que la renta pu-
diese ser liquidada en el domieilio del arraendador
para no infringirse los preceptos de legalidad y segu-
ridad juridica, ni ya el citado principio general de
darecho. que en materia civil, la voluntad de. las par-
tes sera Ley Suprema, asil como Lampoco . contravenirse
disposiciones ccntenzdas en el Codigo Civil relativas
2 la aceptacion de la casa del acreedor como lugar
de pago de la deuda, con lo cual® el ‘precepto 2360 se
nos presentar:.a.v ’. . BRI - _ v .: - . .

,PRT, 2360.-La renta seré'paqada:en;la'cadehabi-
tacion o despacho del arrendatax;o, salvo \pacto an
contrario. : :

¢).-Por lo que hace al requisito de que el inqux—
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lino debe ser requerideo del pago de las rentas para
que incurra en mora, como dijimos con antelacién, lo
conaideramos acertado en virtud de la negativa cestum-
bre que tenian los administradores y arrondadores de
no recibir las rentas, a fin de que al no cubrirlas
en el tiempo pactado, demandarles la resc;s;on -del
contrato, todo esto tomado en consideracidn que con
el requerimiento tendrian los locatarios oportunidad
de cumplir legalmente su obligacidn. Aunque si consi-
deramos prudente gque para compensar @l incumplimiento
paguen como pena el 20% del importe de la renta de
cada mes adeudado.

Pergo en virtud de gue el inquilino como contra-
pxeatacion por el uso y goce del bien que le propor-
ciona el arrendador, debe cubrir la renta (como con-
trato bilateral gque os con cbligaciones reciprccas).
sugerimes que se adicione a esta disposicién, en caso
de litigio, al estar cumpliendo el arrendador a lo
que  se constrifid® en el contrato, y el inquilino no,
sera justo que todo recurso que haga valer el arrenda-
taric durante la secuela legal del juicio, para admi-
tirselo se le debera requerir, como condicion sine
qua-nén que demuestre que se encuentra al corriente
en el pago de las rentas, ya que bien sea que lasg este
consignnndo judicialmente o exhibiendo los recibos
respectivos para lo cual la modificacion se nos pre-
sentaria:

ART. 2385.-La renta debe pagarse en los plazos
convenidos y a falta de convenio, por meses vencidos.

Para que se preduzca en contra del arrendatario
laos efectos de la mora, es nacesario que sea requerido
de pago por el arrendador, judicial o extrajudlcial-
mente ante Notario dentro da los diez dias siquientes
en gue la renta debia ser cublerta. Si el arrendatario
paga la renta, los costos del requerimiento y un 20%
del alquiler de cada mes adeudado o hien Justzfxque
gue hizo consignacion de su importe, tampoco incurrira
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en mora.

. Todo arrendataric gue haga valer un recurso en
los juicios de esta indole, debera demostrar que se
encuentra al corriente en el paga de la renta para
que pueda admitirsele.

D).~Tomando en consideracidn la escasez de fincas
para arrendar y al establecerse el término de un afio
contado desde que se dié el aviso se incurriria en
el hecho de que aquellos arrendamientos con una anti-
guedad de cuatro u ocho mesas, el plazo que se conce-
deria iba a ser mayor que el transcurrido, por lo que
somos de la opinién que un lapso real y justo seria
de seis meses siendo con ello la fraccidn II del nume~
ral 2411 mas equitativa:

ART, 2411.-Los arrendamientos de inmuebles que
no se hayan celebrado por tiempo expresamente determi-
nado, podran concluir:

I.-A voluntad del arrendatario, previo aviso ju-
dicial o extrajudicial ante Notario dado al arrendador
con dos meses de anticipacion: Yy

Il.~A voluntad del arrendagor. previo aviso indu-
bitable s=sefialade en la fraccion precedepte, dado al
arrendatario con seis meses de anticipacion.

B).—Es pertinente aclararse lo disp;esto en el
primer parrafo del prqupto 2418, referente al momento
en el que se demandara la prorroga de este contrato
ya que al disponerse que sera "Vencido un contratoc"”,
contraviene el criterio jur;sprudencial de la Suprema
Corte de Justicia de la Nacion, que sobre cl parLicu-
lar establece que para poder demandar la protroga es
necesario que el contrato ¢n cugstion no haya expirado
ya gue no se puede ampliar lo que no existe jur dica-
mente. '

4 2 : : -
Es tambien preciso incluirse como elemento impor-

=124~



tante el tiempo gue debera tener ¢l inquiline en pose-
sion el bien para conceder ese derecho, a fin de qua
en relacidon a este se concediera el lapso de prorrogu
equitativo; por la que este pirrafo del numeral eitado
se modificaria asi:

ART. 2418.~Antes de vencerse un contrato du
arrepdamianto calebrado por tiempo determinado, tendra
derecho el arrendatario que esté al corriente en el
page de la renta y haya cuidado el inmueble que fue
su objeteo a que se prorrogue hasta por dos ailos, si
tiene una antiguedad de ese lapso o mas, ¥ por un aflo
gi el tiempo de habitar el bien es menor de dos aifios,
debiéndose aumentar la renta hasta un diez por ciento
si se trava de casa-habitacion ¥ hasta un veinte por
ciento si en el inmueble arrendado estd establecida
una negnciacion comercial o industrial,

F}.~Suprimirse lo dispuesto en la fraccién prime-~
ra del articulo 2422 relativo o que si antes de dic-
tarse sentencia el arrendatarioc exhibiera el importe
de las rentas reclamadas mas las vencidas hasta ese
momento., Los intereses de las mismas al tipo legal
y las costas del juicio, el juecz dard poer concluide
al procedimiento a £in de terminarse la infraceion
gue se comete con esta disposicién y gque ya fue expli-
cada para que se nos presente asl:

ART. 2422.,-Por falta de pago de dog o mas mensua-
lidades vencidas no cubiertas en los termipos previs-
tos en los articules 2385 y 238B8.
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