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INTRODUCCION

Uno de los problemas que en la Repiblica Moxicana
y principalmente en las Metrdpolis de gran hacinamiento.
es la de resolver el problema del arrendamiento, se puede
pensar que la legislacidén mexicana, partiendo de 1la Consti-
tucién General de 1la Repliblica, el Decreto de Congelacidn
de Rentas de 28 de Diclembre de 1948 y el Coédigo Civil
reformado, hasta llegar a lap Reformas del 7 de Febrero
de 1985, que tienen por objoto establecer los wmedios 'y
formas de regular la relacién arrendaticis, creando ademas
los Juzgados de Arrendamiento Inmobiliario; autoridades
que tienen a su cargo la imparticién de Justiclia en esa
materia, sin embargo, sun no hay congruencia entre la gran
necesldad de los que carecen de propiedad y quienes la
tienen y la ponen para cubrir esa exigencia.

Este razonamiento que a asimple vista parece
abourdo, al estudiarse a fondo y detenidamenteo, podemas
notar que es una de las verdades mds coherentes ante las
que nos enfrentamos dia a dla, pues en las grandes ciudades
que parece que todo se tiene, existen los cinturones de
miseria, lugares donde los seres humanos carecen de una
de las cosas elementales que es la vivienda, ante esa nece-
sidad, este trabajo tiene por objeto aportar algunas reflexj
ones, que las consideramos necesarias para ayudar a resolver
el problema del arrendamiento.



PROLOGO

Este trabejo es el .resultado de una inquietud
surgida de 1lu constante revisién de 1ls ftigura Juridies
denominada arrendamiento.

Como se puede observarq no es facll elegir un
tema de Tesls, cuundo todas las materias que como créditos
imparte la Facultad de Derecho, sin embargo, durante el
desurrollo de este trabujo de investigacidn; nos 1llaemd
s stencidn, como surge el arrendamiento que se dd cuando
dos partes countratantes se obligan reciprocamente, una,
4 conceder el uso o gocu temporal de una cosa y la otrs,
u pagar por ese uso o goce un precioc cierto. Por tanto
en esta obra indagamos los antecedentes del arrendamiento,
explicames diversos datos respecto s la existencla y regula-
¢idén de la figura juridica que nos ocupa.

Esta pequeds obra esta compuesta - de diversos
capitulos, los que han sido redactados von claridad y senci-
llez, producto de la experiencia que he adquirido al cursar
lus diversas weterias del plan de estudios que oaxige 1la
carrera y lu experiencia de investlguciones personales
que llevamos s csbo y que nos han servido como fuente para
este trabajo,

Finalmente quiero agradecer & todus aguellas
personss que me auxiliaron para despujar la incdégnita y
decidir escribir este trabsjo, el cunl lo hice suxiliéndonme
de la mano de maestros y amigos que con vocacidn y experien-

cia, syudaron 8 que se cristalizara la presente obra y



que servird paras culwminar mi ecarrera profesional, Para
ellos mi admiracidn y respeto.
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CAPITULO PRIMERO

ANTECEDENTES HISTORICOS DEL ARRENDAMIENTO

.- DEFINICION

Inicinmos este trabajo con la definiclén gramati-
enl de lan palabra arrendamiento con el fin de dar mayor
cliaridad al desarrollo del tema elegido.

"srrendnmiento.- =m. Accidn de arrendar, contrato

por el cual se arvienda. Precio en que se arrienda.

Arrendar tr, Dr. Acte Juridico por el cusl una
persons alguila n un tercero un bien, siendo generslmente
a lon arriendos de camps o preecios rurales. Es sindnimo
de alquiler.

Avrendnr t. Ceder a unc por clerto tiempo una
ceaan modiante el pagns de una renta. (1)

"Arrendnmienta.  Contrato  por virtud del cual
una persona se compromete a dar a otra el uso y goce de
un objeto durante un tiempo determinado y por un precio
convenido de antemanc. FEn la practica de ente contrato
en un concepto penérico, se¢ reduce en forma considerable
perque el arriendo de cosas o bienes muebles se denomina

nlquiler, y ¢l de avios recihe o1 nombre especlal de Cleta-

(1) Dicclonario Fnciclopddico Quillet, Tomo 1., México,
octava odicldn. 1978, 400 p.
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misnto. El individuo que entrega A otre un caapo de su
propiedad para que este lo explote se 1llama arrendador
y o8l que recibe el fundo se compromete a pagar periddica-
mente una rents detersinada, sc dencomins arrendatarin.
Fate contreto suele ner aguserito por plazos suy swaplios,
que llegan a ger hasta de 99 afios en &) arrendamiento mien-
trea el arrendador percibe una rents fija sin realizar
asfuerzo alguno, el arrendatario permanece expuesto a todos
los riesgos y ae ve obligado a pagar el precio aunque fraca-
se su explotacidén. En la actualidad ae tlene que sustituir
el arrendamiento por el contrato de aparcerfs, en el qur
ambas partes soportan los riesges en forma proporcional”,{(2}

2.~ CORCEPTO JURIDICO

Desde o1 punto de vista de nuestro Cédigo vigente
en el art, 2398, parrafo primero, establece "Hay arrenda-
miento cuando la dos partes contratantes se obligan recipro-
camente, una, a conceder el uso ¢ goce de una cosa, y In
otra, s pagar por ese uso o goce un precio clerto”, de aquf
se desprende que el conirato de arrendaniento es un contrato
en virtud del cual se produce la enajenacidédn temporal del
uso, o la ennjenacidédn temporal simulténea del uso y goce
de una cosa, @&s aun nueatro Codigo vigente en el wiseo
artfculo afade, en el segundo parrafo: "El arrendamiento
no puede exeder de diez afios para ias fincas destinadas
al comercio y de velnie para las fincas destinndas al rejer-
cic{o de una industrian.

(2} Enciclopedia Ilustrade Cuabre. Toee II, Bdit, Cumbre,
S.A. 1983, pag. 400 :
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La palabra srrendamiento ha tenido y tiene toda-
vin en slgunas legislncionen, un significado exesivamente
luto, conmprendiendo no sole el de las cosss sino tambidun
¢l de los denominudes de obre y de serviclos, con el sentido
que repugna, ciertanente, la sensibilidad Juridica de nues-
tru tiempo.

El arrendamicento de cosas- gegin la  opinidn
de  Colin y Capitant- es proplamente dicho ¢l que morecwu
tyl denominacidn,

Kojina Villegns suvstiene, refiriéndose a
nentrato, gue el arrendamiento cunple normalmente
in Tuneibébn  econémics de pormitir el wsprovechamiento de

las cosas ajuenas, wun cusndo se pusde llegar a 81 medliante
los derechos realeus de uso, usufructo y habitaecidn por
¢l contrato de comadnto.

flefiri¢ndose n los contrstos traslativos (venta,
dorueidn, ete.), Mesineo express que la funcidn econdmica
del contrato es la tranaferencia de la cosa con todas las
utilidades. En ol arrendamiento, 6l arrendador, que de
ordinario es también propicturio, conserva el podur de
dispenicidn y transflere s otros solamente el poder de
poce.

Segin Messinoo, la atribucidn del goee de 1la
coss &) arrendstsrio es ul elemonto bdsico del contrato
que trutamos y que constituye un contrato econdmico.

El pouce de la cosa consiste en que o} arrendsta-
riv, que es e¢l locutario, use de ella para una finalidad
deterninada. Por ollo constituye una obligacidn esencial
del urrendstaric ¢l servirse de la cosa para ¢l uso conve-
nido,



En términos generalos ol contrate de arrvendanivn-
to se daefine como ul contrato on el que una parte tede
a otra el uso y disfrute temporal de uba cosh o derecie
madiante un precio cierto.

De acuerdo con lo dispuesto por ol Qddige Civil
para el Distrito Fuederal, el contrato du arréndampienta
existe cusndo laa partas "se obligan reciprocasmente, una,

a ceder #l use o goce temporal d¢ unn cosa, y lu otra,

4 peagar por e€de ulo O goce un pruecio cierto”.

El arrendaamlento es  Yun  contrato  por  virtud
de¢l cual une persons  llamade arresndador concede a otrn
1lamada arrvendatsrio el uso o goce temporal de una cosu,
medisnte ¢l pago de un precio cierto*,{(3)

El jurists Zawmcre y Valencla sensla & este rea-
pecto que "ol warrondsmiento es naquel por virtud del cusl
unn persons llesaade arrendador se obliga s conceder tempoural
mente @l uso y goce de un blen a otra persona llumads arrcen-
datario, quien s9# obliga a pagar, como contraprestacién,
un precio clerto".(4)

Por otra parie sy loportuncis radica en  qua
v3 un contrato que en la vida real y prictica nos encontrs-
mos con ¢1 en algin mumento de nuestra vida profesional.

A nuestro Jjuiclo este contrate es uno de los
wis {mportantes, tanto en ol aspectu tedrico, como en el
préctica.

{3) Zamora y Vulencia, Miguel Angel, Contrates Civiles,
primers edicidn, Edit. Porris, México. 1981, pag. 147

(4) Zamora y Valencis , Miguel Angel, ob. cit. pep. 141
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El arrendamiento tiene las sigulente caracteris-

ticas:

1)

2)

3

El arrendamiento es un contrato traslativoe de uso o
de uso y goce. Si el contrato se celebra sdlo respecto
del uso de la cops, sehals Zamorsa y Valencla, el arren-
duturio podrda digponer de ella conforme a lo convenido
o lo que ses conforme a la naturalezs de la cosa; y
as{ se conviene también respecto del goce, vl arrendatn-
rio podrd hacer también suyos los frutes o productos
normsles de ln cosa, pero no de sus partes y menos de
toda la cousa; pues en caso contrario yu no seria un
contrato de asrrendamiento, sino un contrato diverso
trasletiva de dominto.

La concesldn del uso y goce siempre debe scr temporal.
A este respeclo Hafmel de Pina dice que con base eun
las consideraciones de orden econdémico, lu ley impone
1a necesidad de la temporulidud en este contrato, para
impedir quo la propiedud llegue a manos muertas y facili-
tar la posibilidad de e¢irculaciébn de 1la riqueza. Un
arrendamiento perpétuo o de larga duracion le restaria
valor a 1la cosa y freonarie ldégicamente su circulacién,
en perjuicio del propietario de la cosa y de la comunidad

Es un contrauto oneroso. En weste sentido Sdnchez Modal
opina que el arrendador al conceder sl uso o el uso
¥ goce de la cosa, siempre debe ger a camblo de un precio
pues si falts euste Gltioo elemento no podriamos referir-
nos juridicamente a un contrato de arrendamisnto; podria
tratarse de un comodato, o de otra figura, poero no de
arrendamiento . Ademds ¢l preclo debe ser ciarte, lo
cual significa que no debe ser fiecticlo y sdemds pueda -
precisarse y valuarse econémicamente, ya que de otra ma-
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nera se estaria en presencia de un contrato Innominado.

Sanchez Medal wniade que el precio no puede estur detersi-
nado al wmomento de 1k colebracidon del contrato; jery
no o8 requisito eusenclal que pusda determinarse cuando

se efectua el pago que Se considere cierto,

4) El contrato de arrendamiento siempre reguls la cunducta
del arrendador en boneficio, sepln doctring de Zancra
y Valencian, ys que el poder juridico de disposici'n
Qque tiene el arrendatario reppecto de la cosn arrendada
nunca es directo e inmediato, sino que sc sjorce a traves

de la conducta lmpuests al arrenduador.

5) Es excepcionalmonte gratuito. Esta teoria es saceptadin
por el Dr. Julisn Gulitrén Fuentevills, y8 que preve
1a posibilidad de la realizacidn de esta hipdtesis.

6} Es conmutativo, porque prové que los provechos y gravi-
mones sean ciertos y determinadus al celebrarse el cun-

trato, y esta hipdtesis es aceptuds por Rojina Yillegas.

7) Es un contrato do tracto sucesivo, por cusnto que nece
sita por su naturalezea miswa una duracién detersinsda
para que pueda tener vigencia.

Por regla gpgeneral, cuando por virtud de la ley
o por convenlo una pergsons tiene lu sdministracién de un
bien ajeno, pucde darle en arrendsmiento, ya que comin-
mente ¢l arrendasiento es un actu de administracidn. &
ests regla se le anteponen como excepciones: Los arrenda-
mientos de larga duracidén ¢ con anticipos considuerables
de renta; son actos de administrucidn extraordinaria o
constituyen ya un acto de dominio, por lo cuasl el albaces
necesita del consentimiento de los herederos o legatarios,
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para dar en arcendamientoe en un plazo mayor do un afio los

bianes de la herencina,

¥n el aaso de los depositarios judiclales de
tinean urbanas embargadas, eosteos puedsen darlas en arrendn-
mivnto, pere oon rentas npo meneres que  las vigantes al
tirnpo de verificarse ol seeuestro, y las garantiae acostum-
bradaas en erou onnes,

Los apcderadas pgennrales para actos de adminis-
trneldén reanieren de una clivsula eopecial para dar en
srrendamiento lou bienes de aus representados; y finalmente,
»1 duence o usufruactunrio de la cosa puede avtorizar a una
pre

un mandato tino por unn simple sutorizacidn de estm persona,

o oA dar on oar

ndamionte dicha cosa, no selo mediante

“tos que surgen de este contrato son:

Loy et

Oblj

cionen para cada una de las partes.
a) Transmitiv el uso o goce tomporal de una cosa.

b} Entregar la cosa arrendada,

) Sarantizar el uro pneifico de 1n cose arrendada.
d) Garantizar unn posecidn GLil de la cosa arrendada.
n) Respender e lon dafios y perjulcios que se cauaen en

w1l arrendaniento en el rcaso de que sufra de eviecidn,

£} Yo alterar 1a torma de la resa arrendada, nl alterar

el ugn de la minma,

#) Pagar las mejoras hiechas por el arrendatario y devol-
verle el saldos gque hubjere a su favor al terminar el
contrato.
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h) Preferir al arrendatario que ha durado ®mds de cinee
afios, cuando ha hecho ssjoras de importancia en la finea
arrendada y se encuentre al corriente de sus rentas,

respecto de cunlquier otro interesado en el nuevo contra-
to.

OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO

a) Pagar la renta.
b) Conservar y cuidar la cosn arrendada. .
¢) Pago de los dnilos y perjulclos que, por culpa del arren-

datario o de jaus familiares, sirvientes o subarrendata-

rios, que se causen en la cosa arrendada.
d) Responder en los casos de incendio.
e) Restituir la cosa arrendada al terminar el contrato.

Las causas de terminacidén de eete contrato,

de acuerdo con la tesis del Dr, Julldn Guitrdn Fuentevilla

son las siguientes:

1) Por vencimionto del glazo que, de acuerdo con la ley,
puede ser convencional o legal.

2) Por convenio expreso, basdndose en lo que las partes
convinieron, puede destruirse por su voluntad.

3) Por nulidad.

4) Por rescisién.

5) Por confusidén, 1la cual se da cuande el arrondstario
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redne 8 su vez la calidad deduefio de la cosa arrendada,

61 Por pérdida o destruccidn de la cosa arrendada, ya sea
por caso fortuitv o fuerza mayor.

77} Por exproplucién de ls cuss objeto del arrendamiento,
por causa de utiliduad plblica.

&) Por eviceidn de la cosa dada en arrendamlento.

3.~ EL AHREHNDAMIENTO EN LL DERECHO ROMANO

Para los ropanos el arrendamientoc era “un contra-
to por el cual una persona se compromete can otra 4 procu-
rarle sl yoce tenporal de una cose, o & ejacutar por ella
cierto trubajo mediante una renuneracion en dinero, llamada

merees". (5)

Yor otra parte, como lo expresa el maestiro Florls
Murgadant oen su obra, el que ase obligs ‘a supiniatrar la
cosa o trabajo es 1la persona llamada locator, huce una
locuatio, y tiene contra lu otra parte la accidn locatio.

También siguiendo con un orden de ideus légico,
Joné Arias opins gue "el precio de alquiler o merces, toma
¢l nombre de¢ conductor, hace una conductio y puede sjercitar

contra el lovator lu sccidn conductl o ex conductio.

Pedro Gomez de la Serna nos explica en su obra
que los romancs distinguian scolo dos clases de arrondamiento

(%) Perit, Bugene. Tratado de Derecho Romuno. Edit. Edeasa.
México, 1965, pag. 258
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y son lus siguientes:

1} Bl arrendamiento de cosas, loestio rerumi que us e
splicacidén nis ioportante de uwsle cantrato, y de la

cunl vawos 8 hacer extenss uxplicaeidn mis edelante.

2) El arrendamieunto de servicios, locntio operarum o lovnfi
cperis taabién cuyas carscturisticas sefalaremcs &
continuacidn.

En el Bajo laperio Romano ¢l arriendo de coany
tomd en clortus casos un curdcter especial y sSe convirtid
en un contrato que tenis aus reglua propims: Kl contratoe
de Enfiteusis.

Hezos tomudv como guiam 1a obre del Juriste Fran-
cisco DI Pletre sobre la formacidén y clementos escenciales
del arrendaniento. Lkn primer términe, el arrendaslento
presenta una gran snalogfs con 1la vents, en cuanto Qque
85 un contrato perfocto por el solo consentimiento de lsy

partoes, de cuslquier modo que se punilieste.

En lu épuca de Justiunisno las nuevas reglas
que ha establecido u o©ute reapeclto en waleria de venta
son aplicablues sl arrenduasiento.

En e¢ste wismo sentide VYedro Bonfante, dices
"El acuerde de las partes debe de recaer sobre la cuse
objeto dul arrendasiento y subre el precio, que son elemen-
tos esenciales del contrato". (&)

(6) Bonfante, Pedro. Instituclones de Derecho Romano. 5%
ed., Edit. Institute FEditorisl HReus, Trad. por Luis
Bacu y Andrés Larross. Madrid 1979. pag. 187
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Por regla general el contrsto de arrendamiento
puede tener por objetu cuslquier cosa, mueble o inmueble,
corporal o incorporal, susceptible de configursr el patrimeo-
niv de una personu.

Floris Margsdant expone sin embargo, que deben
cxceptunrse las servidupbres prediales laa cunies no podian
ser srrendadas sin el terreno 8 que pertenscen. También,
lus  cosas que s consumen por el uso; 4 menos que  soan

arrendadas vomo cuerponad pempan ed ostentativnem.™

Por 1o 4ue respecta al precio, la umwestra Sara
Biaiostosky en su iibro de Derecho Romano gefala que "el
precio de alquiler debe ser cierto » represenisr los mlsmos
sarscteres que el precio de venta™.(7)

0 sea debe ser ciwrto en primer lugar, consistir
en dinero; si por el disfrute de una cose se ha prometido
uns  resuneracion de otra naturaleza, no hay mas que un
contrato lnnozminado. Pero como una excepcidén encontramos
que cuando se trataba del arrendesmiento de un fundo de
tierra, la renta podia ser fijada en especie. Es por esto
que ul procio deberis ser clerto, deo lo contrario, no podia
wenstituirse el arrendsamiento;’ por lo que podla existir

e €sL08 cHSOs un countrato de comodate o de donacldu,

Sigulende  este  orden  pasauos a referirnos a
los efectos que producfu este contrato, tomando como base
1a tesis de Petit y do Bravo Gonzédlez-Brave Valddz; y asi
¢neontraros que el arrendacmiento es un contrato sinalagmé-

tico perfecto que produce al igual que on la renta, obliga-

+7r Bialostosky, Sara. FPanorama de Dereche Howmano, Edit.
UHAM,. México, 1982, pag. 97
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ciones reciprocas a cargo de ambas partes.

Las obligaciones dol arrendador eran las siypui-

entes:

1)

un

2)

De uqui se desprends que ¢l arrendataric tenla derveho s

uasar de la cosa durante la durscidon del arrendamiuvnto.

De aqui se deaprende que ol urrendatario tenia deveohs
a usar de la cosa durants la .duracidn del arrondemiente)
asl como de recoger sus frutes que 8dlo adquiere, woan
¢l wusufructuario, por la percepcidn, Crbe mencionar
que & diferencia del usufructuario ol arrendador ests --
personnelmente obligude a  procurarle el disfrute ae
la cosa, mluntras qne el simple pripletario no tiene
con el usufructuario ninguna obllgacidén; uGnlcamente
no debe poner ningin obatédcule sl disfrute. Lo razdn
de esta difercncia es que ¢l arrendatario tiene un derc-
cho do crédito contra el arrendsdor, y el usufructuario
derecho resl sobre la cosn.

Por wosta obligscidn el argendatario debe elecutar el
goce do la cosa arrendada, ademés de yue vl arrendador
debe encargidrselsa. ‘Esta tradicidn, por otra parte, no
s6lo hace pasar al arrendataric la detenciéng es una
nulas traditio.

Debe el arrenduturio garantizar tnsbién lu oviceidn;

¥ con mayor razbén debe indomnizar 34 onajens el inmue-
ble arrendado. En-seste caso el sarrendatario no tiene
derecho oponible trente » tercercs e incluso puede ser

expulsado por el adquirente, a menos que en una clavauls

se diga lo contrario. El arrendatario en vsite cano pue

8
roclamarie al arrendador danos e intereses.
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Vebe parantiier vl arvendatario los vicios ocultos de 1a
cosa arrendada que en un momento dado le puedan réstar

utitidad para les que fud obijeto el contrato.

£l arrendsdor no soclo era responssble del dolo, sine
adends de Loda falta, pués se dice que ostabs interesado
en ¢l contrato. Lo unico por lo que no respunde ws por
el caso fortuito, :

Por lo que respecta s las cbligaciones del arren-

duntario, encontranes gue:

1)

¥

k1l uarrendatario debe pagsr vl precio convenido, lu mey-
ces, y debe, coumo el comprador, transferir su propiedad
al arrendador.

Pero la merces no consiste en un precio unico, pagadero
en una polsn vez para 1la duracidén del arriendo, sino
queé se descomponis en una serie de prestaciones perid-
dieas cada unn Jde lag cusles llumeds pensio, 8dlo es
exijible en el pugo convenldo, muy frecuentemenie a

fin de cudes wnic. Adenm

como la merces os el equiva-
lunte del distrute gque el arrendatarto saca de 1la cosa
arrendads, cess de deberla desde el dia en que su dis-
frute ge ha hecho imposible sin su culpa, De esta menera,
cusndo ¢l colona de un fundo rural habiu hocho une mela
cesecha por cnzo fortuito o fuerza mayor, tiens derecho
4 una reduceion en vl alquiler del afio, sslvo compensa-
eidén en lov uios siguientvs sl de algin exedents las

eosechus,

El arrendaturio estaba oblipado sdemds u restituip
1a cosa arrendadin ul expirar el arriendo.

Era responsable de cualguier deterioro sabrevenido por
duluv o eulpn suys, puss de ddecla que deberia user las

cosas comy diligente padre de familia.



Esta Gltims obligacidén duel arrendatario resultaba i)

contralo miswo en el que estn interessdo; no es necesario

Que de causidn de disfrutarle eemo un buen  padve e

femilia, como lo debia hucer o! usufructuario,

Estas acciones las podia hacer efvellivas pars su ejec.-

ci6n por el arrendatario mediante la nsecidn locati.

Vistos Jos efwctos producidos por este contrato

en el Derocho Homuno, amos shora les riesgos que producia

celebrar este tipo du contratu, Para elis nos apoyusm.l
en las teusis de Floria Margadant y ol panestro Hadl Lemuy

Gurcla.

Se¢ dice que en principjo, los riesgos son pars
nl arrendador; yua que 91 la cosa percefa por caso fortuito,
¢l arrendatario, que debe devolveria nrl finul del arriendo
y eora deudor de un cuerpo cierto, queda libre,

Por otro ladv, vesa de pagar la merces, puoy
éata nc 68 mhs que la remuneracion por el diafrute y desde
que edto s8¢ hace impoaible ya no debe nuda. Do ests manera
vemos que el arreadador wscportaba lu pérdida de la coss

arrondada.

Esto migsmu sucedina cuando  ia pérdida de la

cosa era parcial o sulria un pegueto deteriors, juaes el

arrondataris pudia obtener una reduceidén de ln muerces y

sv liberaba del arriondo devolvievndo la cosa tul como estatm

lgual acontecis cuande se huein el contrata
a pluzo o bajo condicidn. Estas modalidades podian estar
implicitus ¢n el arrendaniento comu en la wventa, sl igual

que s¢ iban & producir sus efectos hablituales,
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Hos referiremos ahors s la extincidn del contrato
de srrendemiento segin el Derecho Romano tomando como buse

lns ideas expresadas por los autores Ssbino Venturs y José
Arins.

Hemos expuesto que mlentras en la vonta se debia
procurar al comprador 1la utilidad perpetun de la cosa vendi-
da, en el arrendapiento sdlo estd destinado éste a suminis-
trar al arrendustario ¢l disfrute temporal de 1la cusa
arrendada ya que este contrato tenfa una duracién limitada.

Cusndo se llagaba sl término de éste se agotabn
la fuente de las obligaciones que emanan de él. Pero las
que habisn nacido y no hubian sido ejvcutadas alin, subsisten
sunque hubleran nacido de un contrato teamporsal.

De wvsta maners obgservamcs que uwl contreto de
srrendamionto solo se extingue por los medios que consagrabe
el Jus Civile.

El Jus Civile sefialabr como causas de terminaclén
de contrato las sigulentes: ’

1) La expiracién del tiempo convenido. La duraclén ordina-
ria del arriendo de un fundo rastico entre los romanos
evra de cinco afios.

51 &l cabo del tiempo fijado el arrondutario continla
gozando de la coss arrendada sin la oposlicidn del arren-
dudor se forma un nuevo arriendo por acuerdo técito
de laa partes, a condlclidén de que el arrendador hublera
seguido siendo cupsz. Se presuponis que existia una
tacity reconduccién., El contrato era valedero por el
lapso de un ance sl se trutuba.del srriende de un fundo

de tierra, perc también podis renovarse.
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3}

las

La pérdida de la cosa srrendada.

El mutuo consentimiento; es decir, ¢l acuerdo Jde lna
partes para disolver el contrato, y;

Lae sanulacidén obtenida por el arrendador. Tenia derecho
4 cesar ¢l arriendo cusndo el arrendstario cometfn un
abuso en el diafrute, o cunplia dos afuvs sin pagar las
merces; o cuando queris recupersr la cosa arrendadn
para podurla habitur el spismo.

Sobre ¢l arrondamiento de servicios, hemos tozado
principales ideas de los autores Floris Margadant y

Alvado Dlors, en cuanto & lan distineildn enire locatio ope-
rarum y locatlo opesris,

a)

b)

Existin locatioc operarum cuando ol leocator en lugar
du  procurar el diafrute n'l conductor de una cosa da
1n que debe la wmerces, le pruam'ba servicios deterwina-
dos. No todos los serviclos podfun indistintanmente scr
objeto del arrendamiento. Habia que excluir 1los que
sgn dificlles de vesluar en dinero. Entre éutos r'iguran
los gperae liberae, o servicios prestados por las perso-
nas que ejercian profesiones liberalus, como los retdri-
cos, gramédticos, médicos, abogadus otc. Se adeitis que
vwatas persones recibleran uns remuneracion, llasndu
honorurium, y no podia ser reclamada vn Justicia nds
que por una cognitie extraordinarina,

En la locatio operis, la nerces se pagabas hasta que
1a obra habia sido terminada y aprobada por el locator.
Si ostn obra perecicre antes de esto, el conductor operia
no puede reclamar su salario a adends tenis que soportar
los riesgos acarrendos por la cosa, a mencs que la pérdida



resultare de un caso de fuerzn mayor. Pero también si lu
pérdida sobreviens degpués de la recepeidn y aprobacidn
de los trabajos, el lncator debia 1las merces, ademéds ds
que leos riesgos son para é1.

Finulmente los romanos en ol Bajo lIuporio, duran-
te el gobierno de Zeudn, establecteron un contrato que
no se considerarda como de compra-venta, sino un contrato

con caracteristicns especiasles denominado Enfitousis.

Este contrato es distinto por las reglas que
€l pismo tiene; es decir, por los riesgos quu tlene el
contrato.

El convernio de las partes hace ley & uvate respec-
to; pero a falts de la cladsula particuler, la pérdida
totsl de la cosa es scportada por el propletarlo; la pérdida
parcial, peor el vnfiteuta.

Por dltimo, la enfiteuals obligaba ul pfopiuturlo
u procurar al arrendatario vl disfrute de la cosa sarrendada.
El arrendatario o unfiteuta "eaté obligado a pagar renta,
llamuda pensio o canon; adquiere aobre la c¢osa un derecho
real: el derecho de Entiteusis. (7)

(7) Lemus Garcia, Raul. Derecho Rowmano {Compendio), 48
edic., kdit. Limsa, Méxice, 1979, pdg. 79



~26-
CAPITULO SEGUNHHO

EL ARRENDAMIENTO EN EL DERECHO COMPARALO

1.~ TEOHIA FRANCESA
JULIAH BONECASE, MARCEL PLANIUL Y JORGE RIPERT.

En 1la segunda parte de eate Investlgacidn nos
referiremos al concepto gque sobre sl contrato de arrenda-
wiento, tenian los autores franceses; ys que 8 ustos se
les considera como log mutores clasicos del Derecho Clvil.
Es por eso que hemos sscogido a tres de ellos: Julian YPone-
case, Marcel Planiol y Jorge Rl'pnr!..

Comenzuremos analizando ls tooria de Bonecase:

Bonecase dice que ol arrendasiento duv  cosasn
"aa un contrato por ol cusl une persons se obliga A procurar
& otra el goce de una cops mueble o inmueble, durante un
tiempo delerminado y mediante cierto precio®. (B )

Ls persona que procura el goce de la otra racibe
el nombre de arrendador, y la quo recibe oste gocwe wvs la
llacads arrendnterio.

Bonecnse wanade que el arrendamiento de coswy

“peritenvce a lo categoris de sctos de administracién™9 )

(8 ) Bonscase, Julien, Elementos de Durecho Civil, Tomo
I11. trad. del Lic. José M. Cajica, Edit. José M,
Cajica, Puebla Pue., México, 1946 phg. 541

(9 ) Bonecsse, Julieu; ob. p.p. 542
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El sarrendamiento sefinla Bonecase, puede ser
escriio o verbal, Se aconsejs que se hagan de la primer
forma, ya que asi quedarfen plasmados y bien delinesdos
los efoctos de este contrato,

La duracidén de este contrato se estimaba que
podia ser de novents y nueve afios pegin la legislaciodn
francesa, pues de lo contrario el'ccnhruto ora abaolutamente
rulo, ya que los tribunales no podian reducir su duracidn.

Se establecen los efectos peara este contrato,
precisando que son obligaciones del arrendador:

1) Entregar la cosa uon buen ‘estado, haclendo todas las
reparaciones necesarias. '

2) Garantizer al arrendatario por todos los viclos otultos
o defectos de la cosa arrendada, que impidan 8u uso,
sun cuando hubieran side ignorados por el arrendador
al celebrar el contrato, Si de estos vicics o defectos
results alguna pirdida para el srrendatario, debe inden-
nizarla el arrendador.

3} Procurar sl srrendutario el goce pacifico deo la cosa
arrendada, significando esto que no debe por si nmismo
purturbar sl arcendatario y que debe, ademds, garanti-
zarlo contra todas las perturbaciones de derecho, evouan-

do esto el contrato de venta.
Las obligosciones del errendatario son:
1) Pagar la renta pactiadae,
2) Usar la cosa como administrador diligente y cuidadoso,

udemas conforme al dustine de esta; lo gue implice para

el arrendaturio hacer reparaciones locales.



3) Vigilar por la conservacidén de la cosa. Esta obligaciin
adquiere un aspecto particular en lo que se refelere
al tncendlo.

4) Restituir la cosa al terminar el arrendamiento.

Apimismo ae dice que la responsabilided del
arrendatario en caso de incendio es total, a menca que
pruete que fue causado por otro, o también por caso fortujto

De aqu{ se derivan pars Honecase dos hipé(eul;:
la do un solo arrendatario; y lq de varios arrendatarios.

En el caso del arrendatario unico no jprovoca
u ocasiuna muchas dificultades; ya que sencillamente se
aplica s este lu responsabilidad contractusl y no la delic-
tuosa; es decir, el arrendatario se encuestra aowmetido
a una presuncién de culps.

Pero reapecto de terceros, el arrendatario doica-

mante incurre en responsahbilidad delictuosa.

En al caso de que hays varios inquilinos, respon-
den en su conjunto del valor total del inmueble; pero en
proporciién de la parte ocupada por cada uno de ellos, y

no en proporcién u la renta qua paguun.

De uqui, como lo wstablece Bonucuse, el riesgo
locativo y seguro sobre s{ mismo. Dice que "el riesgo u
cargo de los arrendatarios se lluma riesgce locativo, tenien-
do interés éatos en asegurarlo™, (10)

(10) Bonecase, Julien; ob. cit. p.p. 544
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Siguendo este orden de ideas, establece Bonecase
lo que @8 en s{ vl subarriendo y la cesidn del arrendamjento
¥ lo expreaa de Ja siguiente forma: "Tento la cesidn de
arrendamiento como el subarrendamiento responden, respecti-
vamente, a una nocidén especial, El subarrendamiento es
un verdadero contrato, de la misma naturaleza quo el contru-
to principul. En cambio, la cesidén de arrendamiento es
una cesidn de derechos; del derocho de arrendamiento, vy,
por tanto, estd sujetn a las reglas de la cesidén de dere-
chos". (11)

En el caso de cesidén del arrendamiento, al hacer-
se¢ saber al arrendador que el cealonaric sistituye al ori-
ginal arrendataric, el arrendador tiene contra é1 una accién
directa, con objetv de obtener principalmente el pago de
la renta pactada. Pero en canmbio, en el caso del subarrien-
do, =} arrendador tlene accidén en contra del arrendatario
ariginal.

Por tal motivo Bonecase establece que no hay
duda "que la situncidén es un poce confusw en lo que se
refiere a la distincidén entre los efectos del subarrenda-

miento, y la cesiion de arrendamiento®. (12)

Sin embargo indica que la difervncia esencial
estriba en el hecho de que el ceslonario y el subarrendatu-
rio debun siempre la renta primitiva, sl nada ha manifestado
¢} mrrendador, gJuedando liberado el arrendatario origlasl

en el caso de la ceuidn.

(1) Bonecnse, Julien. ob. cit. p.p. 544

{12) Ibiden, ibid. p.p. 545
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Bonecase ostablece cono circunstanciag Pty

la terminacién dul contrato las siguientes:

a) Por término de] plazo convenido entre el arrendador
y vl arrendaturio,
b) Cuando haya una notificacidn de desahuclo.

c) Por pérdida de ls cosa arrendada.

d} Por faltsn de cumplimiento de. lus obligaciones del arrén-
dador o del arrendatario.

Vistas las causas de terminacion del contrato,
Honecase las clasifica en dos categorias: causas normalen
y causas accidentales.(13)

A eate respecte wus necesariv distinguir los
arrendamiontos no escritos, es decir aquellos cuys duracidn
os indeturminada; y los escritos cuya duracidn es determina-
da. Para los no escritos se requiere un aviso previe de
terminacidn, En los segundes, por ol ccotrario, ¢l arrunda-
miento expira un pleno derecho &l vencerse el plazo, sslvo
lay reglas wespecisles a los arrendamientos de los bienes
urbsnos o risticos, consignados en lop textos que se refie-
ren a wvllos.

Pasumoys ahora a la naturaleza del derecho del
arrendatario, Se decia quo durante el siglo XIX fué imposi-
ble para los comentadores explicar la obligacién gyue tivne

¢l adquirente de un inoueble arreondado a respetar los con-

(13) Bonecase, Juliu;; ob. cit, p.p. 544.
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tratoy de aprrendsmiente, En realidad, o] derecho del arren-
dntario on un deracho de crédito con parant{a {ndividunli~
wndn,  siendo e del  adquirents una obligaclan "seripta
in ren", Por loe tants o1 derecho del arrendatario es perso-

vlito y no un deracho real,

unl, o gen, un derecho de ¢

Bitablerse tres Lipoo de arrendamiento de cosna:

1) Arrendamientn enfitdutlco, que puede consiotir en un
derecho real o en un contrato, al arrendamiento enfiféu-
tico de bicncs  inmuebles . confiere Al narrendamiento
un drrecho reat, suseceptible de hipotecs; este dorecho
pueds ser setido y embarpado en lna formas prescritas

parn ol enbappo de inmushles,

21 Aparceria. Fe o1 contrato por el cual el poseeder de
un  inmueble riatico 1o entrega, per clerto tiempo,

a obtra perasons, quien se oblign & ciltivarlo, bLaje

In condicidn dv dividir los productos con squel.

A Arrendanients de opanndo. Es agquel contrato fgue cerlebran
dos partes con ool fin de mantener la propindad de eler-
tas animeies a eambio de ciervto precie, ademhs de la
mitad ie 1o productos  producldos  por fste durante
In vigencin de este contrato.

Zubre 1a teoria del arrendamients que gustentan
¥ipert y Planiol, nfivrman "Todan las cosne pueden ser dadasn

en oprrendamiente’, (14)

43 Planiol, Maveel, v Ripert, Jorge, Tomo XTI, trad.
espnfioln o carpo del Dro Mario Diaz €rus, Hanbana Cuba,

VLS, php . 4T

i
{
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Afinden que un bien no es susceptible de ser
arrendado cuando en usc o en disfrute se encuentra fuern
del comerclo, o cuando es imposible disfrutar sin consumir
en sustancia. Con esta reserva, el arrendamsiento pusde
aplicarse a toda clase de bienes corporales, ya sea muehles
o inmuebles.

De la misma wmaners que puede arrendarse alguno
de los atributos de la propicdad por separado de los restan-
tes; el derecho de servirse de un pozo o de un garage,
por ejemplo®. (15) . o

Sintetizando lo anterior, estoa Jjuristas france-
pses sostlenen que "el arrendamiento de cosas, por sl solo,
no erea mis que un dar;cho peraonal ‘en favor del arrendata-

rio". (16)

Asi mismo contemplan dentro del arrendamiento
la posibilidad de dos sspecles:

a) Arrendamiento do caza;
b) Arrendamiento de pesca,

Al igual que Bonecase, dichos autores distinguen
tres cateogorfas de arrendamiento de cosas, y son:

1) El arrendamiento de casas y el de bienes muebles, o
arrendamiento de flncas urbanas y muebles.

(15) Planlol, Marcel y Ripert, Jorge; ob. cit. p.p. 486

(16) Ibiden, ibid. p.p. 487
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2) El arrendamiento de les fintas rlsticas, o arrendamiento

a fermere;

3) El arrendamiento de los animales, cuyo provecho se repar-
te entre el propletario y la persona & quien los con-
fin, o arrendamiento de usufructo de ganados.

Plantol y Hipert explican que estas tres catego-
riss, las dos priwerss son lss aplicables mis upuales dol
arrendamiento de cosss y sus reglas constituyen el derecho
comin de eseé contrato. FEl arrendamiento do usufructo de
punados, en camblio, participa del contrato de socledad
7 del arrendamiento de obra, asl como del arrendamiento

de cosas,

En lu clasificucién de bienes inmuebles estan
contenidas las tincas rdstlicas y las fincas urbanas. Advier-
ten que el legislador de 1804 no tomd muy en cuenta el
snrrendamienta de bienes muebles, ya que durante ls época
de vigencia del Cddigo de HKepoledn tenia midn relevancia

¢l arrendamiento de bienes inmuebles,

Agregan  que  "cualquier regla del contrato de
srrendaniento, ses cual fuere su cardcter, dojaria, ademés,
de  ser aplicable al arrendamiento de muebles ai pudlera
vonsiderdrsela como inspirada en consideracicnes reluciona-
dus exclusivamente con los inmuebles". (17)

A Continuscidn analizaremos los elementos de

vsencia en ¢l contrato de arrendamiento segin dichos autores

(17) Planiol, Marcel, y Ripert, Jorge; ob. cit. p.p. 486
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ACirman que para la formscién del arrendaniento
80 necesita ﬁuu exista el acuerdu entre las purtes, en
cugnto a:

a) La naturalezs del contrate y la cosn obfeto del arrendn-
mivnto. HNo existe arrendamiente en aquellos casos oo
que teniendo el propietario intencidn de dar en arrenda-
miente au inmueble, la otra parte entiende obtepev =nu
disfrute gratuitamente, o adquirir la propledad a tituio
de comprador, o cuando tengs en consideracién un inmueble
diverso. - :

L) En el precio del arrendemiento, que en la inmensa wayor!

du los casus es determinado en el contrato.

¢} La duracidédn del arrundamivnto.

Advierten dichos autores que estos elementus
cuando carecen de¢ formalided pueden recaer on unsa supresidn
de ls misma, Dado que el arrendsmiento es un cuntrato
consensual, no se eoxige de ninguns furea en particulur

pars la manifestacidén de la voluntad de las partes.

El consentimiento puede mur tdcito o cxpreso.
Este Gltimo pusde darse por esecrito o verbalmente. Opinan,
al igusl que Bonuvcase, que vs melor manifestar la volurtad

por uwscrito, pars asi derivar los ofuctos de este contrato.

Sigulendo  eate urdcn‘ de  {deas establecen  la
natursleza juridica del contrato de aurrendanmiento. ¥ sshalen
que la capacidad Juridica pars ser paerte de un cuntrato
de arrendamiento depende esenclalmonte de la naturalezu
jurfdica que se le reconozca. Un problems que presents
este contrato ws considerarlo como un acto de disposicién,

o considerarlo como un acto de administracton,



En el derecho antiguo francés este probulema

se

solvin mediante una distincién. Los srrendamientos
cran  consliderados como actos de ndministracldn cuendo su
duracidn no era mayor de nueve afios; sl excedian de osos

niiever afioa se ustimnban come actos de adminitstracidn.

Fs cournveniente ananden, atribulr al acrendamicenta
el earfacter de neto de admind

rucidn, tanto en relaecidn

vonl el srrendador, como con el arrendatario,

Por tanto, tode administrador puede ser purte
de un contrite de arrendsmiento. Este es exscto no sdlo
et cuante sl propreturio  plensamente capaz, sino  tambidn

¢n cuante a aquellas perseonas que sdlo tienen una capacidad

incompleta, sicwmpre que las 46 fucultedes purs admi-
nistrar sus bienes. También se aceptan esto en cuahto e
tos  mandatarivs  legales  convencionales facultados  para

sudpinistrar bienes sjenosn.

e scuerdo con fipert y Planioe]l, el contrato
de  arrendamiente supone,  para Ber validamentv  formade,
] ncuerde de lus partes en cusnto al preclio, Este precio
sv denomina alquiler, si ¢l arrendamiento tlene como objeto
ub ancueble edificado, y rents, st si trata de un arrvnda-

miento de finca rastica.

En ¢asoe Je que ¢l disfrute del bivn ses propor-
eicnado por una de las partes s lan otra sin que usta tengs,
4 cambio, Qque pagnr ningin precio, vl contrato sera da
prostamso e uso, que por su edencis es gratuito, o un con-

trato inneminsdo, Hu serd on ningin caso un arrendamlento.

El arrendamiento, a diferencia de la venta de



inmuebles no es rescindible por causn de lesidn. Los mcrie-

dores del arrendador no pueden fundarse dGnicamente eu  iu
wodicidud del precic del arrendamivnto pars vjarcitar ia
sccidn pauliane; sdemis, derin necessrio, dado que el arroo-

damiento es un cantrate .a titule onerose, Juae peataea

vl fraude por parte ds su causante, asl como lu vomplicidaa
del arrendatario.

También fipert y  Planivl  wupocifican  que
precio del arrendumients debe ser seriv.

Este no signitfice
que  deba  representar exactamente ¢l valor del distfeute
pracurado al arreaddatnrto,

Un precio vil puede considersrse coma  precio

serio 81 se debe simplemente al hecho de gue el arrendador

no hauya ssbido defender sus ifntervses.

Un precio no serio es saquel que las partes haen
t'i jado con la intensién, una do ellas, de hacer una iibera-

fidud y ln otrs de recibivis., He guardando relacion cou

ol valor del disfrute procurado, representa pars ol arcen-

datario uns ventaju pratults, voluntarismente consentida

por el arvrendador.

As{ mismo eatablecun que "ul precic del arrendn-

miento ha de ser determinsdo por las partus
suscaptible, en virtud del arrendasi=nte,

cidn posteriort., {(18)

o 8! mencs,

de una deteraina-

Dichos wsutores precissn  que o) precio  tiene

una determinads nsturaleza. Avgumentun que las partes pueden

fijar libremente ls nsturaleza del! preclo, con la Guics

condicidn de que no viulen una disposicidn lepgal continria.

(18} Plunio}, Marcel, y, Ripert, Jorge; wb. oit., pop. 546
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Anteriormente el UDerecho Civil Francés antiguo
ceonsideraba que vl precio del arrendamlento tenisa que con-
sistir en dinert namonedudo, y se decia que 51 el mismo
tabia sido fijado vn prestaciones de otra indole, el contra-
to no constituia un arrendamiento, sino un contrato lunomi-
nado perfuectamente valido.

En estos diversos cssos en los que sl precio
Lo consiste en monedn, seris perfectamente initil estimar
#l contrato como un narrendamiento, sino comv un contrate
innominsdo; pero tal convenlo e contratu wsquivalente al
del arrendamiento y produce las mismas obligaciones. As{
pues el preclo del arrendamiento consiste por lo general
en una susa o valor fijo; sin wmbargo, pudiera consistir,
como en la eparcerfa, ¢n una parte proporcional de los
frutos del inmueble arrendado, lgualmente podria consistir
en un porcentaje de los beneficios obtenidos posr el uarrenda-

tario, estando en tul caso estd oblipado a rendir cuentas.

Finsluwente estos juristas franceses establecen
una muy interesante teorin sobre lm distincidn del contrato
de arrendamiento de cosas y otros contratos. Para olloes,
s5unh los rasgos esenciales los que purmiten distinguir el
arrendamiento de cosas de otros contratos,

Esta distincion es con respecto de:

1} La compra-venta, FEntre amnboy contratos 1la diferencia
esencinl consiste en que la venta, acto de disposicldn,
transmite la propiedsd, al menos, implica a vargo del vende-
dor la obligacidn de hucer nl compredor propletario; mien-
tras que el arrendamjento, scto de administracién, no oblli-
ga sl arrendador s proporcionur mas que el uso y disfrute
de la cosa arrendads, obligacidn que tiene carscter sucesivo
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El comodato. La diferencia wusencial estriba que, en
el préstemo de uso o vomedato, el uso de la cosa entre-
gads o8 gratuito, mlentras que ol arrendamieato, contra-
to a titulo oneroso, implica la obligncidn para «!
arrendaturio de pagar el precio. Por otra parte el
arrendamiento de cosas es consensusl, opleulras que
©]l comodato es, por el contrario, un contrato de low
llamados reales que indepenndientemente de la valuntad
de lus partes exige, para su formucidn, la entropga
atectiva de las cosas; por consiguiente, la promess
de préstame de uso, si bien no esta desproviuta e
todo efecto Juridico no equivale ul préstamo.

El préstamo con Intereses. La snalogia es tan grande
entre estos dos contrates que Jlow economistss no han
vacilado on decir y sdmitir que se trats de dos varieda-
des de una misma Telacién, que e designan bnjo  la
denoninacion de "contrate de crédito”, aportscidn o
apuests de un capital, por su poscedor, a disposicién
de otra persona. Perv jurfdicamente wuwpbos contratos
dif'ieren en que ep el arrendamiento el arrendatario
esti obligado a restituir en especie la wmlsma cosa
que han recibido del arrendador; mientras que el presta-
taric, en el préstsmo con interés, sdle esta obligado
a restituir cousan de la misma especie, cantidad y cali-
dad, © su valor. FEsta diferencia se funda, a su vez,
en que el préstamo con interés es una aplicacidn del
préstamo de consumo e implica, para su formacidn, 1la
transminidn de la propiedad de la coss prestada, adqui-
riendo as{ el prestatario el derecho de disponer de

esa cosa. El arrendsmivnto de cos

s, por el contrario,
solaumente coufiere al arrendataric el uso y el disfrute
de la zosa no Bu propiedad; ¢l arrendamiento wes un
contrato consensual.
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4) Depdsito. El depdsito exige, parsa su formacién, la entre-
gy efectiva de la cosn al depositario. Ademésn es, en
principio, gratuito, mwmisntras que el arrendatario ha
de pagar un precio por ¢l arrendamiento. Las obliguclo-
nag del depositurio, desdo a8l punto de vista de la guurda
y la conuservacin de la cosu, difieren sensiblemonte
de las que incumben al arrendatario. A pesar de eson
razgos  dintintives, pucde conceblirse que, en ciertos
supuestos en que e}l contrato implique uns remunaracidn,
ouzean dudas en cuanto s su verdadera naturaleza Juridi-
eu, Este es usi, asobre todo, on cuanto sl contrato llama-
do arrendamiento de cajas de geguridad.

Finalmente los Juristas Ripert y Plarlol advier-
ten que se debe hacer una distincldn entre el srrendenmiento
de cosss y el arrendamiento de obras.

Argumentan gue el interés de este distinclén
seolrece especialmente desde el punto de vista de las reglus

que gobiernan la responsabilidad do las partes.

En cuanto al criterio fundamental que s debs
adoptar, results do la coumparacidén de los preceptos que
duefinen a smbos contrastos. En el arrendamiento de cosap,ol
arrendador se obligs a suministrar a la otra parte el dis-
frute de wuna cosa; mlentras ques en el arrendamiento de
obra, el arrendatario se obliga & rseaslizar aslgo para 1la

otrn parte: promete uns prestscion de trabajos
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2.~ TROGIA ESPARGLA

El arrendamiento en general, en 8u origen, parte
de la  tradicidn rowans, recoglida por gran parte de laa
legislaciones modernas y por nueatro Codlgoe Civil., Aplica
la amplian denominaciaén de arrvndamiento s todos aquellos
contratos que tienen en comin ceder el uso o goce de alyo
mediante un precie. EBn realided, osto equivale a agrupsr
¥ hacer un todo deo las sigulentea FPiguras cootractunles

més haterogensas, porque pueden cr objete de esa casitn

de uso de las cosas {

rporatus o incorporsluvs), muebies
o inmuebles, o & los servicios da unn pernsona y le setivided

diriglda a redalizar una obra.

El Cédigo Civil wespuicl, quiza pars unificar
la vurisdisiss ncmenclatura con quu se designan 8 las perso-
nas de los contrutantes, establece el artfculo 1546.

Elumentos caracteriaticos  del arrendumiento,

ason notay comunes a luy divorsas expecies de arrendamientos,

1.~ Su cardcter consensual, ya que se trata de un contratoe
que 8e perfecclonk por el moera consentimiento, aunque
sujeto slempre ul loperio de los arts, 1279 y 1290
del Cédigo.

2.~ Su uaturaleza bilateral, pues lsas obligaclones dul
arrendador y arrendatario son reciprocas o correlativas

y ae sirven mutuamente de cAusa.

3.- Su caracter honeroso {sentenclia del 26 de dicien

de 1942) ya que en todv arrendsmisnlo se da ul cambio



FURTR

entre Ja utilidaed (de lus cona o del hombre} y su corres-
pondiente precio. Preclsamente es el precio lo que

diterencia el arreudamiento de cosas del comodato.

L.~ Su eardcter conmutative, porque la Jdes Jde riesgo no

les es inherente y 1a ventaja patrimonial clarce

para cada uno de los contratantes desde el linstante

de la conclusidn del negocio.

.- Su temporalidad. FEl derecho moderno no admite mds que
las arrendamientos temporsles. Los perpetucs constituf-
r

an @8 bien una ennjenacidn., (19)

En  cunsnto al arrendaeiento de cossn, una  de
las partes se obliga a dar & la otra el goce u uso de una

cusa determinada y precio ciurto.

Hespectu de los elementos escenclules de esta
variedad del arrendamiento:

1.- El precio cierto, que ae fija en relacidn al tiempo
de durascidn del contrato.

2.- La duracién twmporal. El cédigo habla de tlempo determi-
nado; pero hay que entender eata frase en el sentido
de que sea ¢! arrendaniento temporal, y perpetuo yo
que no se pacte tiempo determinado, come lo demuestran
los arts. 1577 y 1581 al establecer reglas sobre la
duracian del cuntrato para aquellos cason en los que

las partes no hayan fijado plazo.

(19} Caustén, Tobenns, José. Derecho Civil Espanol. Edit.
dnstituto kditorial Heus, Madrid. 1952, p. 225



En la Edad Media caracterizé u los arrendamlectos
1u tendencia & la porpetuidad. La historia del arrendamien-
to se conlunde durante esta época con la de los entileusnis
y otros contratos agrarios atines, que wmhas blen constltuixn
formas de derechos reales siendo poco frecuentes la lucn-
cién de tipo romano.

Cunando los Codigos y leyes de principiocs e
alglo XIX abolieron la perpetutdad scdorial, wl coutrato
de arrendamiento readquiere una gran importanctisn y lus
principios de la economia literal tufluyen sobre su reglu-
mentacidn fnvoperada en leywvs de sentido individuslista,
en que #e consagrd la sbuoluta liboertad contractual y cun
ella ol predominic de los propietarios. Todavis recope
fiolmonte esta direcccidn ultraliborslista nuestro Codico
Civil.

El apéndice del Cddigo Civil de Aragén regula

en su articulo 77 algunas varledsdes del arrendamiento:

Elementos personules:

a) Capacidad para ser srrondador; se requiere la capacidad
minlma necesarin  pars  contratar, no se requicre  ser

dueio de la cousa.

Pueden uur‘objutu del countrato de arrendamivnto
todas las cosas. El Cédigo Civil excluye las cosan consumi-
bles.

Los derechos pueden arrendarse, siesmpre  uu

aeusn susceptibles de uso o goce paru produclr una rentu.

El Cédigo dice que vl precio ha de ser cierto.
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Pudiendose aplicar esta cualidad a las reglas que rijen -
la certeza del precio, No es preciso que consista en dinero.
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3.~ TEORIA VENEZOLANA

Hos proponemos hacer un andlisis comparativo
de:1 arrendamiento con diversas leglislaciones extranjeras,
pary ello hemos escogide s dos paises Latinoamericanos:
Venezuels y Uruguay, por considerarlos cows poscedores

de lus legislaciones mids interwsantes sobre este tema.

Trataremos de analizar el Cédige de Venczuelsa
¥ que no obatante -tener similitud con Nuestro Cddigo Civil,
puusrdas  civrtas diferencias que lo hacen, desde nuestro

punto de vista, destacar.

En su primer articulo referente al arrendamiento,
sdvertinos que hay completa congruencia con nuestro Codige
#l referirnos a la definicidén de este contrato:

Art. 1579 “El arrendamiento es un contrato por el cusl
unn de las partes contratantes se obliga a hacer pgozar
a ls otra de unn cosa amueble o lnsueble, por clerto
ticmpo y mediante un precio determinado que é&sta so
obliga & pagar a aquélla.

"Se entenderd que son ventas & plazo los arrendamientos
de cosas wmuebles con la obligacidén de transmitir al
arrendutario en cualquier tilempo la propiedud de 1as
cosas arrendadas".

A diferevncia del Cédigo Civil de México, sl
venezolano establece un tiempo general para todo tipo dwe
arrendasientc:

Art. 1580 "Los inmueblea no pueden arrendarse por wmis
de quince aNos. Los arrendamientos celebrados por més
de aquel tiempo se limitan & los quince aflos. Toda esti-

pulucidn contraria ¢s de ningln efecto.
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"Si se tratas de arrendumivnto de una casa para hsbitarls,
pusde estipularse que dure haste por tods la vida del
arrandatario.

Aqui, & diferencin que el de México, se estnble-
un plazo edximo para poder arrendar por un adsiniatrador:

Art. 1582 "Qulen tiene la simple adpinistracidn no purde
arrendar por mds de dos afos, salvo disposicionus ecspe-
clales",

Asimismo, ne e¢steblece, al lgual que en nuestro

Coédige, la obligacién del arrendador de mantener en buen
estado la cosa, objuto del countrato:

Art. 1586 "Bl arrendador estd obligado & entregar 1la

cosa eon buen estado y hechas las reparaciones necesarias.

"Durante el tienpo del contrato debe hacer todas las
reparaciones que la cosa necesita, excepto las pequefiay
reparaciones que, segin el uso, son de vargo de lus arren
datarios".

A diferencia del Clédigs Civil pexicann, éute

sdlo reygula como obligaciones del arrendador los Llres suju-
vatos sigulentes:

1¢

20

Art, 1585 “El arrendador estd obligado por 1a naturaleis
del contruto y sin fhecusidad de convencidn especinl:

A ontregar al arrendatarioc la coss srrendsda.

A conservarlas e¢n buen estado de servir al fin para que
se le ha arrendado.



39 A muntener al arrendatario en ol goce pacilico do 1la
cuss arrendadn, durante el tiompo del contrato,

Complementande las reglas anteriores, se encuen-
tra en primer término, la responsabilidad del arrendador
por los defectos o viclos ocultos de la cosa arrendada:

Art. 1587 "El arrendador nsta obligado para con el
arrendatario al saneamiento de todos los viclos y defec-
tos de la cosn arrendada que lopldan osu use, aunqus
no los conoriers al tlempe del contrato; y responde
de la indemnizacidn de los dafios y perjuiclos causados
al arrendatarin por los vicios y defectoa de la cosa,

a menos que prucbe que los lgnoraba“.

$i la coga peruvce por caso fortulto, se ostd
en €l mismo supuesto que regula el derecho mexicano en

cunnto a 'a responsabilidad, y en este caso:

Art. 1588 "ii durante el arrendamientc peroce Lotalmente
la cosu arrenduds, Gueds resuelto el contratov., 51 se
destruye sélo en resolucién del contrato o disminucidn
del precio. En ninguno de los dos casos se debe indeant-

zacién, si la cosa ha perecido por caso fortulto®,

El arrendador una vez celebrado el contrato,

¥4 no puede innovar:

Art. 1589 *"El arrendador no puede, durante el arrenda-

miento, variur la forma de la cosa arrendada",

De nanera s=imilar se estableco la tolerancia
del arrendador para hacor reparaciones y derechos del inqui-
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lino:

Art, 1590 "531 durante ¢l contrato es preciso hncer eu
lu coss arrenddida alguns reparncion urgente, que no
pueda diferirse hasta la conclusion del arrendamiento,
tivne ol arrendsmiento, tiene el nrrendatarto la obliga-
cién de tolerar la obra aunque ses muy molesta y aunque

durante olla se vea privado de unu parte de la cosa.

"Si la reparacidén durs mis de veinte dias, debe de dismi-
nuirse el preclo del arrendamiento, en proporeidin del:
tiempo y de la parte de la coss de que ol arrendataric

se¢e ha privado”.

“51 la obra es de naturalvza que jmpida ol uso que el
arrondatarice hace de la coss, puede nquél, segin lan

circunstanciag, hacer resolver el contrato™.

Por otro lado, dilerente que el de México, su
dice sobre los casos de perturbacidn de la cvosa por un
tercero:

Art. 1591 "El arrendador no responde de la perturbacidn
que un tercero causare do mero hecho en ¢l uso de la
cosa arrendads s8in pretender derecho en ella; pero el

arrendatario tendrd accién directa contra el perturbador®

Ademds se hace una distincidn cuando 3se hace

uns perturbascioén de derecho por un tercero, diferente a
nuestro Gdédigo:

Art. 1591 (segundo jérrafo): "SY por el contrario el

arrendatsrio fuere perturbado en su goce a consecuencia

de una accidn relativa a la propiedad de la cosa, tendra

derechu a una indemnizacioén propercional en el precin
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del arrsndamiento, siempre que la moleatia y ol impedi-

mento s¢ hayan denunciado al arrondador®.

Be  establecen como reglas, cusi iguales lus

del Cédigo mexicanu, las obligaciones del arvendatario:

Art. 1592 "El wrrendatario tiene dos oLligsclones princi-
pules:

1¢ Debe servirse de la cosas arrendasda como un buen padro
de fumilia y pars el uso determinado en el contrato
G, uw falta de convencidn, para aquél que pucda presumirse
:n:,;\'m lug cireunstanciss.

29 Pebe pugar la pensién de arrendamiento en los términas --
convenidous®,

Se dice, sl igual que en México, que 8! ds otro

usv 4 la cusa el arrendsdor puede rescindir ¢l contrato:

Art. 1993 "351 ¢l arrendutario emplea la cosa para uso
distinto de squel 8 gue se le ha destinedo, o do mcdo
que pueda venirle perjuicio al arrendador, dnte puede,
segin lus circunstuncias, hacer resolver vl contrato".

Al lgual que nuestro Coédigo, el urrendatario
tiene la obligacién da devolver la cosa, tsl y come la
recibid;

Art., 1594 "El arrendamientu debe devolver lu cosa como
ls recibié de conformidad con' la descripeién hecha por
¢l y el arrendsdor, excepto lo que haya perecido o ne
haya deterioradou por vetustez o por fuerzs mayor".

Al dgunl que en la legislacién mexicana, el
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arrendaturio estsm obligasde a poner en conocimiento del

arrendador las pretenciones de terceros:

Art. 1596 "El arrendantaric estih obligado a8 poner en
convcimiento del propletaric, en ol mis breve térming
posible, toda usurpacidn o novedad duhosn yue otrn perso-
na haya hecho o manifiestunmento quiers hacer en la cosa
arrendada,

"Tambildn estd obligado a puner wn vonocimiente del Jdueda,
con la misma urgencia, la noitosided de tudny las repara-

clones quu debe hacer vl arrendador.

"En ambus casos Serdé responsable el arrendatario e
los danos y perjuicieos que por su negligencia se acasie-
naren al propletario”,

Por otro lado, tal cono lo establece nuestro
Cédigo, wse dice que wol arrendatario es responsable por

ln pérdida o deterioro de la cosa arrendada:

Art. 1597 "El arrendstario es roupongssable del deteriurs
6 pérdida que sufricre la cosa arrendada, 4 menus que

pruebe haberse ocasionado sin culpa suya.

"También responde de las pérdidas y deteriorus causados
por las personas de au familia y por los subarrendatari-
os",

Como en nuestra legislscion, se especifica que

cuando huy convenio y éste se vence, termina el contrato:

Art. 1599 "“Si el arrendamiento use ha hecho por tieampo
determinudo, concluye el dia prefijade, sin necesidad
de desahucio™,
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Como ¢l Uddigo Civil de México ne da le forma
thcita de renovecion del conlrato:

Art. 1000 "51 4 lu expiracidn del tiempo tljade en el
arrendamlento, el arrendstario que de y ss dejla posesldn
de 1la cosa arrendadsa, ¢l arrendamlento se preaume renova-
do, y su efecto se regula por el articulo relativo a
los arrandamientos sin determinucidén de tiempo™.

Al igual que en México, e dice que no puede
oponerse la renovacidn cuando si ha habido desahucio:

Art. 1601 "Si ha habldo desahucio, el arrendatsrio,
aun cuandv huysn continuado en el goce do la cose, no

pueds oponerse s lu tiacita reconduceidn®.

Como sucede en Méxlco, vl Codigo Civil venezolano
no extingue el contrato de arrendamiento por nuerte de
alguna de tas partess

Art. 10603 "El eontratu de uarrendemiento no se¢ resuslve
por la puerte del arrendador ni por la del arrendatario®

Articulos més adelante el Cédigo Civil venwzolano
preve la posibilidud de compra del inmueble arrendade por
olro. Si fulta algin dosumento piblice o privado, el arren-
datario saliente tiene ol derecho de pedir 1los dafnos y
perjuicios:

Art. 1608 "kl arrendstiario despedido por el comprador
puede, on caso de instrumento publico, o privedo, con
fecha clerta, reelsmur del arrendador la indemnizecidn
de los danos y perjuicioa®.

A difvrencia de 1o establecido en el Cédigo
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llevarasv lu parte accesorjas de 1la cosa principal, cuand.
ha side arrendada y el urrendador no quiere pagar las mejo-
ras :

Art. 1609 "El arrondador no esta obligado a revmbolsar
el costo de las mejoruy dtiles en que no haya counsentido
con la expresa condicidn de sbonurlas; pero, el arrenda-
turio puede separar y llevarae los materisles sin detri-
mento de la couss arrundads, a menos que el arrendador
osté dispuesto & abonarle lo que valdrian los materiales

conpiderandolos gepuradamente®,

Mas adelante este Chdigo regula casi de lan misma
maners los arrendamlentos de prediocs urhanos y réatices;
por lo que homos considerado InGtil su transcripcién sefnn-
lando lo que a nuestra opinidn son los articulus mis impor-

tantes de westa clasificacidn.

En priper término se habla de la técita revon-

duccién do los bienes que son prediocs rdstieg de la miswma

manara que en México:

Art, 1614 "En los Aarrendawientos hechos por tieapo
determinade, 31 ol inquilino wmantuviare ocupada la
cosa despudéa de vencido el términn, sin oposiclén del
_propietarjo, s8e juzga que el urrendumiento continua
bujo lus mismas condlclones; pero, roapecta al tivmpo
ae procedera como e¢n los que se hacen sin tiempy deters

minado".

Por otro lado, hay que hacer énfasis en que
en Venezuela se concede sdlo un mus untes el wviso du termi-

nacién del contrato, y un México debe Lacorss dos meges
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anles.

Art, 1617 "Cuando haya estipulado que el arrendador
puede venir a ocupar la cosa, debe acordar sl inquillne
el término de treinta diss desde el aviso para la entre-

"

ga".

Se regula de la misma maners ¢l derecho de yer
preferido vl arrendatario por el arrvendador en la renovacidn
del contrsto cuando ha torminado el plazo, a diferancia
de wsqui en México y se indlew que el arrendstario luys
vivido por lo menos dos anos y cumplido todan las obligucio-
nes del contrato, y en Venciuela se dice que ses de clnco

anous:

Art. 1618 "S53 el contrato de arrendamiento hublere
durasdo por whis de cinco afios, el inquilino tiene derecho
preferente sobre otras personas que pretendan arrendar
la finca. En este caso puede continuar el arrendamiento
en lus smismas condliclones quo ol tercero hubiere estipu-
ludo .

"No gozan de este derecho sino los arrendatarios que
no estuvieren incursos en 8l incumplimieonto de wus
obliguciones contractuales, y deberédn hacer uso de
¢1 dentro de los ocho dias inmedintos & la notUificacién
que ae le haga".

De la wmisms manera que en Moéxico, Venezuuvla
a través de su Cddigo regula los blenes risticos; pero
hay clerta diferencia respecto a la relacidn entre el arren-—

datario salientu y el entrante: ,

Art. 1628 "El arrendatario susliente debe dojar al que
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sucede en la explotacién los edificios convenientes,
y las demds facilidades para los vrebajos del sfo algui-

ents; y reciprocaments, el nueve arrendatario
dejsr al que sale, lou edificios convenientes y
demas factlidudes, para las
que pusdan hacerse.

deta
tng

recolecciones y bensficlon

“En ambos caaos debe procederse
de los lugurea®.

conforme a lus usos
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4o- TEOKRLA UHUGL!I\YA

Ahors  compararenos la rveglamentacion que deld

contrato de arrendamiento hace la legislacidn de Uruguay.

Define on primer términe, qud es en sl este
contrato:

Art. 1776 "El sarrendamionto e¢s up contrato en que la
dos partes se obligan recliprocamente, 1o unas u conceder
¢l uso o goce de una vosa, o a ejecutar una obra © praes-
tar un servieio, y lu otra s pagar por oste usn, goce
u sarvicio un precie determinado.

“El que recibe el precio es arrendaduor y el que 1lo

sagts es arrendatnrio®,
[

"El warrendamiunto se perfeccions por el mero consentli-
miento de swmbas partes",

Asfioismn se  enuseran  las  cosss  susceptibles
de arendasiento de ia misma manera que en México:
Art. 1777 "Pueden ser objeto de arrendamiento, los blwnoes
muebles no fungivles y todos los inmuebles. Exceplubdndo-
se asquellas ccuus yue la ley prohibe arrendar y los
derechos westrictamente personales, como los de uso y
habitaeidn®.
f¢ especificas de puners semejante que en Maxicn
que el precio puede consistir en dinero o frutos producidos
pot la cosa:

Art. ¥ME "EY precio puede consistir en dinero o on
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frutos naturales de la cosm arrenduda, y en eoste segundo
cuso puede fijarse una cantidad determinada o uns cucta

de los frutos de cada cosecha.
"Lldmese rents, cuando se paga peviodicamente.

Como una novedad, distints obvismente de nuestra
derechu, ge plantea que el precio puede repularse por daa

reglas de la vumpra-vento:

Art, 1779 "El precio pudn’x delerminarse del miswo modo

que en wl contrato de venta",

Al iygusl yue el Cbédigo venezolano, pero o dite-
ronuia del de Méxleco, se¢ dd un término comln para todos
loa tipos de contrato de arrendamiento:

Art., 1782 "El narrendsmiento no  podré  contraerse  jpor

mas de quince anos. El que se bicicere por wmés tiempo
caducurd a los quince anoa",

Como sucede en México, ul Cddlgo uruguayuw preve
la posibilidud de no retirar la coss arrendeds al arrendador
durante la vigencia del contrato:

Art. 1785 "Durante ol término del contrato, no ea licito
al arrendador retirar la coss arrendsds en poder del
arrendatario, aunque salepue que 1a necouita para uss
propio, nl & esto devolverls wul arrendador antes Jo
coneluirse el tiempo convenido, a no ser pagendo el
procio de todo el que ftults parem el vencimiento del
contrato",

Referente ol arcendnsiento de bienss urbanos,
la regulnelédn es muy seamcjante s in hecks oo México, por
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lo que creemos innecesaria su transcripeidn.

For lo que se reftere a lay obligsciones dol
arrendador, <&stas differen de las de nuestro Codige y son
tres: ’

Art. 1796 "El arrendador esta obligado:
1¢ A entragar lu cosa arrendada;

20 A mantenerls en eastado de servir para el fin que

he sido arrendadag

3¢ A librar al arrendatario de toda turbaclén o embarazo

en el goce do lu cosa arrendsda".

aquf, al igual que won México, se especifica
que gse dobe garantizar aantener la cosa en buen estaio

por el arrendador:

Art., 1798 “La ubligncidén de nmantener la cosa sn  buen
egtudo, cunsiste wn hecer . durante el arriendo  todas
las reparaciones necesarias a exepcién de las locativas,

Iags cualen corresponden generalmente sl arrendatario.

gl arrendador sern obligado, sun & las reparaciones
locativan ui los deterioros que las han hocho nevesariuss
provinieron de fuerza mmayor o caso fortuito o de nmala

calidad de la coss arrendada™.
Pero de manera semefante que en México, se
repuluy 1o posibilidad de indennizar al arrendatrio por

fa turbacidn a su gece por un tercero:

Art. 1200 "Fuern de los cusos previstos en el artlculo



pracedenty, si el ar daturic ews turbade en  su

por el arrendador o pur cualqulers persons & guién
este pueds venderlo, tendra derechic a ser imdennicado

de los dafos y perjuicioa®.

El Codigo Urugunyo no garantiza por el snueamivn-

to dado de la evicoidn en la cosva arrendadac:

Art. 1801 "El arrendudor no vatd oblligado & gurantizar
al arrendatarfo de lag vias de hecho de terceros, que
no pritendan doerveho s lu .cous arreadada. En este cago
¢l arrendatario, a nombre propio, perseguirsa & loas
autores del dafio, y sunque £utoy fueren insolventen,

no tendra aceién contra el arrendador”.

Al igual que nuestra legislacidn la uruguaya
outublace la responsabilidad del arrondador por los defectuos

o vicios ovultos de la cosa arrendada:

Art. 1804 “El srrehdador responde de lua vicica o
tos gravey de lw cosa arrsndadas que iapldieran ol use
de ella aunque é1 no hubidae councelde o hubleran sobre-
venldo en el curao del arriendo, y el arresdutsrio
puede pedir la disminuctén del precio o la resciuidn
del contrato, sulveo, si se hublese conveido les vivios

¢ defuctos de la cousn. 51 el victo o defecto era concei-

do del arrendador al tlezpo del contrato, o ersa tal
que debiera por loy santecedentes prevecrelse, o per su

profesion conocerlo, temndra ademés derecho ul arrencsta~

rio a quu se¢ le indemnjcen loa ddahoes y loy perjaiciaa®.

Al lgual que ol Cédigo de Méxizo, el de Mrup
en maloria clvil estublece la respoansabilidad del arrendsd-r

y arrendatsario en la pirdida de la cose nrrendade;
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Art., 1805 "S5i durante el contrato la cosa arrendada
fuese destrulda en su totalidad por caso fortulto o

fuerze mayour, ¢l contrate queda rescindido.

"5i ells es destruida en parte, puede el arrendatario
pedir la disminucidn del precio o la rescisidén del
contrato, segin fuese ls importancia de la parte destru-

ida",

"51i la cosa luere solumente deteriorada, wl contrato sub
sistird, peru el arrendudor estdé obligado a reparar

¢l deterioro husta poner la coss en busn esgtado",

"En los casos de este articulo no hay lugar & la indem-
nizacidn de loy dufics y perjulclos".

Se regula la garantia del arrendatario de recibir
el pago del arrendador de las mejoras hechas a la cosa:

Art. 1807"El arrendador es obligado s reembolsar al
arrendutario el coste do 1las roparaciones indinpen-
aubles no locativas, que el arrendatario hlcierv en
la cosa arrendada, siempre gue éste no las haya hecho
necesurias por su culpa y que haya dado pronta noticia
al arrendador para que la hicieso pér su cuenta. Si
la noticia no pudo darse a tlempo o s} el uarrendador
no trutd oportunamente de hucer las roparaciones, ge
abonard al arrendstario el coslo responsable, probando
In necenidad®,

Fl arrendudor no es reosponsable de las mejorao

hechas s la cosns cuando no hubo convencidn expresa:,

Art. 1808 "El arremdndor no es obligado a reembolsar
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el coato de las mejoras GOtiles que no nha consentido
cun la sxpress condicidn de aboumrlas; pero el arrcuda-
terlo podrd separar y llevarsce los materisles, sain
detrimanto de la coss arrendnda, a poncs quo el smrreada-
dor eutd dispuesto s abonarle lo que valdelan Jow mate-
rinles consideriandolos separsdous”.

Comv en Mbxica, el Cddigo Civil de Uruguay deter-
mina que el srrendatario debe ser indesnizade, sin priva-
cibn de la coss arrendnsdaz

Art. 180Y "En todos 1los casos en que se deba indeaniza-
cidn al arrandstsriv, no podré ser éste expellde o
privado de la coss arrondads ain que previaneate s»
le pague o ﬁungure el jwmports por el arrendndor. Ests
ragla no se extiwvnde al caso de extuncidn involuntaria
del derecho del srreundador sobre la cose arrenduda®.

Al igual que on nuestra legisluclién, las obliga-
ciones del arvendatario conslsten principalaoente en:

Art, 1811 "Las principales obligaciones del urrendataric
son;

1¢ Uasusr la cosa gegin los términos o eapiritu del contrato.

29 Emploar en la cotgurvacidn de lu cous ol cuidado de
un buen padre de familia.

Se prohibe sl igusl que en Méxice, el wal usa
quea 8¢ le da a la cosn, objeto del contrato:

Art. 1812 "No podra el arrendetario destinur la cossa
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a otros objetos de los convenides y a falts de convenio -
express, a aquellos a que la cosa es natursimente desti-
nada o qgue deben presumirse de las c¢lrcecunstancias del

contrate o de la coslumbre de) pais.

“3i el arrendador contraviniere s esta regla, podra

el arrendador raclssar la rescisién del contrate con

indemnizacidén de datos y perjulcios o limitarse a ecuta

indemnizacidn dejando asubsiatir el arviendo".

Asipispo, se establece como en México, la manera

pagar la rentuy por el arrendatario;

Art. 1815 "Bl pago del précio o rents ve hard wn loa
plazos convenidos, y a falta de convencidn, conforme
a la costumbre del pafa".

Tarbien de maners semojonte 8 nuesstro derecho,
dice que el arrendatario astd obligade u hacer laes repa~-

raciones al deteriora que ordinariemente se producse:

el

Art. 1818 "El arrendstario e3 obligade » las repsracio-

nes locativas.

"Se wentleade por reparacionos locatlvas las gque segin
la costumbre de) lugar son de cargoe del arrendstario,
7 en general lIas de aquellas especles de deterioro que
ordinarianente se producen por culpa del arrendatario

o de sus dependientes”,

Aderds 8 diferencia del Codtge Civil maxicano,

Chdiyo ©ivil uruguayou eatablece como okligaclones secun-

durias en el caso de sarrendamiente de blenes urbancva las

viguientes:
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Art. 1820 "El inqullino sera obligado especialmento:

"1¢ A conservar la integridad lnl.er.lur de lag paredea,

uzotess, puvimentes y cafierfss, reponiendo las par

PREE
ravoipues, baldosus o ladrillos gque durante el arrendn-

miento ge destruyen o se descncajan.

2¢ A reponer los eristales quebrados en las ventunas,
puertas o tabiguus.

3% A mantener en estado de servicio lus puertas, ventanns

y corraduras.

49 A conservar las paredes, pavimentos y demds partes

interiores del editricio medianamente aseados.

"La negligencia grave bajo cualqulurs de vstos respectos
dard derecho al arrendador para pedir indemnizacidn
de dafos y perjulcios y sdn para demandar la rosciaidn
dul contrato™.

Finalmente, al lgusl que en México, se establece
la obligacién del arrendatario de devolver la cosa en buen
cotado: .

Art. 1827 "Finalizando el contrato, debe el arrendatario
dovolver la cosa on el alamo estadao en  guer
se le weontregd, tomAndose en considerecion el ceanionndo

por el uso y gocs legitimos.

"S3 en el contrato no se ha esapecificado el estalde «n

que #e ovncontrabas sl tiempo de la entrega, se pres
que ol arrendatario la ha recibido en buen estado de
cangurvacidn y debe asi devolverla, salvoe pruehs en
contrario",
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"En cuanto a los dushos y pérdidas sobrevenidos durante
su goce, deberd probar que no sobrevinleron por su culpa,
de las personas por quienes responden, salvo lo dispues-
to en los srticulos 1824 y 1825",
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CAPITULO TEHCERD

EL AHRENDAMIENTD EH EL SISTEMA CONSTITUCLONAL MEXICAKO.

1.~ REFERENCIAS HISTORICAS DEL ARRENDAMIENTO

En todas las culturas existen sntecedentes y fun-
damentos de la necesidad natural o imperivsa para lograr

la convivencia y coexistencisa de las comunidades huwmanas.

Aunsdo a eostu y a8 una verdad insepurable o in
naturualeza misms del honbre y sus relaclones con tos demns
congéneres, encontramos lu existencia de persenas y grupos

mis fuertes que ol resto de la cosunidad, ya ses por razones

de superjoridad fisica v de vonovcimientos, o por situaciones
econdémicas o lembidn simplumente por estrategia do grupa,
yue se imponen a los dumdu, de donde Jurge la tendencia
netural del hombre hucis el poder y sl esteblecimiento
de sus propims norwas e segulr, lcponiendo sus condlciones
a costa de derrocar, de echar por tierra toda uta oryaniza-
c¢ién y orden proexistenten.

Taul es el caso de las culturay prehispénicas
on las que ya encontramos los antecedentes claros del queha-
cer husano tendiente a lograr la organizacidn de sus comuni-
dades, que se constituyen coso uns oenitfestacién de la
evolucidn de las inatitucionee y orgsnizsciones humanas.
Todus las sorprendentes farsulans que ol indigens haols
adoptado para gran parte de sus instituclonss serfan troca-
das por las de la civilizacidn occlidontul que llegd a noso-
Ltros s través de formas espaolas. Y no mas educacidn parn

todos, ni el que otros nacieran libros; la sumisiin y la
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encomiends seriasu, desde ese momento, los modelos imperantes

La funcién social de la tlerra desaparece para
imponer en su lugsar el tipo de propiedad gue se tenfa en
¢l Viejo Mundo, wapoyada, «en primer término, por las Bulas
Alejandrinas y por las grandes donaciones hechas a Hernan
Cortés y s sus saldados por los servicios prestados a la
corona espanola, introduciendo al historial del mundo moxi-
cano una serie de infortunios y desgraciss que habrian
de constitulr grendes motivaciones de nuestro ser constitu-
cional.

Conguista y colonie hablan ‘de traducirse en
el sojuzpamirnto quu parcce constituir la génesis de 1a

evolucidn constitucional del pueblo mexicano.

Frente A cuta amarga realidad de nuestro pueblo,
s¢ levantaban experienciss e influsncias alentadoras que

nos llegaron de otras regiones myu apartadas,

Casi simultanesmente al proceso de gostacidn
del pueblo mexicano, en lugares muy lejanos, pueblos hauta
entoncey muy evolucionsdos, venian luchando, buascande y
encontrando las formulus idoneas tendientes a asegurar
y garantizar la libertad y la dignidad humanas, f{rente
al abuso de quienes detentsban el poder en parjulcic y
sobajamiento de lus grandes mayorfas, en lo yue puede sur
sefiulado como lu aparicién y evelucién del constituclonalig-
mo europeo.

Es en eate buscar y tratar de encontrar formulas
adecuadas para que se limitsara el desenfreno ¢ irraclionali-
dud que conlleve la detentacion del poder; para gque este
puder de la sutoridad se tuers roducléndo y pars que la
estera de  libertades y derechoa del gobernado se fuera
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anpliande, ws cusndo aparvce ol constitucionaslismo, con
lus Primerss Cartas Fundamenteles que los pueblos se dun

para organivar sus derechos, tendientes, aupirantes y oxpe

tantes de llogsar & condietones de desarrollo y evolucidan
dignus del s¢r husano,

£ vuestra pnis gon tres Ias elupas Biotiricas

fundumentules que hsn cundidionadsn su evolucldn y que hoeu

dade lugar a la ngitada y peulsatine formacidn de la nactona-
liudad wmexleann, y son: Ls Indepensia, lLe Reforma y Lo
flevolueidn. Eslas tres wlapas correusponduen a las princtpales
Conatituyctones que noy han regida:

La Conytitucion de 1824, primesrs Ley Fundamental
que rige nuustra vida cowo pafs independlente, con la que

89 pueds decir que nace la nnclonalidad mexicana.

Ly Cunstitucién de 18%7, que marca la cousolida-

cién de nuestra naclonnlidad y con s que, sin lugar a

dudan, nace el constitucionalismo social en ¢l asundu.

La watructura conatituctonsl de México

quedd
integrada asi:

4 los derechos del hosbre ue ¢} eapfritu positi«
vinta de nuentrus constituyentes de 1917 trocd en garantias
individunles, wse sumaron las garanilias sociailes, foplicandu
ambas ung compleaentaclon.

El Stistews Pudersl fué confirmado on 1917 cun

el sistenms de divisién de poderes; la separacidn de s

Iglesis y el Estado establecidn e franca sobherania

Je
date sobre la lglesis; loa

principion demoerdticos fuweran
refrendados a traves de is soberanis del pueblo, s forae

representativa y el sutragio efectivo,
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El control judicial se legellzdé, una vez mas,
con la conservacion y ampliacidn de 1la institucidén tan
orgullossmente mexicana: El Juicio de Amparo, que representa
no s56lo una de las mAs grandes conquistas Jurfdicas de
todos los tiempos, sino la esencia misma del valor y la

gignidad humsna.

Como venos, al hablar de Conatitucidn nos wstamos
refiriendo a8 la cunsagracldn de los derechos del hombru,
de las garantiss individuales y de las atribucliones, facul-
tudes de los Grganus del Estado en aras de lograr una goclie-
dud justn, libre y organizada. Estamos hablando de un esta-

dio superior de la organizacidn social.

2. LA CONSTITUCION POLITICA DE LOS ESTADOS UNTDOS MEXICANOS
Y LAS GARANTIAS DEL GOBERNADO EN ElL ARRENDAMIENTO

La Constituecidn estd formads por un conjunto
de principios supremos y es el siastuma fundumental de lao

instituciones politicas del Enstado que rigen su organizacidn

En su expresion mas general, la Constitucion
es la Ley Fundamental de un Estado o Hacidn que abarca
una parte del orden juridico, precisamunte el sector jerér-

quicamente superior del miamo.

La Constitucion es el conjunto de normas supre-
nus que dirigen lu estructura y las relaclones entre los
poderes piblices y la situmcién de loa individuos frente
al Estado.



—Hd-

1.- Segin ¢l fildsofo griego Aristdteles, lu Constitucidn
puede ser examinada desde tres puntos de vista, a saber:

“La Constitucidn es lu realidsd misma de lu pollw, todu
lo que wscontuece uwn eun polis®,

"La Constitucidn es la roalidad que necisita organicarsce:
luego ez lu Constituciaon la organtzacidn de tudes los
drganos del poder®.

Pero ls Constituclién us también lege ferendas, ley ident.
Conatitueion es lo quo debe ger, ws la meta idesl, o3
buscatr y hacer roalidad ls mejor organizscion.
Arigidleles deefs que lao mejor Constitucidn es nquelin
que combina los principlos demoerdaticos, uristoeriatic.s
¥y monirquicos,

11.- Segin Fernandv La Salies, lan Constitucidn es 1o sumn

de los fuctores reales de poder de ung copunidad.

1Il.- Segin Hann Kelsen, la Constitueidn ws un  wonceplo
que  puede contemplarse desde doa dnguloas: el ldégica-
Juridico y el juridico-positivo.

La Constitucidn ereada, tomn su velldez do la Constitu-
cidén en sentido ldgico-jurfdice, y vsts Constitucidn
creadn contiens, por esencia, lus prucesos de creaciin

do tudas lmuy otran wormas de ese orden juridico.

IV.- Segin Carlos Scghmidtt, la Constitucidn os, desde
cuatro angules: A} Obsoleta, B) Relstiva, C)} Positiva
y D) ldeal.
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A} La Constituclén, desde el punto de vista absoluto,

)

C

ge divide, a su vez en dos: desde el punto de vista
del ser y desde el punto do vista del deber ser.

La  Constitucidn, desde el onfogque absolute y del
punto de vists dul deber ser o juridico, "es unicamsn-~
te una normncidn jurfdica: es un conjunto duw normas
en el cual cuslquier norma de un orden juridico pueds

ser llevads hasts ells, hasta la Constitueidn.

Le Constitucidn, desde . ol punto de vista absoluto
dol ser, tiene tres aspectos: Es una unidad, Gohierno
y Fuerza o Energia.

La Conatitucion es una unidad: la vida del pals se
desarrolla wsormalmente y osto es de acuerdo a una
forms de gobierno , y 0O8ta no es estatlca sino que

es fuerza y energia.

El angulv relstivo de la Constitucidn.- Cuslguier
norma qQue gv encucentre en osoe folleto llamado Conpti-
Ltucidn, por ol hecho de ancontrarse ahi, ticvue una
proteccion euspecial. Ya no se 1o pueds toecar sino

a través de un pro

dimiento aespecisl y comuplicado
que la wmiars Constitucion senals; en la nuestra,

an el articulo 135.

El éngulo positivo de la Constitueidn.- La Conntitu-
cién determina  lus  decisiones juridico-politicas pa

ra la convivencia de una comunidad, que en nuestra

. Conatitucidn de 1917 son sivte: Derechos Humanos,

Soberanis, Pivisidn de Poderes, Sistems Ropresentuati-
va, Sistems Federeal, Justicis Constituclonal o con-
trol de 1la tConstitucionslided de Leyes y Actos, y

1o Suprerscia del Foatado sobre la Iglesia.



-7U-

D) E1 éngulo ideal de la Constitucidn.- La Constituycidn
son los idearios dv los partidos potiticos. Los parti-
dos politicos tratan de llevar sus tdearios a la
Constitucidn.

Para Jellinek la Conustitucidén abares los principios
Juridicos que deatgnan a los Organces  supremcs  del
Estado, los modos de su creacidn, sus relaciones muluns
fijau el circulo de su acecidn y, por Gltimo, In situs-
c¢ién de cada uno de ollos respecto del Poder del Ruta-

do. Crear y organizar los Poderes Piblicos Supresos

dotdndolos de competencis es, por lo tanio, ol conteni-

do minimu y wsenclad de nuestrs Constltucidn.

Huestra Constitucién organiza al Poder Piblico, westu-
bleciéndo computencias y facultades a  los drguucs
del Poder del Estado, tendiente ello a iapedir o}
abuso del poder, y enumera derechos fundamentulbez
del 1lmdividuo, derechos de lay personas frente al
Estado. Nuestra Constitucioén Politics designa tales

derachos con el neombre de Guarantfan Individumles.
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GARANTIAS DEL GUBERNADO EN EL ARREHDAMIENTO

Ta Aristételes ssentaba que el hombre es un
ser esencislmente sociable. EY hombre es un Zoon-Politiken,
declu su tesis, y a 1o largo de la historia de la humanidad
vomos que en ol transcurso de los anos ess teoris ha resul-
tado certers, pues en todas las etapas de la vida en comin
Lay un hechoe que no podemos negar: la cunvivencia humane
¢s un imperstive indisculible; y pars que esss reluciones
soeinles que surgen en Lode conpregacidn o comunidad humana
sesn posibles, psra que 1a vida en comin suva factible,
c: indiapensable que tanto las acclionwy, actividades, pro-
piedndes, racultades y derechos de todos los que ess comuni-

dud intogran, cstén debidamente establecidos y delimitados,

necesario gque la actividad de unos ocnsione el dosequi-
librio y el desorden en el resto de luos integrantes de

esn copunidnd, ya que esto destruiria la coonvivenela, Y

pura que la conducts de los hombres, destruiris sus relnclo-
ties  con sus demis mieabros de la comunidad no afecte la
vida y el orden de dicho grupu social, es mhs, psran gue
cse grupo pueda existir cuso tal, es menester, indispensable
e insustituible que la setividad de cada quien ealé limite-
dn de wmanera que su efercicio nu oesnsione desequilivrios,
slteractones y desorden es wse grupo. Y las limitesciones
se traducen en Ju wparicidu de exigencias y obligaciones
8 cargo tanto Jde los individuos euntre 51, enw gu calidad

de gobernsdos, como pura los Organon del Estudo.

Al ¢

feur ¢l Estedo, sl darle personslidnd juri-
dica y poiitien propiss, se le da sutoridad para que pueda
cunplir con sus Uines y pueds mantener ol orden entre lou
miembros que lo constituyen. Pero para que ese poder orpgani-
ce y muntengs la estabilided, el orden y la pucirica convi-

veneils eutre todos los hubitantes del pals; vs menester
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quu el propio Estado sge¢ autolimite paras evitar las actuua-
cionea arbitrarias dv sus mismas autoridades,

La Constitucidn Follticn de lou Estades linidos
Mexiecanos, siendo la Ley Fundusental que cstublece la orps-
nizacidn, funcionamiento ¥y astribuciones de  los  Grpsas
y sutoridades de que westd compursito el Estado wexiorsua,
inagtltuye tumbidén la sutelimitacién al Fstado al wsentar
en su articulo primero, & wmanersn de declaracidn pencral,

las Garantfss Individusles y Sociales, o Curantiss del

Gobornadu, constituyendo estas los elemontos gque se ofpulen
como  obstéculos o limitantes an  la artitraria  sctividad
estautal por conducto de sus auteridades, en el ejercicis
del podur que les es concedldo. Y, &l efecto, sl gen o
en tworfas, ya no va a poder justificearse el abuso arbites-
ric de las sutoridades, porque ega asutolizmitacidn e.ta
cstablocida a nivel constitucional y en todo el orden juri-
dico, ltlwitando o trensudo 1a sctivided tranagresora e
las autoridades y del Estmdo, ya que Gste btendria que chuer-
var y respetar, necesarianente, lua: Garanting Indisiduaies
y Swciales, o del Gobernado, e¢n nuevates Carta Fundamental,
de tul manera que las V,urunl‘ius del goebernado conutituyen
unsg restriceidn real a ls wsctividad del Estado, que v
truducen en restricciocnes jurfdieas impuestas a laa wutori=-
dudes ostutanles, limitaciones a laus actividades reslizaaass
en ejercicio dul poder gue el Estsdo les otoerga, con mircas
a vur realizados los [ines que le son propivs. ¥ en cudanto
a los Individuos, como gobernados, esa smutolimitacion estn-
tal, que se yenera en la Constitucidn s raiz del estableci-
miento de law garantias individuales, les ofrece geguridsd

juridica, uwna prom de  respetabilided w sus  derechoa

y guranting, de no ser vulnersdo, navbitrarismente por las
autoridades del Estadoj les ofruee ol invaluable principio
de la seguridad juridica que, sl decir de un profesor de
Derechua  Procesal Civil, "es, en pocas palabras el saber
A jud wtenerse", principio vive en los regimenes de derecho
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democerstice, y que se traduce en el principio de Juridicidad
u obligacidn de Yus suloridades estatalos Je someter todo
su metuar sl derecho; y esas limitaciones a lea sactividad
de los individuos gobernados y de las autoridedes en lus
relaciones gque e dan entruv elles en ol desarrvllo de la
comunidad mexicana, estén esteblecidas en la Constitucidn
Folitics de los Estados Unidos Mexicanos, al sehalar, o
los  primeros,  suas derechos fundumentsles  contenidos en
lus Garantias Individuales, y a lus segundos, al sefinlarles
sus facultudes v stribuciones, nl establecer laa respectivag
ecompetencinag ¥y esteras de aceidn y las limltantes de las
mismas,.

Ast puen, tanto lus actividades de los indivi-
duovy pobernadou, come de las asutoridades que detoentun el
poder del Estado, encuentran su debida proteccidén en las
nurmas  preestablecidas  cuys base de sustentacidn es el
verden censtitucional.

Y ¢sto es asi tanto para las autoridades que
en la Constitucidn encuentran su fuente y  limitanten a
zus  facoltades y stribuciones de 1lag demds auturidades,
como las limitantes a las stribuciones de lus domis nutori-
dndes, parsntizdandole aol 1sx no invasidn o su esfera de
scetividad.

Igualmente para los  individuos, que con  las
Gurantias Individualus tienen la segurided o proteccién
de gue su esfers de derechos no va A ser afectasda o vulne-
rada arbitrnriamente por la actividad de lan auwtoridades,
yu que Gstas, fas Gurantiay Individunles, constitoyen una

limitante a esa sctlividad.

Ahora bien, ahendandu en el estudlo especitico
de lug Garantinc Individunles, sepgin la opinion del doctor



Ignacio Burgoa Orihuela, tunto ta denominacidén de Garantian

Individusles como ls de Garantias del Gobernado no  son
adecusdus psra denotur su ser Juridieco, pero aln eahesg.
y no habiéndese encontrado hasts hoy otro términoe mas aie-

cuado, hemos de segulr empluando diche denominacidn.

Par

g0 quu  la  palabre  garantia  proviene
del término anglosajdn: warranty o warantie, que signitli-ca
accidn  de asegurar, proteger, defender o salvaguatidar,
teniendo una connotacidén muy wmplis.

Gurantfa wequivale, en su sentido lato, n asepa-

rumiente o afianzamiento, pudiendio denciar Lambidn prote

cidn, respaldo, defenss o apoyo.

Juridicamente el vocablo y el concepto parantia

se originaroen en el derecho privade, tendlondo en &t

oo

scepcionus senaluadas.

Asd vemos que la pulabra garantia tlenc diverans

acepeiones, y dentro de la Constitucidn, comu base de sus-

tentacidn de las normss que existen de mantemano ¥y gua tipen
la aetividad del CGobiurno, oexisten varios preceptos goe

protegen, defienden o salvapunrdan sl puberasdo  aungue

no sean de lus garantias individuales.

El concepto garantia on derecho pObllco ha osipe

nirfcado varios tipos de protecciones pura los gobarnsdos
dentro de un Estado de Derecho como vl mexicano, ey decir
dentro de lu entidud polftica vestructurads y organiznda

. .
Juridicamente que eonstituye nuestro paia.

Lu doctrina ha conuiderado incluss gue los prin-
ciplos Jde legalidad, separacion de poderes, responsabilidad

oficinl de los tuneionarios piblicos, son garantias juridi-
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cus  en Yavor de lus gobernusdos, asi como los medlos o rucur-

548 tendient

tmeer efectiva Ju ley del derccho.

De fpual manersn se mapiflesata don lsidro Montiel
y Duarte ul dwcir: "Todo medio consignado en la Constitucidn
para asegurar el goce de un derecho se llamu  garantia,

aun cusndo no sen de las individuales®. {20)

Felaen hoblu de las garantins de la Constituciodn
¥y las idoentifics con los procedimientos v medlos pura aso-
puratr el dmperio de ln Ley Fundnmental frente a las normss
juridicas secundarias, Parse gurantizar el que una norma
itnferior se wjluste a la norma superior que determinge su
ereacidn y su contenido. {(21)

Tampoco ehita posiclidn de tan diatinpuido jurista
sportn luz ul exclarecimiento del concepto o definicidn
del tipo de paruntias cuyo estudio nos interesa.

En opinlén del profesor Fix Zanmudio, "sdlo pueden
estiourge como verdaderas garsntias, los medivs furidicos
de hacer efvetivos fos mandstos constituctionnles".(22) Y se-
fala gue existun dos clases de garantias: Las fundumentales,

establecidas en los primeros velntlinueve articulos de 1n

{20) Burgon Orihucla, Ignucio. Las pgarantfas Individusles,
Ed, Porprda México, 1981 phg. 160

(«1) Carpizo, Jorge. La Constitucidn Mexicmuna de 1917, Ed.
ULIAM 3%, Edicidn. Mixico, 1979

{(22) Pix Zumudio, Héctor. Bl Juiclo de Amparo. Ed.
Méxice, 1979 pag. 58

Porrie --
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Constitucion dentrude los ;ruuluu encontrasos las garantias
individuales, socisles e fustitucionales, y lms garantiaan
de la Constitucién que son los preceptos establecidos por
loa artfcules 103 y 107, & saber: Juleio de Amparo, por
el articule 103 que regule los contlictos entre los Estados
y la Federacion, o entre Estados, en suu dos primeras frac-
ciones; y el mismo articulo en su Iraccidn L1l que regula

¢l proceso de responsabilidsd de funcionarios,.

El maostro Alfonso Norivga Cantl, en su oblra
"Ly Naturaleza de las Garantias Individuales de la Constitu-
cién du 1917"  identifica lus garantiass individuales con
los Derschos del Hombre.

Sepgin el maestro Noriepsn Cantfi, Lug Garantias
Individuales son los Derechos Naturales, son los derechus
inherentes a la perscna humana, son los derechos que lsa
corresponden al hombre en virtud de su propia naturaleza,
y de la naturaleza de las cosss; dercchos que el Estadco
debe reconovcer, respetar y proteger mediante la cresacidn

de un orden juridlico y so

cinl que permitas ol libre desenvol-
vimiento do los ciudadanos.

Segln el Dr. Ignacis Burgoa Urihuela, abn acep-
tando que existan “derechos naturales del wer hugano" y
no meras potestades naturales del hombre, a8l ser éstoes
reconocidos por vl drden juridico positivo se convierten
en derechoa padblicos subjetives, y éstos se asegursrian
A travis de lass parantias establecidas en la Constituciin
¥ entonces se esta confundiendo lo que ge garantiza, que
¢3 el derecho humane, con el elemento que garantiza, que

es la garantia.

De manera que lus Garantias Individuales implican
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los derechos del gubernado frente al podsr piablico, y no
todu el wvasto sistema de aseguridad y eficacia del Estado

die Derecho.

Ly tnruntia Individusl se traduce en una relacién
o vinculo juridice gque se da por una parte entre los gober-

nudos, sean  futas personas fisicss o mornles, privadas

o sociales o aln Organos descentralisados que ne ubiquen

¢n plano de subordinacidn en relucidén a un organo de poder
que ejerzn su inperlo sobre él; y por otra parte, justumente
tor los drganos de poder del Ffatado. Por tanto, tenamos

que sua elementos son:

SUJETO ACTIVO.~ Los sujetos sctivos de las Garan-
tins ludividusles son lus gobernados cuya esfera Jurldica

seu afectsdn por actos de autoridad, actos de drganos esta-

tales gque sesn unilaterslos, imperativos y coercibles.
El pubernado es el titular de las Garantiasn
Individuales, tiene el goce y disfrute de ellus diracta

e inmedistumente frente s las asutoridades estatules,

SUJETO PASIVO.- Esta integrado por o) Eatedo
¥ las auteridades del nmismo, éstas aon las directamente
limlitudas en su actividad Crente a lcs gobornados por las

Garantias Individusles,

asi vemos que las garantias individusles se
convierten y constituyen en un verdadero y eficaz medio
de restriceidon y limitaeldén w las sutoridades estatales,

Iimituciaon y restriccidon e su poder de imperio.

EL OBJETO DE LA RELACION JURIDICA.- Tedo vinculo
juridico hace surgir, para los sufetos que en €} intervienen
una serie de derechos y obligaciones.
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La fuente formsl de las Garantias Individuales
es la Constitucidn, el ordenamiento supremo del orden juri-
dico que da derechos y otligaciones, encauza y ordens al
Poder Piblico en su ejerciciov y que hace surgir los derechos
pliiblicos subjetivos en favor de los gobernados ul ubicarse
en lu relacidn de supra a subordinacidén. Asi, los derechos
pGblicos subjetivos conatituyen un elemento de las llamadus
Garantins Individuales o del CGobernade y son de
constitucional.

creacion

Por ser las Gsrantias de cremcidn constitucional
gozan de¢ los principios esenciales que caracterizan a dicho
ordenamiento y son: El Principilo de Supremacia Constituclo-
nal, ¢s deeir gque las Garantias Individuales sl ipual que
la Constitucidén prevaleceré sobre cualquier norma o ley
secundaria que se le contraponga, as{ como supresacia de
aplicacidn, que implica que la autoridades deberin observar-
las con preferencia a cuslquier digposicidén que no sem
de use rango. )

También gozun‘dnl principio de Rigidez Constitu-
clonal, estv vs que no pueden ser rveformadans o modificadns
por el Poder Legislativo Ordinario, sino que para ser modi-
ficadas debe ser de acuerdo al articulo 135 du la Constitu-
c¢ion Federal.



ESTA TESIS
L, SAR B

bom Kl ARRENDAMIENTO INMOBILIARIG

&) APLICACION DEL METODO COMPAHATIVO A LA LEY IHQUILINARLA
Y LOG DIVERSUS DECRETOS DE CONGELACION DE RENTAS.

fn  un  Estsdo organizado conratltucionalmante,

1 Constitueidn VFederal ws la base ycimiento de wss orga

ntzacion, pero eristen, ademés, varicdad de ordenamientos

legnles tendientes u gue la tqtalidad de Jos bienes juridi-

eos, tanto del hstado mismo como dw sus  gobernados, se

originindoss as! la posibili-
dnd  de ln existencia y  persunencia del Rstado

venn tutelades y protepides,
comu  tal
¥ de la vanvivencin de lus gobernados cowme miembros de
uns organiwncidn juridico-politica superior.

Fr  @se  procursr, psars  la proteccidn de  todos
aquellos blenes que tienen interd:

mrt pobarnantes rober-
[

nndos v desde <dpocss muy antiguas, se hsn dictado

luyes
guu ordenan y protegen lon wés varisdos y genernles aspoeclos
de la vida en comunidud pare hacerlis posible.

La agudn crisis qQue vive el mundo préclicumente

en tedas las dress de la vida colectiva ofrece un panorams

generalizado de incertidumbre hacis el futuro en el countexto

internucionsl y naclornl. ¥ evidentementa HMéxico no pusde

sustraerse » ta) situncidn, mAn sun siends uno de los paisea
maa endeudndes del orbe. ¥, dentro de log muchos problaman
gut el Futade tiege gque eafrontar, tenemos la slempro craci-
eute  demamis due casas-habitecidn per gactores

raysritarios debido al desmedido e

cadus  vezn
irrsecionsl erveimiento
genopralies de nuvstro pafs, por una purte, y por lu slempre
mal repurtide distribustén d¢ ls rigueza pur la

atra, con
ls consecuente nees

sidad de cerescion, modificacidn, sdicio-
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nes y reformas de normas  que reapondun, efwectivaments,
a los requerimientos un materis de arrendamiento, que #g

ol temuw & que especificamente vamos a referirnuy.

Al habdlar de arrondamiento .de cusa-habitaclidn
nos estaremos refiriendo al contrasto en que intervienen, por
una parte, una persona fisica o moral, detentadors de un
derecho de propiedad svbre un blen fnmueble, mismo que
ne le o3 indispensable pars satisfacer su necesidad de
habitacidén y, por otra parte, uns persona fisics, general-
mente carente de esa u otru. propledad, para cubrir sud
requerimientos de habitacidn.

El arrendumiento, en general, se da en torno
y debldo a la uxistencin de la propteded, migoa que desde

tiempos muy antipuos ha sido regulada.

El muestro Rojina Villegas, sl referirsc al
arrendamiento, dice que este cumple normalmente la funcién
econdoica de permitir el uprovechamiento de las cosas ajenmns
pues, ain cuando se puede llogar » 6sto s truvés de los
derechos reales de uso, usufructo y habitacion, o mediante
el contrato de comodato, Ja experiencia demuestrs que iu
forma normal de aprovechar la riqueza sajena en s titulo
oneroso y medlante &l conirato de arrendamiento. Asi, el
arrendamlento se ds por virtud y en estrocha relacién a
la propiedad, que yn desde ol UDerecho HRumano contaba con
una amplia ordenacién.

“"La proplednd es el derecho de obtener de un
objeto toda la sutinfuceidn que wste pueda proparcionar.’
El derecho puede estar limitado por el interés plblice
Y por otros derechos privadeg que deswmembren le propledad
{hipotecas, servidumbres, etc.); sin embargo, tales restric-
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vignes nunes se presumen y gon de estricta interpretacion”.
(243

Hoy en dis, en el derecho mexicano vigente,
la propledud privada tampoco estd libre de restricciones
y limitaciones; actualmente tampoco nuestra propledad priva-
da  es absoluta, y esto se encuentra  congsagrado 'a nivel
cunstitucionnl, al decir en el artfculo 27 de la Carta
Suprega: ".. Lauacidn tendrd en tode tiempo el derecho de -
imponer s lan propicdad privada lus wodslidades que dicte

el interds pablico ...{24)

Asimismo, esta cuestidn se encuentra regulada en
el Coédigo Civil para el Distrito Federal en los siguientes

términor:

Articulo 16 "Los h-Uitantes del Distrito Federal tienen

obligncion de ejercer sus actividades y de usar y dispo-~

ner de  sus bi 23 en furms que npo perjudique a la
colectividad, bajo las sanclones westablecldas e¢n eate

Codigo y en lns leyes relativas®, (25)

Articule 840 "Nu es licito ejercitar el derceho de pro-
pledad Ae mancra que su cjercicio no d¢ outro resultado
que Cruser purjui(.-ib:; & un tercero, 9in utilidad purs

¢l propietaric”, -

{23 ) Floris Murpgadant, Guillermo. Derocho Romano. Edit.
Esfinge. Mixico, 1978,

{2¢) Constitucion Politicu de los EStudos Hnidos Mexicanos.
Edit. Porrda. 78a. Edicién. México, 1986,

{s6) Codize Civil parn el Distrito Federal. Edit. Porraa.

Mexico, 1983,
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Bl arrendamiento es el wmds importante de lus
contratos llamudos de usuv y disfrute, "Hay arrendasmiento
cuando dos partes contratantes se obligan reciprocasente,
una a conceder ol uso o poce temporal de una cosa, y la
otra, & pagar por ese uso o goce un precio cierto", segun
se establece en el Coédigo Civil para ¢l Distrite Federal
en su articulo 2398.

El derecho de dar -las cosas en arrendasmiento
corresponde primordialments al propietario, pero quicn
ns es duefo de ellas puede arrendarlas taohién, en virtad
de autorizacidn de quien lo sen, o tor disposicidén de Ll
loy.

I.-L0S ELEMENTOS DEL CONTHATO DE ARRENDAMIENTO, SEGOH KL

CODIGO C1VIL, SON:

A) Elementos personules.- Las partes que intervienen
en ¢l contrato de srrendewmlento como contratantes,
son: :

a} Arrendador.- El arrendador es la persons que conceds
el uvo o goce temperal de 1la cosa, en virtud de ser
duefio de ella, por wmandato de quien lo fuaere o por
diapoaiclidén de la ley.

b) Arrendslario.- Es la pérsona gque hace uso de la coan
o disfruta temporalmente del blen sjeno, objeto del
contrate de arrendamiento, a acmbio del pago de un
precio cierto. '

B) Elumentos Formales.~ La ley exige la formalidad de

que el contrato de arrendamiento debe otorgarse por

escrito cuande la renta quu, comoprecio debe pagar-
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nologis y reglumenta como un solo contrato, llamdndolo
arvendamivito de bievnes muebles o arrendamiento de bienes
inmuebles,

b} Precio.- ks el pugo on sunme de dinero o cualquier
otra coss equivalente, siempre y cuando sen clerta
y deturminads, que el wsrrendatario debe pagar al
arrendndor por concepto de ronta por el uso o goue
del bien arrendado, mismo que slempre debu ser tempo-
vl

11.- EL _CONTHATY DE AHRENDAMIENTO ES;

)} Prineipnl.- Es principal porque subsiste por si mismo,
porque tiene t"ius lidad juridicu propin, porqus no
necesita de otro contrato u obligacién preexistente
parn gque ¢1 pueds existirc.

n

Biluteral.- TPorque general obligaciones para cada
una de las partes cvontratantes., Fo términos generalos,
purs ¢l srrendatario el pagtads por el uso duel bien.
Es bilaternl porque existe recipronidad de provechos
Y pravimencn. . .

3) UOneruso.- Purque no es a titulo gratulto. Slempre
el conceder el uso y goce de un bien en ¢l nrrenda-
piento debe ser a combio de un precio; si l‘alL? eate
elemento no nos estarismos refiriéndo juridicamente
4 este contruto, sino a oira figura Jurldil:u-

-~
—~

Conmutativo.- Porque desde el momento de celebrarlo,
tanto arrendsdor como arrendatario saben la extencion
de su obligacién. El primero, proporcionar el usxo

o goce de unu cosa y, el segundo, sabe que debe pagar
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un precio cierto.

w

Formal.- Por regla general os formual, deblendo conce-
derse por eserito o wn uescritura pdbliea.

6) De e¢jecucidén sucesiva,- Es el contrato cléasico de
tracto sucesivo, porque su ejecucidn no es instantinea
sino que se va cumpliéndo momento a momento. Porque
tanto la obligacidn del arrendsdor como dsl arrendu-~
tario se vun ejecutando o cumpliéndo momento & momento
por todo el tiempo de vigencia del contrato de arren-
damiento.

I1{.~ TIPOS DE ARRENDAMIENTO.

Hasta antes de lus reformas del dis siete de
fobrero de wil novecientos ochenta y cinco ul Cédligo Civil
para el Distrito Fedoral, en que do alguna manera se contem-
pla un nusvo y renovado concepto respecto &l arrendamiento,
la legislucidn y la doetriya hablaban de tres tlpos du
arrendamiento: Mercantil, Adminiatrativo y Civil, y a partir

de ontonces se habla de arrendemiento inmobiliario.

1) Arrondamicnto Mercantil.- El arrendamiento es mercan-—
til, segin la fraccidn I del articulo 75 del Codigo
de Comercio, cuando, recayendo sobre bienes amueblaes,
se hace con el propbésito de especulacidén mercantii.
Y dado que ©l =mismo precepto, que es el que sefaln
los que 3son actos de comercio, en su fraceidén 11
al mencionsr & los bienes inmuebles, 1o hace en rula-
cién a la compra-ventas y no al arrendamiento, Ekn
nuestro derecho el arrendamiento mercantil adlo se

da cuando el blen arrendado es mueble.



2) Arvendamianto Administrativo.- HRegulado por el artlcu-
lo 2411 del Coddigo Civil, gque a la letra dice: "Los
arrendamicntos de bienes nucionsles o de eoutablecimien
tos pablice

esturdn sujetos a las disposiciones
del derecho ndministrativo, y en lo que no lo estuvie-
ren, u laa disposiciones de este titulo" . Se entlende
que ¢l arrendamiento gserd administrativo cuando las

cosns  arrendadus  pertenecen al EStaudo, cusndo el

Eutnde a tyeaves de sus  Organos, por ejemplo del
Ejecutivo en general, de lon sunleiplos o corporacio-
nes Jdel Estudu {derocho’ piblico) intervienen en dicho

conbrato.,

3} Arrendanicnto Civil.- Por exclusién, serédn civiles
los arrendssmiestos que no sean mercantiles ni adminias-

trativos.

4) Arrendamiento lnoobiliario.- Relativo u los bienes
inmuebles.

Comoe mencionamos sl referirnos al objeto del
contrato de arrendamienta, el Codigo Civil de 1884 hacls
la diferencia entre los contratos de arrendamiento y alqul-~
ler, segin sl 1a coss anjena que se usabs o disfrutaba wsra
un bien muvble o inmuu‘blu, respectivamente. Y también diji-
mos que nuestre Codigo Civil actusl no hace tal diferencie:
que Tepuln el cuntrato cltado como de arrendamiento, tanto
51 ¢l objeto e¢s un bien inmueble o uno mueble, dando psra
anbos caSos paulas y noermas comunes, en tunto scan compati-
bles con 1w naturaleza de los blenss en cuestldn. En térmi-
nus  generaley, derechos y ;:blignclolles de narrendador y

urrendaturio son nplicables para ambos casos.

Hustn nntes de las reformas del 7 de fubrero
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de 1985, el Codige Civil distingula los Lipos de arrendsmiep
to: bDel arrendamientu en goneral, del arrendamiento de
bienes muebles, wrrendamientos de fincas risticas y, final-
wente, arrendamiento de Tincas urbanss. Y wes en relacidn
a la regulucidn de evste Ultimo que se dieron las moditica-
ciones, adiclones y reforous cltadas, por la urgente pecesi-
dad que existia de durle cspocinl stencidén a este contrato,
¥ya que las normas exitstentes reaultaban insuficientes e
inoperantes, tanto por lu variedad de probleoss que por
falta de una regulacidn precisn se susciteban, como por
la cuntidand de amsuntos que -yn existi{an en los Juzgudos
Civiles; creandose como rusultado del Decreto de 7 dev fobre-
ro de 1985; juzgadon especializados en la resoluclidn
de las controversias que en materia de arrendsmiento de
bienes inmuebles surgen cotidisnamente en nuestro territo-

rio, y 4 los que se len denowind Juzguados del Arrendamlen-
to Inmobiliario, .

El srrendamicnto de fincas urbanas esta regulado
Unicamente por loas preceptos de los articulus 2448 al 24%2
del Cddigo Civil para ¢l Distrite Federal, schalando conmo
requisitos o deruchos y obligaciones para los que en
dicho contrato intervienen, los sigulentes:

a) La obligacidn, por parte de quien pretendn dar en
arrendamionto uns locslidad, de observar y cumplir
con las condiciones de higiene y salubridad exlgidas
por el Cédigo Sanitario para que ésta sean hablitable
¢ higiéniesn; y 8i no lo hiclere serid responssble
de los dnhos y perjuicios que los inquilinous ;sAufrluren
por estla vausa, lo que origina el dercecho a ana indea-
nizacidén, mismo que no puede renunciarse anticipada-
mente. Los extremos del contenido de estos articulos
siguen rigiendc ain después de las reformas.
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Que vl propietario no podfa rehusirse a aceptar como
fisdur 4 wuna persons que reuniera lus requisitoes

que la ley marca pura tal efecto.

Hespecte de lus rentas, en forma por demis obscluta
¥y totwlmente fuers de la realidad actual, mencionaba
que si estas exced{an de veinticinco pesos mensuales
serfs  potestativeo pura el arrendatario dar flanza
o sustituir esa garantia con el depdaito de un maes
de renta, y que debtorfs ser pagada wn los plazos
convenides, pero sl faltare convenio en cuanto a
este punto, entonces: par meses vencidos, si exoedla
de c¢ien pesosy pur quincenss vencidas sl ora de sesen-
e o

wien pesou; y pbr semsnas vencidas cuando no

llegrre 4 sesentn posos.

En cuante al plezo, se sehalaba que serin por acuerdo
0 convenio de las partes, pero a falta de huber
terminudo  expressmente el tiempo de duracidn del con-
trato, enteonces se  podis concluir por voluntad de

cualquiers de las partes contrutantes, & condicion

de dar avizo previo y en forma lnduvitable con dos

meseu de anticipacién, salvo estipulacfoun en cuntrurio
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B) ALCANCES Y CONSECUENCIAS.

El multicitado decreto de reformas y adiciones
a diveraas disposiciones relacionadus con inmuebles «n
arrendamiento, introduce en 1la Ltradlclionsal regulacidn de
este contrato notan carscteristicas y relevantes, reflejo
de la difieil situacidn que se vive en aspectos varlon
de la vida nactonal, afectando y cumbiande el régimen juri-
dico que por mucho tiempo regulé ese contrato, en el cual
imperaba el comin scuerdo y .consentimisnto de las purtu:;,
tentendo éstas una libertnd para contratar, asi como para
aumentar las rentas y rescindir el contrato, wmuy amplia,
situacldn esta Gltima que ora facultativa para cuslquiera
de los contratantes cuando no se habia fijado tiempo de
vancimlento y a condicidén de avisar a la otra parte con

dos meses de anticipucidén, salve pacto en contrarlo..

A partir de las normas gue reygulan el arrconda-
miento de fincas urbanas dostinadas s la habitacidn, se
lug da ¢l caridctor de ser de orden piblico u interis sactal,
y por ende, irrenunciables ¢ invalida cuslquier eatipulacién
en su contra, misma que se Lendrd por no puesta.

Hoy en dfs ¢l arrendamiento do fincas urbanas
se encuentra sayormunte regulade, pues si analizamos el
mnencionade deersto, mas gue reformas encontramos que Yon
adiciones las que sufrid el Codigv Civil para el D.F. en
su capitulo IV, Titulo VI de la Segundn Parte del Libro
Cunrtu, y. eun concrete, sdiclones al artfculo 2448, que
de ser un articulo sencillec y cortv en cuanto & su contenldos
pusé a ser un articulo con doce incisos, con lo que queds
de manifiesto que en la untigus regulacidén existian puntea
importantes que carec{an de una adecuada normacidn.
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En  términos generales, los precoptos que hoy
rigen u este cuntrato, senalan, lo siguloente:

tn primer lugar, todas las disposiciones del
capitulo que se reformd pusaron a ser de orden plblice
¢ interés gacial, el sedslarlo sa{ el articulo 2448, con
1o que cembia totalmente la situacidén do las partes contra-
tantes con las congsecuencias importuntes.

Se  prohibe, igunlmente que en 1o regulacidn
snterior, dar en arrendamiento una habitucidn o localidad
pue nu rebna los requisitos de higlene y sulubridad exiglidas
par a ley, y &l ndn en wmalas condiciones s8¢ arreundara
¢l loecsl y se caussare debldo s esto dafo al arrendatario,
¢l arrendsdor serd reuponssble de los dafos y perjﬁicios.

Landu lo naturaleza del contrato que noes ocupn,
dos situnciunes resultan de relevancia definitiva, y son:
el tiempo dJde durncién del arreadamiento, y el precio que
con motivo del use y poce del blen ajenc ge dehe pagar.

e antipun regulacidén y con base eh aspuclos
estrictamente veundmicos imponia, al igual que hoy en
dis, la necesidnd de In temporalidad paras impedir la propie-
dud de sepos muertazs y facilitur la posibilidad de la circu-
Ineidn de la rig

Un arrendamicnto perpotuc o de muy
larga duracidn le resturia valor a la cosa y frenarf{s légi-
cumente su cireulacidon e¢n puriuicio del propletario y de
In comunidud, {26} , razén pur la cusl sefulaba tiempos
miximos durante los cuales un arrendamiento podin existir,

Pura no senuslabs tiespo minimo para ¢l contrate y cuundo

{ 28} Znoora y Valencia, M. Angel. Contratos Civiles. Edit.
Forrin. 1% Rdlcidn, México, 1983, pdg., 149
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de antomeno no se habia expresamente detvrminado el tliempo
de duracidn, cunlquiers de las partes lo podia dar por
terminado, ’

Actualmente este aspecto de los tlempos minimos
de duracidén del contrato de arrendamiento de finces urbanas
para la habitacidén, nsta regulado por el inciso C) del
adiclonado articulo 2448 del Cédigo Civil para el ©D.F.
¥, por ser disposlicidén de orden publico e interés social,
con una marcadas ventaju para el arrendatario, al decir:
“La duracién mlnims do todo "contrato du arrendsmlanto de
fincas urbanas destinudus e la habitacidén serd de un afo
forzosc para arrendador y arrendaturlo, que serd prorrogable
a voluntad del arrendatario, hasta por dos sfios més slempre
y cuando se encuentre al corriente en ¢l pago de las rentus®

En cusnto al preclo que debe puagarse, la rents
debe de eatipularse en nmnopeda mnaclonal y pugarse en el
plazo convenido, y en caso de no eoxistir un convenio a
eate respecto, por meses vencidos. En el inciso D), segunda
parte del articule al que nos hemos estado reliriendo,
se sefala una innovacidn tavorable para los arrendatarios
al eotipularse que ln renta sdle podrd ser incremuntada
snualmente y que dicho sumento no podra exceder del 841
del tincremento percentunl fljade al swslario minimo general
de)l Distrito Federsl en el afio calendario en el que el
contrato se renueve o ge prorrogue. Antes regia el acuerdo
de voluntadus.

Ahora se¢ sofialan coso obligaciones. del arrendador
tanto otorgar por escrito el contrato de arrendastiento,
cuya f{alts se le iwmputard a él wmismo, como registrar el
contrato ante autorided del Departamento del Distrito Fede-
ral competente, asil como entregar una copis del mismo al
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arrendador una ves realizado el registro. Al grado de que
concede accién sl arrendutario pars demandar el regiatro
y la entrega del contrato.

Se establece la subrogacién, en los derechos
y obligaciones del arrendutario que fallezea, a favor del
conyuge o concubina, los hijoa y ascendienten en 1li{nea
consanguines o por afinidad, en loa términos del contrato,
sicempre y cuando hublferan habitado real y permaneutemente
¢] inmueble arrendado en vida del arrendatartio.

Otrag prerrogativas que tiene el arrendatario

#) Al derecho gue tiene el arrendatario a ser preferido,
en igusldad de condiclones, a olra porsons para el ca-
so de un nuevo arrendumliento del inmueble, 81 se

encuentrae sl corriente del pago de sus rentas,

b) Asl como )l dereche del tanto, en caso de que el
duefio quisivcra vender ol inmueble, caso en el cual
el arrendador deberd dur aviso en forma indubitable
ul arrundatario de que ¢s su deseo vender el inmueble,
precisando en qué términos y condiciones desea hacerlo
asi vcomo c¢usndo decida cacbiar las condiciones de
ventn, y ¢l arrendataric contarda con quince diaan
para notiticar en forma, igualmente indubitable,
ul arrenduador su voluntud de ejercitar gsu derecho
del tanto. Y pars que la cumpra-venta y su escritura-
cién to scun nulas de pleno derecho tiene que llevarse
a csbo ubservando y respetando el derecho de  tanto

del urrendatario,
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CAPITULO CUARTOQ

REGULACION DEL ARRENDAMIENTO EN EL CODIGO CIVIL PARA
EL DISTRITO FEDERAL DE 1928 Y EL CODIGO DE COMERCIO VIGENTE

1.~ E1EMENTOS DEL ARHENDAMIENTO. PRESUPUESTOS.
Los 'elementos del contrato de wurrendasiento
son:

1.- El consentlmiento.- Es ol acuerdo de Voluntad;s
de ambas purtus.purn conceder el uso o ¢l usoc y goce
de un blen & casmbiv de una contraprestscién consisten-
te en un preclo clerto.

No se requiere que las partes convengan expresamente
respecte duvl uso que deba darse a la cosa arrenduda
ni al plazo.

2.- El objeto.- Es por una parte, la cosa arrendada
¥y por la otra, el preclo.

a) La_cosa,- El principio generul es que todos los
blenes pueden ser objete de un arrendamiento; las
excepelones son que no pueden ser objato de oste
contrato los derechus estrictemente personales, los
blenes que 1la ley prohibe expresamente arrendar y
aquelles que se consuman en 8u primer uso.

El ususrio y el hebitusrlo no pueden dar en arrendas-
miento les bienes sobre los que recae su derecho

legnl, por ser derechos personulisinmos.

Los bienes del dominio del poder piblico, de uso

comun y los destinados a un sgervicle phblica, no
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Pina,

a)
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pueden darse en arrendaniento por prohibicidn legal.

Art. 765 "Son bienes del poder publico los que perte-
necen a lu Federacién, & los Estados o u los Municipi-
oal,

Los productous alimenticios no pueden darse en arren-
damiento 'puru ser usados consumidéndose, porgue el
arrendatario uno podris devolverlos individualmente,
y couo este contrato no transfisre el dominio de
los bienes, sino sdlo el uso, tal contrato no seria
arrendamiento sino otro diverso.

El precio.~ En este contrato el precio debe ser cierto
ya sea porque las partes hayan convenido en fijarlo

posteriormente o porque hayan recomendado & un terce-
ro su determinacidn y que posteriormente no se avengan
a precisarlo, o que el tercero fallezcs o se vuelva

incapaz antea de sehalarlo o doeseo hacerlo.

Prosupueatos

Yu wucuerdo con las ensochanzus del profesor de

los nlemenlos del arrendamiento son:

Personales.- Los elementos personales del arrendamien-
to son ¢l arrendador y el arrendatario.

Arrendsdor.- Se le 1lamaréd a quien cede el usoe y

disfrute de la cosa.

Arrendatario.- Es quien lo adgquiere.
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El derecho de dar 1las cosas en arrendamiento
corresponde primordialmente al propletario; pero Qquien
no es duefio de ellas puede arrendarlas también, en virtud
de autorizacién de quien ava por disposicldén de la ley,
(27) .

Eato se busa en el art. 2401 "El que no fuere
duefo de la cosa podra arrendarla si tiene facultad para
celebrar ese¢ contrato, ye @n virtud de autorizacién del
duefio, ya por disposicidn de la ley".

En el caso de sutorizacidn del duedo, la counsti-
Ltucidn del arrendsmiento se aujetard n los limites fijados
en la autorizaclidn y si se trata de disposicidn legal,
a que la ley haya fijado a los administradapes de los bienes
ajenos,

AdemAs los copropletarios de cosa indivisa no
puoden arrendarla sin‘consentimiento de los demds copropie-
turios

La capucidad para ser arrundatario correspondse
a quien no tenga la prohibleidén especial. La tienen loa
nagistrados, los jueces y cualesquiers otros empleados
piblicos, para tomar en arrendamiento loa bienes  que deban
arrendarse en los negocios en que intervengan; us{ cocnmo
los encargados de los establecimlientos piblicos en relacién
con los bienes que con los expresasdos caractéres administren
£sto estd reglamentado en el artlculo 2405 del Cédigo Civil
pars el Distrito Federal.

(27) De Pina Vara Rafael. Elementos de Dorecho Civil Mexica-
no, Contratos en Particular. Edit. Porrda 1978 pag.
99.
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Reales.- Como elumentos reales del contrato de arren-
damiento hay que seifislar la cosa y el preclo. ’

El concepto de la cosa pura los efeclus del arrenda-
miento es bastante amptio. La misme cosa no 8o puede
daur en arrondamientoc a dos personas distintas. EL
Cédigo Civil para el D.F. no obstante prevd eate
case verdaderamente extraordinario y dispone para
resolverlo ¢l art. 24463 "Si 1la nisma cosa se ha
dado en arrendamiento soparadamente s dos 4 mds perso-
nas y por el mismo tlempo, provalecera el arrendamien-
to prieero en f{echa; ol no fuero posible verificar
la prioridad de éste, valdrda ol arrendamicunte del

que tiene en su poder la cosa arrendada.

Son susceptibles de¢ arrendamiento todos los blenes
que puedan usarse sin consumirse, oxcepto aquellos
que laley prohibe arrendar y los derechos estrlictamen-
te personanles.

Para que los derechos puedan arrendarse es necesario
que sean suczplibles do uso o goce. Los derechos
que no scan personales pueden ser objeto de arrvenda-

nionto.

La renta o precio del wurrondamiento puede consistir
en una suma de dinero o en cualquier otra copa equiva-
lente, con tal de que sea clerta y determinada.

Formules,- El Coédigo Civil pars el D,F. exige 1la
forma eserita cuando la renta estipulada en el contra-

to excede de cien pesos anuales.
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Este artfculo se podrf{a considerar invallde ya que
actualmente no existen rentas que tengan el precio
que menciona este urt{culo.

Refiriéndose a un predio ristico y la renta sea supe-
rior a los cinco mil pesos anuales, ol contrato deberd
otorgarse en uvscritura piblica.

Las excepciones al principioc genural son:

1.~ 51 la renta o nea el precio, no exede de clen pusos

al ano, el contrato es consensual, o asea quu puede

. celebrarse con la forma que escojan lus partes, ys

sea verbsl, nmfmica, por actos que necesariamente

supongan el conocimiento o por escrito. En este seanti-

do, el contrato serd valido cualquieras que sea la
forma que determines las partes.

2.~ 51 la renta exede de cinco mil pesos anuales y el
predio fuere rustico, el contrato debe otorgarse
en escritura piblica.

3.- 51 el plazo pactado en el contrato excede de suls
aflog o hay anticipos de rentas po mds de tres y lan
partes duscan .inscribirle en el Registro Piblicoe
de la Propioedad para que surta efectos contra terce-
ros, debe constar en documento auténtico.

La falta de forma eatablecida por la ley produce
la nulidad relativa dol contrato, pero si la voluntud
de las partes consta de wmanera f{ohaciente, .cualquiera
de ollas puede exlgir que se le dé al contrato la
forms.legal.
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Art. 1833.- Cuando la ley exija determinsda forms para
un contrato, mientras que dste no revista esa forma
no serd vialido, salvo disposicién en contrarie; pero
si 1la voluntud de 1las bartes pars celebrarlo consts
de manera fcehaciente, cualquiera de ellas puede exigir
que se de al vontrato la forma legal.

Sancidén a un contrato en que no se cumple la
forma:

“Si la ley determina que un contrato debe cumplir con
una formda y eostas no se satisface, es incuestionable
que el contrato existe, salvo que se trate de una forma
solemne; y waduemas tiene pleno valor mlentras una de
las partes interesndus no limpugne su validez como buse
en lu omiaidn de wese requisito, ante la ley".

YE]l que un scto no cumple con la forme legal, no signifi-
ca que no valge ya que la ley expresamoote gsefela la
nulidad absoluta o relativa, no Impiden al acto produclr
efectos aunque sean provisionales; por ello un conirato
en el cuul no se observe la forma prevista, estaria afec-
tndo de nulidud®. (28)

(28) Gutiérrez y Gonzélez Ernesto. Derecho de las Obligacio-
nes. Fdit, Canjica S.A. Pdgina 256
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PRESUPUESTOS DQL ARRENDAMIENTO.

Ea preciso distinguir las obligaclones del arren-
dador y las del arrendatario, aaf{ -como también los derechos
que tienen ambos en relacion con la cosa arrendsada.

2.- OBLIGACIONES DEL AHRENDADOR Y DEL ARRENDATARIO.

Este requiere una capacidad general y ademas
de una especial pars poder ‘disponer del uso y del gnﬁu
de la cosa. Ho se roquiere, como ya se ha indicado, que
el arendador tengas 1n propiedad del blen, sino que sdle
pueda disponer del uso o goce, ya ses porque fuere titular
de un derecho que le dé tal facultad, o porque esté sutori-
zado por aquel que tenga disponibilidad.

El propleturio del bien, por tener ls disponibi-
lidad del uso y goce, puede sin duda darlo en arrendemiento.

El copropietario sdlo puede arrendar el bien
indiviso con el consentimiento de otros coproplatariosn,
ya que los acuerdos para la administracidn de la coss comin
¥y el arrendamiento es un scto de administracidén deben tomsr-
se por la wmayoria dJde los participes que representen la
mayorfa de intereses.

Con respecto s los coényuges, sélo pueden cele-
brar entre si el contrato de arrondamiento con autorizacldn
judicial y deben estar casados bajo el régimen de separacién
de bienes.

El deudor que ha sido declaradu lugalmentec en
estado de concurso no’ puede seguir administrando sus bienes
y por lo tanto no los puede dar en arrendsmiento.



-99-

El usufructuario ~ puede dar en arrendsmiento
su derecho de usufructo, pero el contrato que celebre con
ese cardcter tersipari junto con su derecho.

Quien no sea propictario del bien puede darlo
en arrendamiento, 8i tiene facultaudes para celebrar el
contrato, ya sea por autorizecidén del duefio o por disposi-
c¢ién de la ley.

Por tanto 1las obligaclones del arrendatario
slgnifican otros tentos derechos para el arrendador.

Asl tiene derecho & la rescisidén del contrate
por el incumplimiento por parte del arrendatsrio deo la
obligucidén del pago oportuno de la renta, por el incumpli-
miento de la obligacidén de usar la cosa pars el uso conveni-
do o conforme a su naturaleza, y por el incumplimiento

de la obligscién de no subarrendar sin la autorizacién
del duefio.

Este tiene tumbién el derecho de que el arrenda-
tario ponga en su conocimiento, a la mayor brevedad posible,
la necesidud de las reparaciones de la cosa arrendada,
as{ como toda usurpacién o novedud dufiosa que otro haya
hiecho o ablertsmente prepare contra ella bujo pena de pagar
dafios y perjuicios.

El arrendador estd obligsdo, aun sin que exista
pacto expreso:

a) A entregar al arrendatario la finca arrendads, con
todas sus pertenencias y en estado de servir pars
el uso convenido; y sl no hubo convenio expreso,

para aquel a4 que su nisma naturaleza estuviere desti-
nada.
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b) A 'conservar la cosa arrendada en el amismo eatado,
durante el arrendamiento, haciendo para ello  todas
las reparaciones nocesarias,

¢} A no estorbar ni embarszar de muaners alguna el uso
de la cosa arrendada, a no ser por causa de Teparacio-
nes urgentes e indispensables.

‘d) A garantizar el uso o goce pacifico de 1la cosa arren-
dadas por todo el tiempo dol contrato, no encontrando-
se comprendidos en ests fraccidn las vias de hoche
de terecros que no aleguen derechos sobre 1la cosa
arrendada, ni los abusos de la fuerza.

¢) A responder de los dafios y perjulclon que sufra el
arrendamiento por los defectos o vicios ocultos de
la cosa anteriores al contrato.

La entrega de la coss se hard en el tiempo conve-
nide y s! no hublere convenio, luego que el arrendador
ses requerido por el arrendatario.

Corrcaponde al arrendador pagar las nejoras
hechas por el arrendatario:

#) Si en el contrato, o posteriormente, lo autorizé
pars hacerlas y se obligd a pagarlas,

b) 51 se trata de mejoras dtiles y por culpa del arrenda-
dor se rescinde el contrato.

¢) Cuando el contrato fuere por tiempo indeterminado,
si el arrendador autorizé el arrendatario para que
hiciera wmejoras y antes de que transcurra el tiempo
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necesario para que el arrendatario queda compensado
con el uso de las nejoras de los gastos que hizo,
da el arrendador por concluido el arrendamiento.

Por disposicién de 1la ley pueden colebrar el
to:

Los que ejercen la patria potestad pueden arrendar
los bienes de qulenes estdn sujetos a ella, siempra
que la duracién del contrato no exceda cinco afios
y no pueden recibir "anticipos de rentas por nas
de dos anou,

Los (Lutores pueden dar en arrendamiento los bienes
de sus pupilos, siempre que la durascidén del contratoe
no exceda de cinco aftos, a no ser en casc de necesi-
dad o utilidad para el incapaz, previo el consenti-
miento del curador y la uautorizucidén judicial; y

ademds es nula todas anticipacién de rentas por mas
de dos afios,

Los representantes del ausente cono sdministradores
leg{timos de sus bienea, tienen las migmas obligacio-
nes, tionen lus mismas obligaciones, facultades
y restricciones que los autores,

El albacea 3d6lo puede dar en arrendemlentoc los blicnes
de la herencia hasta por un afio; para darlos por
mayor plazo requiere del consentimiento de los here-
deros o de los legatarios en su caso.
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OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO

El arrendataric tiene lus sigulentes obliguaciones
1.~ Pagar la renta en la forma convenida.
2.~ Usar debidamente la cosa.

3.~ Conservar la cosa,

. 4= Avisar de las reparaciones necesarias y de las nove-

dades dafiosas.
5.~ Permitir ciertos actos al arrendador y;

6.~ Devolver la cosa. -

1.~ Pagar la renta en la forma y tiempo convenidos.

Esta obligscidn es la principal porque constitu-
ye ella la contraprestacidédn fundamental por el uso de la
cosa, deo manera que cuando se priva de ese uso al aerrendata-~
rio, Be suspende tuamblén el pago de la renta.

La renta debe ser cliertay determinada, o por
lomenos determinable, pero no forzosamente en dinerc, puede
consistir de otros bienea, por ejemplo, en una determinada
cantidad de frutos. No puede hacerse consistir exclusiva-
mente en un porcentaje sobre los frutos que produzca la
cosa porque entonces se trataria méds bien de una aparceria.

También podria consistir ls renta en el uso
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tomporal de otra cosa a camblo del uss temporal de la cosa

que 38e concede por el arrendador al arrendatario,
68, une especie de
cosas.

agto
permuta de uso temporal de distintas

El monto de la rsnta, en un principie puede
fijarse libremente por las partes en un contrato de arrenda-

miento, salve cuando s6 treats de arrendamientces sujetoa

al Decreto Sobre Prérroga de Arrendsmientos de 24 de dicilon-
bre de 1948, contratos que halléndose vigentes el 21 de
diclembre de¢ 1948 estaban destinados a habitacién
renta no mayor de trescientos pusos

can una

mensuales o estaban
deatinados a comercio o 8 industria con renta de cualguier
sonto.

Estos (ltimos contratos, por une excepcidén &

dicha regla genersl, quedan prorrogados por uwinisterio

de ley, sin alteracidn de ninguns de sus cléusulas, Yy,

por consiguiente, sin posibilidad de aumentarse

el monto
de lus reatas.

En cuanto & 1s época de pago, la renta debe
pagarse en el tiempo convenido, desde que sa recibe la
cosa arrendada hasts que gse devuvlva dicha coss al arrenda-
dor. A falta de pacto en contrario, las rentas deben pagar-
se por periodos vencidos y ne por adelantado; en los arren-~
dumientos urbanos por meses vencidos ai la renta excede
de cien pesos, por guincenas vencides si la rentsa es de

sesentas & cien pesos, y por aemanas 2i la renta es inferior
8 sesenla pesos.

En lo que se refiere sl lugar en quo ha de pagar-
se le renta, debe estar tamblén a lo convenide, pero si
no hubo paclo expreso la rents debs pagarse en el domicilio
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del arrendatario siguiéndose la regla genersl de que, salvo
convenic en contrario, 1la obligacién debe pagarse en el
domicilio del deudor.

La falta de pago de la renta da derecho el arren-
dador 8 obtener ls rescisidén del contrato o bien el cumpli-
miento del contrato.

. Ho pueda el arrendatario retener y disponer
del importe de la renta a pretexto de que no s8e le han
hecho reparaciones a 1la casa .arrendada que ¢1 tuvo gque
hacerlas dierectamente, ya que cuando el arrendador incumple
su deber de hacer reparaciones, a pesar de haber sido avisa-
do de la necesidad de ellas.

Cuando el arrendatario pierde el uso de la cosa
arrendada, por casc fortulto o fuerza mayor, por eviceidn
o por causa de reparaciones que use entdn efoctuando, la -
rente no se causa mientras dure ese privaecidn ai ésta es
total, y la renta puede reducirse por el Jjuez »si dicha
pérdida es parcianl y perdura por mds de dos meses.

Art. 2445.- "El arrendatario que por causa de reparacidn
plerda el uso total o parcial de la cosa, tiene derecho a
no pagar el precio del arrendamiento, s pedir la reducci
én de ese precio o a la rescicidn del contrato, si la

pérdida del uso dura més de dos memes en sus renpectivos
casos".

La segunda obligacidén consiste on usar la cosa
rentade precisamente para el uso o destino convenido, o

en su defecto para el que sea conforme a 1la naturaleza
de la misma cosa.
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Art. 2425, Fracc. [Il1.- Y4 aervirse de la cosa qclamenta

psra el uso convenido o conforme & la naturaleza y desti-
no de ella™, 4

El arrendaturio esté obligado a hacer ess uso
y no simplemente facultsndo a ello. En este caso el arrendsa-~
tario se distingue del comodatario, quien sdélo estd faculta-
do y no obligado a usar de ls cosa; del screedor prendario,
quien puede estar facultado, pero tampoco estid obligado
a usar de la cosa; y del &eposltnrio. quien no esté faculta-
do para usar de la cosa.

El wuso de la cosa no debes ser Irreatricto y
al libre arbitrio del arrendutario, sino que debe hacerse
conforme al destino convenido y, en defecto de &1, de scuer-
do con la natursleza de la cona.

En los arrendamienios urbancs, la Ley de Desarro-
llo Urbano del D.¥. impone s lasn dos partes en el contrato,
bajo la sancidn de nulided de é&ste, el deber de puctar
expresamente e¢n el miswmo contlrato el uso a que ha de dedi-
earse el inmueble arrondado y la woxigencia de que Lal uso
coincida con ol que a dicho bien se le ha ya aaignsado en
concreto el Departamento del Distrito Federal.

La exigencia de que el mencionado uso se haga
como un buen padre de familia no se establece expresamenta
en nuestrp derecho, perc se deriva implicitamente de la
obligaciones de conservar la cosa en buen estado que, el
cambio del destino convenido o en discordsncia con la natu-
raleza de 1la coss arrendsda, es causa pars demandar al
arrendetario la reacisidn del contrato y el pago de
daiios y perjulcios. Arts. 1949 y 2489, fracc. 11I.

loa
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El wuso de 1lu ‘coss arrendada debe hacerlo per-
sonalmente el arrendador o sus familiares dependientes
econémicamente de €1, empleados o personas allegadas a
¢l, a condicién que no encubra un subarriendo o una cesidn
de arrendamiento, aunque wsea a titulo gratufto, porque
al arrondatario le eutd prohibido subarrendar o traspasar.
Arts. 2489 fracc. III y 2,80. Si no es con la conforaidad
del arrendador.

La tercera obligacidn consiste en conservar
en buen estado la cosa arrendada y responder de los perjui-
cios que sufra la misma culpa o negligencia del arrendatario
o por las de sus familimres, sirvientes o subarrendatarios.
Art. 2425 fracc. II, obligacidén compleja de no hacer y
obligaciones de hacer. 7

Ante todo se presume que gse entregd la cosa en
buen estado salvo pruebs en contrario. Cuando no se hace
una expresa deacripeidn de las cosas que la componen. Arts.
2443 y 2442

Como obligacionen de hacer a cargo del arrendata-
rio cabe mencionar la obligacién de efectuar las reparacio-
nes menorea o locativas. Arts. 2444, 2467. O sea son peque-
fias reparaciones que conforme a los usos y costumbres del
lugar hacen loa inquilinos.

Eastas reparaciones menores se ilmponen al arrenda-
tario por varias razones: porque regularmente se trata
de deterioros de ecscasa importancia causados por las perso-
nas que habitan la finca, por 1la convenicncia de evitar
paqueﬂos' litigios por la wminima reparaclén, y porque el
deber de efoctuarlas induce al arrendatario & ser discreto
Y cuidadoso en el uso de la cosa arrendads,
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Otra obligacién de hacer a cargo del arrendata-
rio consiaste en ejecutar mejoras que expresamente se
hublere comprometido a realizar en la cosa arrendade, pues
suele ocurrir que en atencidn a eses celoras que se obligd
a realizar ¢l inquilino se hays reducido la renta o se
haya ampliado ¢l plazo del arrendamiento en beneficio del
propio inquilino.

Entre lus obligaclones que de no hacer pesan so--
bre el ingquilino; en éstes se incluye, desde luego, la
de no abandonar la cosa arrendsda para evitar dafos a éata,
Esta obligacién entrafia mds bien un incumpliciento a la
segunda obligacidn de usar la cosa arrendsda, ya que el
sbandono de la cosa arrendads no sdlo puede traducirse
en un peligro o riesgo paru la misma cosa arrendada, 3gino
que ese hecho mismo ya constituye incumplinmiento a la obli-
gacidén de usar la coss conferme al destino convenido y,

a falta de €1, de nacuerdo con la naturaleza de la misma
cOoBA.

Debe  destacar el arrendatario la  obligacién
de no reslizar obras nocivas o prohibidas en la cosa arren-
dadas y concretamente la obligacidn de no variar ls forma
de la misma cosa arrendade, pero sin que esto implique
impedimento para que el arrendatario haga mejorms dtiles
en la cosa arrendada.

Estrechamente 1ligada también a la obligacidn
de conservar la cosa comprendida dentro de tul obligacidn,
se impone al mismo arrendatarico la responsabilidad de pagar
al propietario y a los terceros los dafics y perjuicios
que les casusen con motivo de incendio de la cosa arrendada.
Arts. 2435 y 24(39. Estu responsabilidad del inquilino ge
eatablecid desde el Cédigo Civil de 1870, de acuerdo con
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las razones siguientes; "Slendo el arrendatsrio el inmedia-
tamente perjudicado, mids eficaz debe ser la vigiluncia
con que debe cuidar de la coss y tanto por este motive
como por ser quien la ocupa, debe sufrir las consecuencias
de su desculdo, que no puede imputarse al arrendador, quien
tal vez se haya a gran distancia de ella y no estd obliga-
do H cujdarla ni tiene ﬂiquiura derecho de intervenir en
el uso, sino en determinados casos". (29)

La cuuarts obligacién es poner en conocimiento
del arrendedor, 2 la mayor brevedad posible, 1la necesidad
de las reparaciones que uvn concreto-exija la cosa urrondada,
us{ como avisarle de toda usurpacidén o novedad dafoasa que
un tercerc haya realizade o abiertamente prepare en rela-
cidn con la cosa urrendada,

Art. 2415.,- "El arrendatario estd obligedo & poner en
conocimiento del arrendador, & la brevedad posible,

los dafios y perjuicivs que gu omisién cause".

Art. 2419.- El arrendatario esta obligado & poner en
conocimliento del propletario, en el mnis breve término
posible, toda usurpacidén o novedad dafioss que otro haya
hecho o abiertamente prepare hacer en una cosa Arrendada,
so pena de pegar los dahos y perjuicios que cause con
su ominidn. Lo dispuesto en este articulo no priva al
arrendatario del derecho de defender, como poseedor,
la cosa en arrendamiento".

Como quinta obligacidén permitir al arrendador

(29) Sanchez Medal Rumdn. De los Contratos Civiles. Edit.
Porrfia. 1984. pag. 216
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determinados actos en la cosa arrendada antes del término
del arrendamiento, tales como permitir que haga reparacicnes
en la cosa sarrendada cuando sean urgentes & indispensables
¥y respecto de las cuales el propio arrendatario hubiers
puesto en conocimiento del arrendador.

Art, 2412 fracc. II1.- "A no estorber ni embarazar de
manera alguna el uso de la cosa arrendada, a no ser
por causa de reparaciones urgentes ¢ indispensables™.

Art. 2415.- "“Citado y cscrito en 1la pégina anterior
de este trabujo™.

Art, 2445%.- "El arrendatario que por causa de reparaclio-
nes pierda el uso total o parcial de la césa, tiene
derecho a no pagar el precio del arrendamiento, & podir
la reduccidén de ese precio del contrato, si la pérdida
del uso dura mas de dog meses en sus respectivos casos".

En los arrendamientos de fincas rusticus a plazo
fojo debe el arrendatario, en el Gltimo nafic, permitir Al
propietario, el barbecho de las tierras que tenga desocupa-
das y en las que no hayr o vays 8 hacer nuevas slembras,
asi como el uso de los edificios y demds medios que fueren
necesarios paran las labores preparatoriag del asfio siguiente,
permiso que sélo serda pér el tiempo indispensable para
tules fines, conforme a 1las costumbres del lugar, salvo
convenio en contrario. Arts. 2456 y 24{57.

Como  sextas obligacidn tenemos ol devolver la co
sa arrendada, ul concluir el arrendamiento, tal como 1a
recibié, salvo lo que hubiere perecido o se hublere menosca-
bado por el tiempo o por causa inevitable.

Para deteroiner "cémo recibié" el arrendatariec
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la cosa y "como debe devolverla™, hay que satender a un
doble criterio: si al recibir el arrendaturio el arrenda-
miento de la cosa se hizo una descripcidén expresa de sus
partes, la restituclédn ha de hacerse "tal comp la recibis,
salvo lo que hublere perecido o se hubiere menoscabado
por el tiempo o por causa inevitable.

Art. 2442.- "Si el arrendatario ha recibido la finca
con express deucripeldn de las partes que se compone,
debe debe devolverla, al concluir el arrendamiento;
tal como la recibié, salvo ko que hubiere perecido o me-
noscabado por el tiempo o por causa inevitable".

Pero si el arrendataric recibié la coss arrendada
sin dicha prescripcidn, la ley presume '"que la recibid
en buen estado, salvo prueba en contrario. El incumplimien-

to o cumplimiento tardio de esta obligacidn hace responsa-
ble al lnquilino moroso".

1.- Del pago de Jdefios y perjuicios que pueden exceder
del monto de la renta y cuantificarse parclalmente.

2.- De la pdérdida de la cosa atn ‘por case fortuito o
por fuerza mayor, ya que en esto caso, como en el
comodato, se produce la "perpetuatio obligationis®.
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3.~ DERECHOS ESPECIALES DEL ARRENDATARIO.

1.- Si por caso fortuito, fuerza mayor o por eviccidn
se le impide totmlmente el uso de lu cose arrendads,
tiene¢ el derecho de no pugar la renta mientras durs
el impedimento, y si dura mis de dos meases podrd pedir
la rescisién del contrato. .

2.- Sisdlo se impide-en parte el uso de la cosa, podrd
pedir 1la reduccidn parcial - de la renta a Juiclo de
peritos o la rescisidén del contrato si el impedimento
dura mis de dos meses.

3.- 51 por vicios ocultos se impide el uso de la cosa,
puede pedir la disminucién de la renta o la rescisién
del contrato.

Le- Al vencimlento del contrato, tiene derecho a que
se prorrogue husta por un sfic ese conbtrato sl estd al
corriente en ¢l pago dv las rontas.

5.- Tieno durecho de pereferencia por el tento a otro
interesado en ¢l arrendemiento de ls finca, o en, caso
de venta del blen arrendado, 81 au contrato ha durado
mis de cinco afos, ha hecho mejoras de importancim y
eatd al corriente en el pago de sus rentas; o en su
caso, a que se le indemnice con el pago de dafos y per-
Juicios si no se le respetan esos derechos.

Sobre ¢l arrundumlento de fincas wurbanas: La
legislacién gobre esta materia ha sido objeto de cuida-
dosa utencién por la trascendenclu soclal que, fundamental-
mente, s¢ reconoce &l problems de la vivienda.
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El propietario no puede rehusar como fiador
a4 una peroona que reina los requisitos legales para serlo.
La renta correspondiente al arreniamiento de las fincas
urbanas debe pagarse en los plazos convenidos, y, & falta
de convenio, por meses vencidos 8l excede de cien pesos;
por.quincenas vencidas si excede de cien pesos; por quince-
nas vencidas, si es de sesenta a cien, y por semanas cuando
no llegue & sesentu.
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4.~ FINCAS RUSTICAS.

En estas el propletario del predio ridstico tiepe
la obligacién de cultivarlo sin perjuicio de dejarlo descan-
sur el tiempo que sea necesarlo para que no se Agote su
furtilidad, y si no lo hace queda obligado a derlo en arren-
damiento o en aparceria de acuerdo con lo dispuesto
la Ley de Tierrus Oclosas.

an

"La Ley doe Tierras Oclosas, de 23 de Jjunio de
1920, que esta todavia vigente, segin declaracién sl respuc-
to de la Suprome Corte de Justicla, declaré de utilidad
piblica el cultivo de las tierras de labor, ordenande en
consecuencis que 1a Hacidén podré en todo tiempo disponer
temporalmente para fines agricolaus de aquellas que sean
laborales y que sus legitimos propieturios o poseedores
no cultiven. En virtud de esta ley, los ayuntemlentos dis-
pondran de las tierras que deben considerarse oclosas para
¢l efecto de darlas un',upu1~curiu o on arrendamisnto & quie-
nes la soliciten®. (30)

Art. 2453.- "“El propivtario de un predio riatico dg
be cultivarlo, sin perjulcio de dejarle descansar el
tiempo que sea necesario paru que no se agote su ferti-
lidad, Si{ no lo cultiva, tiene la obligacidén de-darlo
en arrendamiento o en aparcerin, de ancuerdo con la Ley
de Tierras Ociosas.".

La renta debe pagarse en los pluzos convenidos

y & faltn de convenio, por semesires vencidos.

(30) De Pina Rafsel, Op. cit. pdg 107
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¥l arrendsmiento no tiene derochos 1a rebajs
de 1a renta por esterilidad de la tierra arrendads o por
pérdida de frutos proveniente de casos fortultos extraordi-
narios, entendiéndose por &stost

incendio, guarra,
inundscidn insélita,

posie,
langosta u otros que no haysn podido
razonablemente pruver. En estos casocs el precio del arrenda-
mientc se vebajaréd proporclionalmente sl monto de las pérdi-
duas sufridas, no slsnde renuncisble este derecho para el
arrendatuario.

Sobro los biones wmusblus:
bles n esta clase de

sobre wmrrendamientos,
naturslieza.

Conpiderdnduse aplica-
bienes lua disposiciones
en  cuanto sghan

goneraleyn
compalibles con su

£1 Codigo Civil pars el Distrito Federsl contiene
sobre ol arrendamiento de estos bienes lss disposiciones
sigulentes:

Plazo y Hents.- Si
contrato, ni

no se hublere fijade plaze en el
se hudlere cxpresado el uso » que la cosa
sea destipada, el arrondsterio serd libre de devolverls
cusndo quieras, y el arrendsdor no podré pudirla sino
deapuda de cinco dias de celebrado el contrato.

54 el arrendamicnto ae

culebrd por un
la rante

se pagara al vencerase el plazo,
en contrario.

términe fijo,

salve convenio
51 el arrendetarioc devuelve la coss antes
del tiempoe convenido, cuandoe se ajuste por un aclo pre-

clo, esté obligads a pagarlo integro. El arrendatric eatéd
obligado 8 pagar ls totalidad del precio cuande se hizo
61 sarrendamiento por tlempo fijo y 1los

perfodas 8dlo
se pusiecron como pluzos pura el pago.
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5.- CARACTERISTICAS DEL ARRENDAMIENTO Y SU CLASIFICACION

1.- El arrendamiento es un contrato traslativo de uso
o de uso y goce. Si ¢l contrato se cclebra sdlo respeocto
del uso de lu cosu, el arrendatario podrd disponer de
ells conforme a lo convenide o a lo que sea conforme
8 la naturaleza de la cons; 8i se celebra también respec-
to del goce; el arroriatario podra hacer suyos los frutos
o productos normales de la cosa, pero no de sus partes
y wmenos de toda la cosa, pues en case contrario ya no
seria un contrato de arrendamiento sino un contrato
diverao traslativo de dominio.

2.- La concesidén del uso o del goce stempre debe ser
temporel. Con base en consideraciones de orden econdmico
la ley iwmpone la necesidad de 1la temporalidad en este
contrato para impedir 1la propiedad de munos muertas
y focititar 1a posivilidad de circulecidén de ls riqueza.

"In arrendemiento perpotuo o de muy larga duracidn,
le restaria valor a 1la cosa y frenaria logicumente su
circulacidn en perjuicio del propietario y de la comuni-
dad. En el derecho mexicaeno respecto de bienes inmuebles,
la loy establece limites a los plazos meximos obligato-
rios de duraciéon de un arrendamiento: diez afos

pars
las fincas destinedsas a habitacién, quince pars

las
destinadas 8 un comercio y veinte para 1uu.de9tinadas
2 uns industria". (31)

3.~ Es un contrsto siempre oneroso. El arrendador, al

conceder el uso o el uso y el goce de un bien, siempre

{37} Zamora y Valencia Miguel Angel. Contratos Civiles. Edit
Porria. México. 1981, pdg. 150
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débe de hacerlo s cambio de un precio, ys que si falta
‘éste Gltimo elemento, podria Juri{dicamente no relerirse
a un arrendamiento, 9ino & un comodato.

El precio puede no estar determinado al momento de 1la
celebracién del contr:;to, pero es requisito esencial
el que pueda determinarse al momento de eofectusrse el
pago para que se considere cierto.

4.~ El contrato de arrendamiento siempre regulard una
conducta especifica del arrendador c¢n beneficio del
arrendatario. El arrendador debe conceder el usoe y goce,
entregar la cosa, no estorbar ol derecho del arrendata-
rio, conservar la cosa, etc,
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CLASIFICACION DEL ARRENDAMIENTO

1.~ Es un contrato bilateral, porque genera obligaciones
para ambas parles contratantes.

2.~ Oneroso, porque origine provechos y gravamenes reci-

procos.

3.- Generslmente formal, porque la ley exige para su
validez la formo escrita cuando la renta pase de cien
pesos anuales.

..~ Consensumsl en oposicidn s resl, porque para su per-
feccionspiento no se requiere la entrega de la cosa
sino 86lo el consentimliento de las psartes, '

$.- Principal, porque no requiere para su existencis
o validez de un contruto o de una obligacidén vélidos
previamente existentes.

6.~ De resultados, porque 1las intencidén de las partes
se sautlsface por su nmisma celebracidn.

7.- Yowminado, por la smplis regulacién que hace de é1
la ley {es el contrato al que mis articulos le dedica
el Codigo, del 2398 al 2496).

8.~ Tracto sucesivo, porque las obligacienes de lag
partes no pueden cumplirse en un sbdlo acte sino  que
requieren necesariamente de un lapso mds o menos largo.
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6.- FORMA Y ESPECIES DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.
FORMA

Encontramos que los articulos 2406 y 2407
disponen: El srrendamiento debe oto“rgsrso por escritoc cuando
la renta pase de cien pesos anuales®™., "Si el predio fuere
rustico y al renta pasare de cinco mil pesos anuales el
contrato se otorgara en escritura piblica. A contrario
sensu, 81 el arrendamiento no excede en cuanto al precio
de la renta de cien pesos anumles, el contrato puede seor
celebrado verbalmente,

Sobre lo que establece el articulo 2407 del
Registro del Contrato de Arrendamiento, dispone el articulo
3002: “Se Ainscribiran en el Registro:
arrendamiento de blenes wmuebles
seis afios y aquellos en que
mias de treu", Esta

Los contratos de
por un periodo mayor de
haya anticipos de rentas por
fraccidén sc ha interpretado en ocaslo-

nes de la siguiente maners: son inscribibles en el Registro

Piblico: Les contratos de arrendamiento que recanigan sobre

muebles, esta fraccidén puede no considerarse correcta en

ésta Gltima parte, debe también suponer que se trata de

arrendapientoc de bienes inmuebles, esta interpretacidn

es la corectz ys que se funda en el Reglamento del Registro
PGblico, Capitulo Tercero,

De las inscripciones en 1la sec-
cidn segunda:

VI. "Los contratos de arrendamiento de bilenes inmuebles
por un periodo mayor de sels afios y aquellos en que
heya anticipo de rentas por mis de tres"

Repite lo misme que dice \a fraceisn III del articulo
3002.
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Por tsnto la interpretacidn correcta del articule
3002, fraceidn I1I1, es que se Inscripirdn en el Registro
los arrendanientos de 1inmuebles siempre, en cuuslquiera de
estos dos casos, cuando el contrato se haga por un periodo
mayor de sels afos y cuando ae pacte anticipo de rentas
por mis de tres afos.

La sancidn por fulta de registro es la inoponi-
bilidad de acuerde con el wmrtfculo 3003. Esta disposicldn
que concuerda con el Cbédigo Civil Francés, permite s Trop-~
long sostener la naturaleza real del derecho del arrendsta-
rio; en unidon de la contenids on los articulos 2408 y 2409
que dicen:

"El contruto de arrendamiento no se rescinde por 1la
wuerte del arrendador ni del arrendetario, salvo convenio
en contrario®.

"St durante la vigencian del contrato de arrendamiento,
por cuslquier motivo se verificare la transmision de
1n propiedad del apredioc arrendade, el arrendamiento
subsistird en los términos del contrato. Respecto al
pago de las rentas, el arrendetario tondra obligacién de
pasgar al nuevo propietario 1a renta eétlpuladu en el
contrato, desde la fecha en que se notifique judiclalwmen-
te por notario o snte dos testigos haberse otorgado
el correspondiente titulo de propiedud, adn cuando alegue
haber pagado al primer propietario; & no ser que el
adelanto de rentas aparezca expresamente estipulado
en el sismo contrato de arrendaniento.
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ESPECIES DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

Podemos distinguir 1las sigulentes especies .
1.~ Arrendamiento mercantil. 2.~ Arrendamiento administrati-
vo. 3.~ Arrendamiento civil.

1.~ El arrendamiento mercantil.- El Coédigo de Comercio
considera mercantil el arrendamiento, en la [raccidn
I del articule 75, cuando recayendo sobre bienes muebles
se hace von el propdsito’ de especulacidén mercantil.
El arrendamiento de bienes inmuebles nunca es mercantil
en nuestro derecho; en ctros legislaciones s{ es posible,
incluso desde el punto de vista tedrico, sl determinar
los sctos de comercio, se podria considerar el arrenda-
miento que recac sobre inmuebles como un acto de comercio

cuando se hace con ol propésito de eapeculecidén mercantil

Pero en el Coédigo de Comercie oxisten dos fracciones
que son definitivas pura expllicar como murcantiles los
arrendamientos que recamen sobre nmuebles; ya se vio al
citar la fraccidén I del artfculo 75. La fraccién II
del miamo ordenamiento dispone: "Lay compras y ventas
de bienes inmueblss, cuando se hagan con dlcho propdsi-
"to de especulacidn comercial,

Ya suprimié el término alquiler o arrendamiento.
De manera que en nuestro derecho puede ser un contrato
mercantil sdlo el arrendaciento de muebles que se haga
con un propbésito de especulacién comercial™. (32)
(32 ) Lozano MNoriegs Franclsco. Derecho Civil Contratas,
Edit. Ascciacién HNacionasl del HNotariado 1982 péag.
281
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Art. 75.- La ley reputa mctos de comercic: I) todas
las adquisicliones, enajenaciones y slquileres verifica-
dos con propbésito de especulacién comerciul, de manteni-
nientos, articulos, muebles o mercaderias, sean en estado
natursl, sea después de trabajados o labrados; I1) 1las
compras y veniss de blenes inmuebles, cuando se hagan
con dicho propdsito de eupeculaclidn comercial. (33)

Concepto dé cosn mercantil.- Por cosa juridiea
entendemos tods entldad de la realldad externa de los suje-
Ltos, que pueden ser objeto de-derecchos. Por cosa juridica
mercantil, la que es obleto del tratico comercial que aslrve
como suxiliar pars la realizacidn dol trdfico, o que os
declarads mercantil, en f{orms expresa, por la ley. PFor
ejemplo: 1las mercancias son objeto mnatural del tréfico
comercial; la moneda es un auxilinr indispensable del tra-
fico, y los titulos de crédito, ademds de ser en su mayoria
auxilisres del trafico, son cosas norcantiles por mandato
expregso de la ley.

En el derecho c¢ivil suelen distinguirse los
conceptos de cosas y de bienes. Cosa es considerade ol
género, y bien es la cose que puode ser objeto de aprople-
cién. En el cuaso mercantil o¢s mds ususl el término cosa.

Diversas cluses de cosas matorialess

1.- Materiules e inmaterisles.- No haremos una extensa

clasificacién de lus cosms mercantiles, Nos referiremos
s6lo a aquullda Lipos de cousas que en la prictica comer-
cial tienen mayor relevancia.

{ 33) Cervantes Ahumada Ral. Derscho Mercantil I. Edit,
Herrero S.A, México, 1980, pag. 634
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En primer lugar, ls olhsica distincidn entre
cosas materinles ¢ inmateriales, o corpéreas e incorpdreas.

Esta clasifieacidén viene desde el Derecho
Romano, aunque cabe advertir que los romanos se referian
como cosas incorporales 8dlo & los derechos, segin la
expresidn de Guyo contenida en ls Instituta: "Res corporales
hae sunt quae tangi possunt velut fundus, vestlis, auruam...;
incorporalen, quae tangi non possunt, qualis sunt ea quac
in jure consistunt, sicut hereditas, usufructus, obligatio-
nes..." De lbur.rola traeduce: "Cosas corporales son aquollas
que pueden tocarse, coco los fundos, 1las vestiduras, el
oro...; las incorporales son aquellas que no pueden tocarse,
ys que son 1as que consisten en derechos, tales como la
herencia, el usufructo, las obligaciones".

2.- f“un;:iblus Yy no_fungiblegs.- En el comercio tiene
mucha importancia la fungidilidad de las cosas. Son
fungibles aquellas cosas gendricas que pueden ser substi-
"tuides o subrogades por otras de la misma naturaleza.

Se pueden determiner por cantidedes (peso, medida o
ntpero).

Aui el dinero, los pranos, el acelte, el algo-
dén ete.. Se Vende tal cantidad de algoddén también de cler-
ts calidad, y es usual, en ests tipo de cosas, hacer opera=-
ciones de compraventas de frutos, o sea para entregar 1la
mercancin vendida después de clerto tiempo, generalmente

sincronizado, la e¢ntrega con la época de las .cosechas.

Y son no fungibles o infungibles lss cosas que
no pueden ser sustituideus por otras, como un cuadroc o una
escultura originales.



3.~ Simples y compuestas.~ La universitas rerum. Es
también muy usual en ol derecho mercantil la distinciodn
entre cosas gsimples y codgms compuestas. Son simples,
las que estdan constitufdas por un todo homogéneo, ¥y
cosas compuestas las que resultan de la conexidén mAs
o menos {ntima de varias cosas simples, que son conside-
rudas como componentes de una unidad resultante.

4.~ Relatividad de las cosas mercantiles,- La mercantili-

dad de las cosas esa una ceracterfstica accidental, quu
deriva de la especisl situaciédn en gque se encuentran co-
locadas. Aun las cosas que aon mercantiles por disposi-
eidon de la ley, lo son cuando se encuentran colocadas
¢n determinado lugar o reallzando un fin determinado,

La mercuncia, por cjemplo, que es una cosa tipi-
camente mercantil, lo o3 cuando se encuentra en poder del
comerciuante, ofreciéndosc al piblico en busca de eventual
conprador; perc deja de ser mercanti)l cuande pas al poder
particular adquirente. Consecuentemente, no existe la cosa
esencialmente mercantil.
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7.~ CONTRATOS CIVILES, MERCANTILES Y ADMIHNISTRATIVOS.

En Materis de obligaciones y contratos no existe
difersncia alguna fundamental en ‘la estructura orgénica
de unos y otros contrates, lo que explica, segin afirmamos,
la tendencia a la unificacidén de las normas sobre eata
matoria y el logro de tal unificacidn en las legislaciones
sujza e {iteliana. Aun en nuestro sistema, que mantiene
la duplidad de las legislaciones, la legislacldn civil
sobre contratos debe considerarse como telén de fondo,
del cual resaltaran algunas caracteristicas o circunstancias
accidentales, cuando el contrato adquiera la culidad mercan-
til. Pero existen diferencins esenciales. Por tanto, esta
parte del derecho mercantil, o sea el derecho de los contra-
tos de comercio, debe considerarse como complementaria
de la parte correspondiente del derecho civil,

i "Como ¢l contrato mercantil es un acto de comer-
cio, constituye una categoria jur{dica furmal: serédn mercan=~
tiles los contratos a los que la ley atribuya mercantilidad
en 1a mayorfa do los caso. El legislador atribuye la mercan-
tilidad a los contrntos cuando recaen sobre las cosas mer-
cantiles, lay cuales ya se han explicado con anterioridad.
(33). ' .
El arrendamionto administrativo se da cuando
loas bienes objeto del contrato pertenecen a la Federacion,
a los Estados o a los Municiplos, conforme al Art. 2411
del Codigo Civil. (34)

{33) Cervantes Ahumada. op. cit. pag. 510

(34) Zumora y valencia. op. cit. pag. 148
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Art., 2411.- "Loa arrendamientos de blenea naclonales,
municipales o de establecimientos piblicos, estaréan
sujetos a las disposiciones del derecho administrativo,
¥y en lo qgue no lo estuvieren, a las dispoaiciones de
este titula".

Los  funciounarios, empleados y wuadministradores
de los westablecimientos piblicos tienen prohibido tonmar
en arrendamiunto los bienes que administren con ese cardc-
ter, articulo 2405 del Cddigo Civil.

Art. 2405.- "Be prohibe & los encargados de los estable-
cimientos piblicos y a los funcionarios y emﬁleados
piblicos tomar en arrendamiento los bienes que con los
expregados caracteres administren",

Arrenduniento administrative. "¢ Cudndo oxite
éate? Nuestro Coédigo entlende por arrendamiento administra-
tivo el que se realiza por el Estado u través de sus orga-
noa: por ejemplo del Poder Ejecutlve en peneral; de los
municipios o corporaciones del Derccho Piblico; son les
arrendamiontos de cosas que pertenezcan al Estado o & sus
corporaciones de Derecho Pdblico los que se denominan arren-
damientos administrativos". (3?)

( 35) Lozano Noriega. op. cit. pig. 281



=126~

8.~ MODOS DE TERMINACION DEL ARRENDAMIENTO Y DECRETO QUE
PRORROGA 1.0S CONTRATOS DE ARREHDAMIENTO.

La nulidad del contrato de arrendamiento puede
decretarse con base en muy diversas causas, tales como
los vicios del consentimiento "E1 consentimiento es el
acuerdo de dos o mas voluntades sobre la produccidn o trans-
misién de obligaclones y derechos, y es necesario que esas
voluntades tengan una manifestacidn esterior, o en una
mas asplia forma, que airve para el contrato y el convenio;
es ¢l acuerdo de dos o mas voluntades tendientes a la pro-
duceidén de efectos de derecho, slendo necesaric que esas
voluntades tengan una manifestacidn exterior". (36)

La falta de forms exiglda pér la ley, el hecho
de haberse celvbrade por un tiempo mayor que el del venci-
miento de la hipoteca, cuando la f{inca arrendads estuviers
ya hipntecada; las circunstancia de que se hubieras arrendado
una cosa cuyo arrendamiento estaba prohibido, come ocurre
en los arrondamientos de tierrad ejidales.

En cuunto a los modos de terminacidn o extincidn
de un contrato de arrendemlonto vdlido, esto es, por hechos
o circunstancias posteriorus a la celebracién del contrato,
pueden sefnlarse las siguientes:

1.- Desde 1luego, el vencimiento del plazo que e¢s 1la
causa normal o natural de termipacién del arrendasiento,
por ser éste de cardcter esenclalmente temperal de acuer-
do con su definicidén. Esta terminacidén opera de pleno
derechn, pues no requiere do un aviso o de notificacién

{36) Gutiérrez y Gonzdlez. op. cit. pag. 208
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previos pars darlo por terminado. Sin embargo si el
arrvendador no reclama expresamente la devolucldn de
la f'inca arrendeds dentro de los diez dias sigulentes
al vencimiento del contrato, opera la tacita reconduce
cién o prorroga técits del contrato, conforme a la Juris-
prudencia de la Supremn Corte de Justicin.

Cuando las partes no han sefialado plazo de dura-
cidén al arrendamiento o han convenido en que su durscidn
sea Indefinida o por tiempo volunturio, cualquiera de ellas
puede darlo por terminado mediante un preaviso fohaciente
dado a 1la otra parte con dos meses de antelacién si se

trata de un predio urbano, o de un afio si es inmueble ris-
tico. .

El vencimiento del plezo de duracidn del contrato
no pone fin al srrendamiento cuando el contruto se prorroga,
pudiendo ger esta prorroga convencional o legal.

.

La prérrogs convencional puede resultar de un
pacto expreso cntre las misman partes que acudan y acuerden
prolongur por mas tiempo la vigencia del contrato.

La prérrogs convenclonal puede producirsec tambidn
por un acuerdo ticito entre arrendsdor y arrendatario en
el caso de que la 1lamada "thcita reconduccidén", cuando
después de vencido ol plazo del arrendamiento continda
el arrendatarioc en el uso de la cosa arrendada sin oposi-
c¢ién del arrendador,

La prérroga legal del contrato existe en dos
cuuos: . .

1.- En los contratos de innmuebles a plazo fijo sujotos
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al régimen comin de¢ todo srrendamiento. Art. 2485,

2,- Ciertos contratos de urrendamiento que se¢ hallaban
en vigor al entrar a regir el Decreto sobre Prdrroga
de Arrendamientos del 24 de diciembre de 1948, quedaron

prorrogados por tiempo indefinido y por ministerio de
ley.

La prérroga por un asho, estd sujeta a las siguien
tes condiciones:

1.~ Es un beneficioc para el arrendatario, quien debe
"solicitarla expresamente si desea hacer uso de ella,

2.- La peticién del wurrendatario debe hacerse antes
y no después de que fenezca el plazo del arrendamiento
ya que segin jurisprudencia de la Corte, no puede prorro-
garse lo que ya no existe.

3.- Para que proceds esta prorrogs legal de un afio,
es menester que el inquilino se encuentre al corriente
en ol pago de sus rontas ul momento de solicitarla.

4.~ La razdén de esta prorroga es conceder al arrendatario
el plazo de un afio para preparar su cambio, segin la
Jurisprudencia de la Corte (Tesis Jurisprudencial HNo.
89 en el S.J. de la F., de la Suprema Jurisprudencia
de la Tercera Sala hasta 1975)

5.~ Ante la peticién de la prérroga del arrendatario
el arrendador pucde optar por cualquiers de e¢stos tres
caminos: '

a) Allanarse simplemente sin firmar un nuevo contrato;
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b) Allanarse o dicha peticidn por 1la exigencia del pago
de un aumento de diez por ciento en las rentas.

¢) 0 blen oponerse a le citada peticidén siempre qué
manifegtase el arrendador si deseo de habitar la casa
o de cultivar la firica objeto del arrendamiento.

Por ser el arrendamiento un contrato bilateral,
cabe la resolucidn del mismo en dos supuestos: por incumpli-
miento du las obligaclones a cargo de una de las partes,
o por imposibilidad objetive "de dar cumplimiento a las
obligaciones de una de las purtes.

1.- El mutuo consentimiento de ambos contratantes, quie-

nes para hacerlo deben tener la capacidad goneral para
contratar.

2.~ La pérdida o destruccidn totul de la cosa arrendada
por caso fortuito o fuerza mayor.

3.~ La caducidad del arrendamiento, por extincién del
del usufructuario al consolidarae la propiedad de‘una
persona distinta al usufructuario que didé la cosa en
arrendamiento.

Lo~ Lo muerte de alguno de los contratantes no en causa
de terminacién del arrendasiento, pero puede pa‘cterse
védlidamente por las partes que tal hecho ponga fin al
contrato.

5.- La enajenacién voluntaria o judicial del predio
arrendado no es causa de terminacién del arrendamiento;
sin embargo, si el arrendamiento se celebrdé dentro de
los sesenta dias anteriores al secuestro de la finca
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que fue enajenads después por remate judicial, podré
darse por concluldo el arrendamiento a poticién del
adquirente.

6.~ La quiebra del arrendsdor o del arrendatario puede
también ser causse de terminacidén del arrendasiento.
(Arts.139 y 153 de la Ley de Quiebras.)

DECRETO QUE PRORROGA LOS CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO

"Do Lus casas o locales que se citan, publica-~
do en el Diario Oficial del 30 de diciwmbre de 194B.- Este
Decreto prorroga indefinidamente el plaze establecido en
los contratos do arrendamiento’ a que se refiere su articule
primero y que se hayan celebrado con anterioridad 8l
primero de enero des 1949. Y no se encuientran comprendidos
en 1ls prorrogan los aludidos en elarticule segundo del -
Decreto”.,

El decreto indicado no es de congelacidén de
rentas, porque sl se da por terminedo un contrato que sge
hubiese encontrado regido por el mwmismo, el propietario
o arrendador al celebrar uAn nuevo contrato de arrendamiento
pucde establecer convencionalmente con el nuevo arrendatario
la renta que estime pertinente, superior o inferlor a 1la
renta anterior; y si el decreto fuese de congelacién de
rentas, no importarfis ni 1la ‘persona del arrendataric ni
el contrato en eapecial, sino el derecho de que s determina-~
da localidad no se le puede aumentar el isporte de la renta
o precio.

Dicho decreto, no altera ninguna de lms cléusu-
las de los contratos regidos por &l y sdélo prorroga 1n\dal‘1-
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nidamente el pluzo de duracidén de los mismos, los que sdlo
pueden darse por terminados por voluntad de 1las partes
o por las causas de rescisidn que el mismo establece.
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9.~ CONTRATO DE SUBARRENDAMIENTO. ELEMENTOS.

"El subarrendumiento es el contrato por virtud
del cual una persona llamada subarrendador se obliga a
conceder el uso o el uso y el goce temporal de un bien,
del que a Bu vez es arrendatario’ en diverso conirato, a
otra persona llamada subarrendatrio, quien se obligs a
pagar comoc contraprestacién un precio cierto®. (37)

El subarrendamiento siempre implica la existencia
de dos contratos; el celebrado entre errendador y arrendata-
rio y el celebrado entre el arrendatario que recibe el
nombre de subarrendador y un tercero que recibe el noambre
de subarrendatario.

Si ge celebra el contrato de subarrendamiento
o la cosién de derechos del arrondatario sin el consenti-
miento del arrendador, el arrundatario y el subarrendatario
o cosionario responderin solldariamente de¢ los dafios y
perjuicios originarion de aquél.

Art. 2480.- "El1 arrendatario no puede subarrendar 1la
cosa arrendada en todo, ni en parte, ni ceder gus dere-
chos sin consentimiento del arrendador; si lo hiciere,
responderd solidariemente con el subarrendatario de
los dafios y perjuicios.

Ademds la fraccidn IIT del articulo 2489.
"Por el subarriendo de la cosa en contravencién a lo

dispuesto en el articulo 2480".

(37) Zamora y Valencia. op. cit. pag. 162.
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La autorizaclidn para subarrendar puede ser gone-
ral si no se determina en ella la persons del subarrendata-
rio, y especianl sl se determina especificamente al subarren-

datario o si el arrendasdor apruebs expresamente el suba-
rrendsmiento.

51 el subarrendsmiento se celebra con base en
une autorizacidén general, el arrendatarlo {subarrendador)
continuard obligado con el arrendador, como 8i continuara
en el uso y goce de la cosa.

Art. 2481.- UYSi el subarriendo se hiclers en virtud
de 1a sutorizacién general concedida en el contrato,
el arrendatario serd regsponssble 8l arrendador, como
si &1 mismo continuara en el uso o goce de la cosa",

Si se celebra con base en una sutorizaciodn espe-
cial, el subarrendatarioc queds subrogsdo en todos los dore-
chos y obligaciones del arrendatario (subarrendador).

Art. 2482.- "S5i el arrendador uaprueba e¢xpresamente el
contrato especisl de subarriendo, el subarrendatario
queds subrogado en todos los derechos y obligacionea

del arrendatario, a no ser que por convenlo se acuerde
otra cosa'.

Si ¢l arrendador se opone sin wmotivo fundado
al subarrendamiento que pretonda hacer el arrendstario
con facultsdes pura ello, da sccidén a &ste para pedir la
resolucidn del contrato.

Art. 2492.- “Si el arrendador, sin motivo fundado, se
opone al subarriendo que con derecho pretende hacer

el arrendatario, podréd éste pedir 1ls rescisidn. del con-
tratoe”,



134~

El subarrendamiento, tiene lugar cuando el arren-
datario, a su vez, arriends el mismo blen que recibe en
arrendamiento & un terecero, y comoe consecuencia existen
dos arrendamientos sobre la misma casa,

Principio general.- Para que el arrendatario
pueda subarrendar necesita tener una legitimacidn especial,

as decir, nocesita autorizamcidén general o especial del
arrendador. .

De otra maners le estaris prohiblido el subarren-
damiento, ya que el arrendamiento, en genersl, tiene un
elemento personual. .

Mediante la autorizmcidn general del arrendatario
puede vAlidumente celebrar el nueve contrato; pero el pri-
mero no se oxtinpue, hay dos contratos superpuestos de
la misma cosa, con relaciones juridicas y personas diferen-
tes. El inquilino primero sigue respondiendo sl arrondador
de sus obligaciones. El segundo errendamiento sera valido
ya que el primitivo arrendasdor podris pedir la resciaidn
del contrato de arrendamiento y del subarrendamiento.

El subarrendamiento es en la sctualida una figurs

contractual bastante frecuente, por lo que pe desearias

que el Cddigo Civil le dedicase una legislacién més comple-
te de la que tiene.
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ELEMENTOS DEL SUBARRIENDO.

A) Personanles.- Son el arrendador y el arrendatario
(subsrrendasdor} y ¢l subarrendatario (llamado también
sublocatario).

B) Reales.- Son como el el arrendanmiento, la cosa {que
aqui es subarrendada) y el precio.

En relacién &l precio, éste en normalmente superior
al convenido en el arrondamiento.

C) Formales.~ El elewmento formal del subarrondamiento
esta determinadoe con sujecidén a las mismas mormas que
rigen en relacidén con el arrendamiento.
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CAPITULO QUINTO.
ANALISIS SOBRE LA LEY DE CONGELACION DE RENTAS
Y LA LEY INQUILINARIA.

1.~ LEY DE CONGELACION DE RENTAS

Para entender la L&y de Congeluacién de Hentas
es necesario anallizar algunos decretos anteviorea al que
rige actualmente. N

El decreto del 5 de enero de 1945 establecia
fundamentalmente que:

Se adicionaba sl decreto del 24 de septiembre
de 1943, haciendo aplicable & los contratos de arrendamien-
to, de locales sn que se expldan articulos de primera nece-
sidad, todas las disposiciones de loa decreotos del 10 de
Julio de 1942 y la del 24 de septiembre du 1943, que esta-
blece con la congelacién de rentas y la prérroga ude los
contratos de arrendamicnto vigentes mientras dure el estado
de guerra on que se encuentra la Ropliblica.

El decreto del 28 de septiembre de 1945 estable-
cia en sus principios que:

Se levanta la suspencién de garant{as decretada
el 1° de junio de 1942, dejando subslatentes, entre otras
las leyes y disposiciones sobre arrendamiento {congelacidn
de rentea y prorrogs de los contratos respectivos) de 10
do julio y 19 de octubre de 1942.

Se dispone que no se aumenten los precios ‘de
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arrendamiento de casas o locules desatinados a la habitacidén
u ocupados por trabajadores a domicilio y talleres familia-
res, asi como que se consideren forzosamente prorrogados
los plazos de arrendamiento de los mismos en beneficio
de los inquilinos, cuando su monto no sea superior de trea-
cientos pesos mensuales,

Més adelante el ducreto del 30 de diclembre
de 1947 estublecis que:

Se dispone que no' podrdn ser aumentadas las
rentas de las casas o locsles destinados a la habitacidn
u ocupados por trabanjadores a domicilio, por talleres fami-
liares, y que los plazos de arrendamionto de los mismos
se considerardn f{orzosamente prorrogados hasta por un afo
en beneficio de los inquilines, excuptudndose de los dis-
puesto & las casas o locales cuya renta aea asuperior a
trescientos pesos mensuales. Deroga el anterior decreto
sobre la misma materia, del 11 de febrero de 1946,

Porteriormente, el decrovto del 24 de dicienmbre
de 1948 consideraba en sus preceptos que:

Se prorroga por ministerio de ley, sin alteracli-
én de ninguna de -sus cldusulus, salvo lo que dispone el
articulo que el nismo especifica, los contratos de arrenda-
miento de las casas y locales que se clten, derogando el
decreto de diciewbre de 1947.

Y finalmente el decreto del 30 de noviembre
de 1951 establece que:

Se¢ reforma ¢l articulo 2 del decreto del 24
de diciembre de 1948, que prorroga, por ministerio de ley,
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los contratos de arrendamiento en el D,F., exceptuando
de la congelacién las casas o localés deatinados a cantinas,
cabarets, pulquerias y espectdculos plblicoa en general.

Es de estu manera como hemos visto algunos ante-
cedentes de esta Ley de Congelucidn de Rentas.
Ahora realizaremos le critica, analizédndo primero

art{culo por articulo y posteriormente daremos nuestra
opinién personal.

Art. 1.- "Se prorrogan por ministerio de ley, sin altera-
ciones de ninguna de sus clausulas, sslvo lo que dispone
el articulo sigulente, los contratos de arrendamiento
de las cesas o locales que ensegulda se mencionan:

A) Los destinados exclusivamente a habitacidn que ocupen

el inguilino Yy los mlembros de su fumilia que viven

con é1;

B) Loa ocupados por trabajadores a domicilio;

C) Los ocupados por talleres, y

D) Los destinados u comercios o industrias”.

Me parece que fue noble la initencidn propuesta

en este articulo que se trata de proteger a las familiacs
de escasos Trecurses, como & 1os trabajaderes en pequefio,

adewmds de la planta productiva.

Art. 2,- "Hu guedan comprendidos en la prorroga que
establece el articulo anterior, los contratos que se



-139-
refieran a:

1.~ A las casas destinadas pars habitacién, cuando las
rentas en vigor, en la fecha del presente decreto, sean
mayores de trescienlos pesos;

I1.~ A lus casas o loculué que el arrendador neceslite
habitar u ocupar para estsblecer on wvllos upa industria
o comercio de su propiedad, previa Justificacidn de
los tribunales, de este requisito.

I11,- A las casus o locsles destinados a cantines, a
pulquerfss, a cabarets, a4 centros de vielo, n explolucién
de juegos permitidos por la ley, y & ealones de¢ esapecté-
culos piblices como teatros, cinemaldgrafos y circos®,

A nuestro ¢riterio nos paroce que el punto name-
ro uno es totalmunte obaoleto, ya gue actualmente el saln-~
ric minimo en la Cludad de México es de $4,500.00 pesos
diarios y la cantided enmarcadas es ridicula y ne proporcio-
nal a estoa ingresos. Se dice por estudios hechos por la
Organizucidn Internacional del Trabajoque lus rentas de ~-
los trabajadores deben representar hasta un  velnte por
clento del total de su salario obtenido en un mes.

Sobre el punto dos ecstamos totalmente de acuerdo
con lo estsblecido en &1,

Y el punto tres también nos parece acertedo
en su apreciacidn,

Art. 3.~ "Las rentas estipuladas en lus contratos de
arrendamiento que se prorrogan con la presente ley,
¥ que no hayan side aumentadss desde ¢l 24 de Julio
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de 1942, podrin serlo en los siguientes términos:

a) De rnis de c¢len n doscientos pesos, hasta un 10%;

b) De mds de dosclentos a- trescientos pesos, hasta un
152,

"Las ventas que no excedan de cien pesos, no podrén
ser aumentadas,

“Los aumentos que establece-este artficulo no rigen para
locales destinados para el comercio o 1a induastria,
cuyas rentas quedun congoladas”,

Volvemos a precisar gque fue noble la intencidn
del legislador; pero el valor real del dinero en totalmente
obsoleto.

Art. 4L.- "Lan prérroga a que se refieren los articulos
anteriores no priva a los arrendadorss del doerecho de
pedir 1s rescicidn del contrato y la desocupacién del

predio en los cagos previstos por el artfculo 7 de esta
ley",

En esto estamos de mcuerdo ya que permite al
arrendador el poder terminar este contrato con el arrendata-
rio por conducta de este Ultimo que lo Justifique. Creo

udemia que debe haber como en este casa, derechos recipro-
cos.

Art. 5.~ "En los cases previstos en el inciso 29 del
articulec 2, 1los arrendatarios tendrén derecho a una
compensacién por la desocupacién del local arrendado,-
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a) En el importe del alquiler de tres meses, cuando
el arrendamiento sea de un local destinando a la habi-
tacidng

.'h) En la cantidad que fijen los tribunales competentes
tratindese de  locales destinados al comercio o a
la Industria, tomando en considerucidn los sigulentes
elementos:

"El crédito mercantil que goce el arrendatario, la diri-
cultad de encontrar nueve local, y las indemnizaciones
que  en  su casu  Lengs gue pagar a los trabsjadores a
su gervicio, conforme n la resclucidén que dicten 1las
autoridades del trabajo".

Repetimos la erftica que hicimos al punto nlmero
cuatro, pucs estamos de scuerdo en que el arrendador tenga

también eiertos derechos para proteger sy patrimonio.

Art., G.- "Cuando el wsrrendador hagn uso del derecho

que le concede el inciso 2% del articule 2, deberd hacer-
lo saber al uarrendatario de una manera fehaciente, con
tres meses do anticlipacién, 8i se trata de una casa
habitacidn; y con seis meses, si so truta de un estable-

cimiento mercantil o industrial®,

Y"El nrrendstario no estard otligado a desocupar el local
arrendndo w»n los plazos fijados en el parrafo anterlor,

mientras que el arrendader no garantice suf

ienlemente
sl pago de ln compencnelidn a que se retfiore el articulo
5%,

Creemos gque en este sentide se protege tanto

al arrendador en su derecho de rescindir el rcontrate, y
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al arrendatario paran que esa rescisidn se huga de una manera
justa, 'ya que le permite reubicar el asiento de sus nego-
cios o habitacién en un tiempo razonable.

Art. 7.- "Procede la rescisidén del contrato de arrenda-
miento en los casos sigulentes:

I.- Por falta de pago de tres mensualidades, & no ser
que el arrendatario exhiba el importe de 1las rentas
adeududas, antes que ose lleven a cabo las diligenclag
de lanzamiento; °

17.- Por subarrendamiento total o parcisl del inmueble,
in consentimliento expreso del propietario; .

ITl.- Por traspaso o cesidn expresa o tdcita de los
derechos derivados del contrato de arrendamientoe sin
expresa conformidud del arrendador;

IV.- Por destinar el urrendniurlo. gus familiares, o
el subarrendatario, ¢l local arrendado a uso3s distintos

de los convenidos en ¢l contrate;

V.- Porque c¢l arrendatario o subarrsndatario lleven
a cabo, 8in consentimiento del propletario, obras de
tel natauralezs que alteren sasubstancialmente, a Juicio
de peritos, las condiciones del inmueble;

VI.- Cuando el arrendatario, sus familiares, sirvientes
o subarrendatario causen dafios al inmueble arrendado,

que no dean la consecuencia de su uso normal;

VII.- Cunndo la mayorin de los inquilinos de una casa,
soliciten, con causa Jjustificada, dol arrendador, 1la



~143-

rescisidén del contrato de arrendamiento rospecto de
alguno o algunos de los inquilinos;

\{_III.- Cuando 1la finca se encuentre en estado ruinoso,
que hagas falta su demolicidén total, o parcial, s juiclo
de perites;

IX.- Cuando las condiciones sanitarias de la finca exijan
desocupacidén 8 juicio de las mutoridades sanitarias".

Respecto de la fraccidn octava bastenos decir
que tan s8lo en el primer cuadro del Distrito Federal,
el 752 de los inmuebles slguilados estd sujeto & osta Ley
de Congelacidén de Rentas, y que de este porcentaje tan
s6lo el 5% wmantienc condiclones medianss de seguridad e
higiene,

Creemos que, como en el articule siete en sus
primeros siete puntos, la regulacidn estd bien planteada;
pero diferimos de los dos (ltimos criterios, cuando el
arrendador ha causado esos supuestos por culpa o negligen-
cia.

Art. 9.- "Serdn nulos de pleno derccho los convenlos
que en alguna forma modifiquen el contruto de arrenda-
miento, con contravencidén de lums disposiciones de esta
ley. Por lo tento, no producirin efecto juridico los
documentos de crédito suscritos por los inquilinos,
con el objeto de pagar rentas muyores que las autoriza-
dug en esta ley",

Creemos que enta Ultima disposicién estd adecua-
da; pero volvemes a hacer énfasis en el valor pecuniario.
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. En de esta manera que, habiendo transcrito todos
y cada uno de los sartfculos de eata ley, podemos decir
que: estamos de auerdo en que exista una ley de esta natura-
leza, que tenga como propdsito el de proteger a las famili-
as de mds escasos recursos, adepds de los pequefos propieta-
rios, y factorins que contribuyen a la riqueza de la Nacidn.

Por lo que se refiero a ls ley on si, creemos
que e3 totslmente obsoleta en algunos puntos, y, que es
necesaric una reforma de ella para que tenga una &plicacién
de scuerdo con la finalidad que se persigue.

) Creemos que en cusanto al factor pecuniario,
se debe realizar uns tubla de rentas de acuerdo con un
clerto nimero nmultiplicado per el salariowminimo vigente -
en ese lugar.

Ademfs se debe tinspecclonar y determinar las
condiciones de cada lugar habitado” en esas caracteristicas,
tanto por lus autoridades, como por los arrendadores; para
poder evitar as! las condiciones de vida ten pésimas alcan-
zadas en estoa lugares.
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Articulos del Cddigo Civil paura el Distrito
Federal, en wateris comin, y pars  tods la Kepiblica en

materin federal, en relucién con arrendanientos.

Libroa cuarto
Sepunda purte
rirute Sento

Del arrendamiento

Capitule 1

Disposiciones guuerales

Art., 2392.. Huy wrrendamiento cuando  las  dos  partes
contrutrntes  se cblipgan

reciprocamente, uns, a  conceder

ce temporal de uns cosa, oy Ia

el uso v ogym

otra, a pugar
por ese use o goce an precio cierto.

El arrendamiento ne puede excoeder de dien  anoes  para

inundas & habivael
Lincns destinwdas al

lag  rincas de

Gus  de  quinee  para lus
comevaeio ¥y ode veinte para las fincas

destinadas 65t ejercicic de 1a industeia,

COdipe Civil de 84 Art, 203G, re

2949, ref; argentino,
Art. 1957, yet; chilene, Art, 1914,

firt, Ji99, - La rentm o precio del

arrendamiento puede
consistir wn unsn sumn de dinere o en cuslquiers otra

cona
equivalente, con tel QquE uaén o

erta y deteainada.,

Cadign ©

S4 Art. D940,
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Art. 2400.- Son susceptibles de arrendamiento todos
los bicnes que pueden usarse sin consumirse; excepto ague-
llos wue la ley prohibe arrendar y los derechos estricta-
mente personales.

Cédigo Civil de 84 Art. 2941; refl; chileno, Art. 1916.

Art, 2401.- El que no fuers dueiiv de la cosa podri arren=
darlas 8i tiene facultad para celebrar ese contrato, ya
en virtud de autorizacidén del dueiio, yus por disposiclén
de 1ln ley.

Codige Civil de 84, Art. 2938,

Art, 2L02.- En el primer cnso del sarticulo anterior,
la constitucién del arrendamiento se sujeturd n los limites
fijndos en la wutoriszacidén, y en el sepundo, a los que

1a ley haya fijado s los adwinistradores de bienes ajencs.
Cdédigo Civil de 8% Arv, 2939,
Art., 2403.- Ho puede narrendar el copropietario de cosa
indivisa sin consentimiento de los otros copropietarios.

Codligo Clvil de 84 Art., 2940.

Art. 2404.- 8¢ prohibe a los wmaglstrudos, o log jueces
¥ u cualesquiera otros empleados piblicos, tcmar en arren-
damiento, por si o por interpdslta persona, los bienes

que deban arrendarse en los negeclos en que intervengan.
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Cédigo Givil de 84, Art. 2942.

Art. 2405.- 3¢ prohibe s los encargados de los eatableci-
micntos piblicos y a los funclonarios y ompleades piblicos,
tomar en srrendamiento los blenes que con los expresados

enracteres administren, *

Codigo Civil de H4, Art., 2943,

Art. 2406.- Bl arrendemicnto dsebe otorgarse por escrito

cuande la ronta pase de cien pesos anuales,

Cédigo Civil de 84, Art. 2947.

Art. 240%7.- 81 el predio fuere riatico y la renta pasare
de cinco mil pesos anuales, el contrato se otorgard en
eseriturs pliblica.

Cédigo Civil de 84, Art. 29.8.

Art. 2408.- El contrato de arrendamiento no se  rescinde
por lu muerte del arrendador ni del arrendatario, salvo

coenvenio en otro sentido.
Codigu Civil de 84, Art. 3022.
Art. 2409.- Si durante la vigencia del contrato de arren-

damiento, por cunlquier motive se verificard la transmisidn
de  la propiedad del predio arrendado, el arrendamiento
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subsiatird en los términos del contrato. Respecto al pago
de las rentas, ©) arrendatario tendra obligacidn de pagar
al nuevo propietario la renta esfipulsdes en el contrato,
desde la fecha on que se le notifigue judicial o extrajudi-
vinlmente ante notario o ante dos testigos haberse otorgado
¢l correspondiente titulo de propiedad, aun cuando alegue
haber pagado el primer propietario; a no ser que el adelanto
de rentas aparvica  expresamente estipulado en el mismo
contrato de nrrendamiento.

Cédigo Civil de B4, Arts. 3023, ref. y 3024, ref.

Art. 2410.- Si transmisién de la propiedad se hiclere
por causa de utilidad péblica, el contrato se rescindird;
pero el arrendador y el arrendatario deberan ser indemniza-
dos por el expropiador, conforme a lo qus establezca la
ley respectiva.

Cédigo Civil de 84, Art. 3026

Art. 2411.- Los arrendamientos de bienes nacionales,
municipales o de establecimientos publicos, estarin sujetos
a las disposiciones del derecho administrativo, y en lo
que no estuvicren, n luc disposliciones de este titulo.

Codigo Civil de 84, Art. 2949, ref.; argentino, Art.
1502, ret.
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Capftule I1

De los derechos » oblignciones del arrendador,

Art, 2412.- El arvrendador estd obligado; aunque no haya

‘
4
parto expreso:

1.- A entregar al arrendatarie 1a finca arrundeda, con
todas sus pertenencias y en ‘estado de servir para el uso
ceonvenido; y si no hubo convenio c¢xpreso, para aquel a
que por su misma naturale

1 estiviere destinada;

“11.- A conservar la cosa arrendadas en el mismo estado,

durante ¢l arrendunientn, haciende para ello todas las
reparaciones necesarias;

111.- A uwo estorbar ni embarazar de maners alguna ol
use de la cosa arrendada, a noe ser por causa de reparaclo-

nes urgentes e indispensables;

Vo= A garantizur el use o goee pacifico de 1a cosa
por todo el Llempo del coutrato;

V.- A responder de los dufios y perjulcios que sufra
el arrendatario por los defectes o vicios oceultos de 1a

cosa, anteriores al arrendarmiento;

Cédigo Civil de B4, Art., 2950, frac. V, ref.

Lu entrega de la cowsa se haréd en el tiempo
convenido; y si no hubiere counvenio, luego que ¢l arrendador
fuere requeride por el arrendnturio.
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Cédigo Civil de 84, Art. 2951

Art. 2414.- El Arrendador no puede, durante el arrenda-
mlento mudar la forma de la cosa arrendada, ni intervenir
en el uso legitimo de ella, salvo el caso designado en
la fraccién-II1 del articulo 2412,

Cdédigo Civil de 84, Art. 2952

Art. 2415.- El arrendatario estid obligasdo s poner en
conocimiento del arrondador, & 1la brevedad posible, 1la
necesidad de las reparaciones, bajo pena de pagar los daios
y perjuicios que su omisién cause.

Coédigo Civil de 84, Arts. 2982, rel. y 2983, ref.

Art. 2416.- Si el arrendudor no cumpliere con hacer
ias reparaciones necesarias parn ¢l uso a que esté destina-~
da la cosa, quedard a eleccidén del arrendatario rescindir
el arrendamiento u ocurrir al juez para que estreche al
arrendador al cumplimiento de su obligacidn, mediante el
procedimiento ripide que ge establezca eon el Cdédige de
Procedimientos Civiles.

Cédigo Civil de 84, Art., 3014, ref.; argentino, Art.
1518, ref.

Art. 2417.- El juez, segln las circunstancias del caso,
decidiré sobre el pago de los dafios y perjuicios que ase
causen al arrendatario por falte de oportunidad en las
reparaciones.



Gddigo Cilvil de 84, Art. 3015

hrt. 2418.- Lo digpuesto en la fraccidn 1V del articulo
2412 no comprende las vias de hecho de terceros gque no
aleguen dorechos sobre la cosa arrendada que impidan su
uso o goce. El arrendatario en eses casosn, sdlo tiene acei-
6n contra los autores de los hechos, y‘ aunque fueren insol-
ventes no tendra asccidn contra el arrendador, Tampoco com-
‘px-(:nde los nbusos de fueraa.

Codige Civil de 84, Art. 2954

Art. 2419.- Fl arrendotuario estd obligade a  paner eon
conecimiento del propietario, en el mis breve término posi-
ble, toda usurpacidon o novedad dafiosa que otro haya hecho
o ablertamente prepave en la cesa arrendada, 8o pepna de
pagar los dafes y perjuiclos que cause con su omisidn.
Lo dispuesto en eate articule no priva al arrendatario
del derecho de defender, c¢omno poseedor, la cosa dada en
arrendamiento,

Caodigo Civil de 84, Arto. 2081 y 2083, refs.

Art. 2420.- 51 el arvepdador fuere vencido en juicio
sobre una parte de la c¢osa arrendads, puede ¢l arrendatario
reclamar una disminuclén en la rentn o la rescisién del

contrato y el pago de los dades y perjulcios que sufra.

Cédigo Civil de B4, Arts. 2969 y 2972, refa.; argentino,
Art. 1533
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Art. 2421.- El arrendador responde de los vicios o defec-
tos de la cosa arrendads que impidan el uso de ells, aunque
41 mno los hubiese conoecido o hubiesen sobrevenido en el
curso del arrendamiento, sin eculpa del arrendatario. Este
puede pedir la disminucidén de la rents o la rescisién del
contrate, salvo que se pruebe que tuvo conocimiento antes
de celebrar el contrato, de los vicios o defectos de 1a
cose arrendada. ’

Cédigo Civil de B84, Art. 2955, ref.; argentino, Art,
1525 .

.

Art., 2422.- S1 al terminar el arrendamiento hublere
algin saldo a favor del arrendataric, el arrendador deberéd
devolverlo inmediatamente, a no ser que tenga algin derecho
que ejercitar contra aguél; en eate caso depositard judici-
almente el saldo referido,

Ccédigo Civil de 84, Art. 2958
Art. 2423.- Corresponde al arrendador pagar las mejoras
hechas por el arrendatario:

I.- Si en el contrato, o posteriormente, lo autorizd
para hacerlas y se obligd a pagarlas;

Il.- Si ge trata de mejoras utiles y por culpa del arren-
dador se¢ rescinde ¢l contrato;

IlI.- Cuando el contrato fuere por tiempo indeternminado,
si ¢l arrendador nutorizd al arrendatarioc para que hiciera

mejoras y antes de que transcurra el tiempo necesario para
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que el arrendalario quude compensado con o6} uso de las

wejoras de los gastos que hizo, da vl arrendador por conclu-
ido ¢l arrendamiento,

Codigo Civil de 84, Art., 2995, rel.; argentino, Art.
1513,

Art. 2424.~ Las mejorss a que ge rofieren
11 y 111 del artfculo anterior,
¢l arrendndor, no obstunte que
estipulado que las

los fracciones
deberan ser pagadas por
¢t ¢l contrato se hubloere

meforas quedaden a benefieio de la cosa
srrendada.

Codigo €ivil argentino, Art. 1545,

Capltule IIl

Be lous derecheos y oblipgamciones del arrendatario

Art. 2425.- El arrendatario esti obligado:

.- A satisfacer la renta en la forma y tieapo convenidos

11.- & responder de los perjuleios que lua cusa arrondade

sufrg por su culpa o negligencia, la de sus familiares,
sirvientes o subarrendatarios;

T1l.- A servirse de la cosa solamente para el uso conve-

nido o conforme a la natursleza y destino de olla,

Cdédigo Civil de 84, Art. 2960,
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Art. 2426.- El arrendatario no esté obligade & pagar
la renta sini desde vl dis en que reciba lda cosa arrendsds,
salvo pacto en contrario.

Cédigo Civil de 84, Art. 296

Art. 2427.- La renta pagada en el lugar convenido y
a falts de convenio, en lu cass habitacién o despacho del
arcendatario.

Cédigo Civil de 84, Art. 2963

Art. 2428.- Lo dispuesto en el srticuleo 2422 respecto

del arrendador, regird en su caso respecto del arrendatarioc.

Cddigo Civil de 84, Art. 2964

Art.. 2429.- E1 arrendatario estd obligado a pagar 1la
renta que sc¢ venza hasts el Jdia que entregue la cosa arren~
dada .

Cédigo Civil de 84, Art. 2967

Art. 2430.~ 5i el precio del arrendasiento debiere
pagarse en frutos, y el sarrendatarlc no los entregare en
el tiempo debido, wsté obligade & pagar en dinero el mayor
precio que tuvieren los frutos dentro del tiempo convenido.

Cédigo Civil de 84, Art. 2968



Art. 2431.- Si por caso fortuito o fuerza mayor se impi-
de totalmente sl arreadstario el uso de la cosa arrendads,
no se causara renta mientras dure el impedimento, y si
éste durn mds de dos meses podrd pedir la reseisidn del

centrato,

Coddigo Civil de 84, Art., 2969

Art. 2432, 01 #dlo se impide en parte el uso de 1a
cusa, podri ol arrendatario -pedir ls  reduccidn parcial
de la renta, a juicio de peritos, & no ser que las partes
opten por la rescisién Jdel contrato, si el impedimento
dure el tiempo fijudo en el articule anterior,

Codigo Civil de 8L, Art., 2970

Art. 2433.- Lo dispuesto en los articulos anteriores

no ¢5 renunciable,

Codige Civil de 84, Art. 2971

Art. 2434.~ 51 la privacidén del uso proviene de la evic-

2idén del predio, se obuervard lo dispuesto en el articule
2431, y si el arrendador procedid con nala fe, respondera

también e los dafos y perjuicloes.

€odi Civil de 84, Art. 2972

irt, 24%5,- El arrendatario es responsable del incendio,

# no ser que provenge de casoe fcortuito, fuerza mayor o
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vicio de construccidn,

Cédigo Civil de 84, Art. 2975

Art. 2436.- El arrendstario no responde del incendio
que se hays comunicado de otra parte, si tomd las precaucio-
nes necesarias para evitar gue el fuego se propagara.

Godigo Civil de 84, Art. 2976

Art. 2437.- Cusndo son varios los sarrendatarios y no
se sube ddénde comenzd el incendio, todos son responsables
proporcionalmente a la renta que paguen; y si el arrendador
ocupa parte de la finca, también responderéd proporcionalmen-
te a la rents que s esa parte fijen peritos. S1 se prueba
que el incendio comenzé en la habitecién de uno de los
inquilinos, solaments éste serd el responsable.

Codigo Civil de 84, Arts. 2977 y 2979

Art. 2438.- 5% alguno de los arrendatarios prueba que
el fuego no pudo comenzar en la parte gue ocupa, quedard
libre de responsabilidad.

Coédigo Civil de 84, Art., 2978

Art. 2439.- Lu responsabilidad en los casos de que tra-
tan los articulos antericres, comprende no sgolamente ol
pago de los dafios y perjuicios sufridos por el propletario,
sino el de los que se hayan causado a oiras personas, siem-—
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pre que provanpgan directamente del inecendio.

Cédipe Civil de 84, Art, Iu80

Art. 2440.- El arrendanturio gque va a establecer en la
finca arrvendada una  industris peligross, tiene obligneidn
de aseiurar diche flnca contra ¢l riengo probable que origi-

ne el elercicis de ooy industria.

Aty Ji41.~ Bl arrendatario no

pucde, £in consentimiento

exprest del arrendndor, variar ia forme de la cosa arrendn-~

dn; oy =i le kace debe, rsuundo la devuelve, restablecerla

nl estadeo wn gue la resiba, siendo, adends, reoponsable
de les dunes

¥ riuiciou.

Chdipo Civil de 84, Art. 2084

Ave.

LE AN 01 el arrendatario ba reciblde In finea
SGH eXREreOn

ripeidn de las partes de que So cunpens,

debe  develverla, al cancluir el arrepdamicnto, tal como

la recibid, anlve lo gque habiers puerecide o ne hublere
menaucakado por

1 tienpo o por c¢nusae ilunevitable,

ivil de 4, Art. 2992

Avt, LG4 3- L ley presuse gque el arrvendatario que admi-
tid la coese arrendades sin la deseripeidn expresada en el
articulo  anterior, In vesibid en Luen  estado,
pruvhy en contraric.

salve 1n
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Avt. 2444.~ El arvendataric debe hacer las reparaciones
de aquellos deterioros de poen importancia, que regulnrmente

son causados por las personsas que habitan el edificio.

Codigo Civil argentino, Art. 1673, retf.

Art. QU450

arrendatario que vor causR dae
repuraciones  pierda el use total o parcial de la cosa,
tiene derecho o no pagar el precio del arrendamiento, a
pedir la reduccidn de ese precioc o u la rescisidn del con-
truto, ei la pérdida del uso dura mAs de dor meses, en

sus respeclivos casos,

Cédigo Civil de B4, Art. 2984,

Art, 2446.- 51 la m se hn dado en arrendacivato
te

geparadamen 4 dos o personas y por el mismo tienmpo,

prevalecerd ol arrendamiente primeroc en techa; si one fuere
pesible verificar le prioridad de fata, valdrd el srrends-
miento del que tiene vn su peder luw cosa arrendada.

51 el arrendsmienta debe ser inserito en el Registro,

s6lo vale el inscrito.

Codigo Civil de B4, Art. 2000,

Art, 2447.- En les arrendamientos que hnan durade nas
de cineco afics y cuande ol arrendataric ha hecho mejoras
de importancia en la fineca arrendada, tiene éste derecho
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si estd al corriente en el pago de la renla, a que, en
igualdnd de condiciones, se le prefiera a otro interesado
en el nusvo arrendamiento de la finca, Tambidén pozara del
derecho del tanto #i el propietario quiere vender la finca
arvendnda, splicandose en 1o conducente 1o dispuesto en
los articulos 2304 y 23

Cupitulo 1V

Del arrendamiento dv fineas urbanus

destinadas a la habitacidn.

Art. 244B.- Las disposiciones de este vapitulo son de
orden piblico e interés socinl. Por tanto son irrenuncia-
bles y en congevunncia, cualiquler estipulacidén en contrario
se tendra per ne pueasta.

Art. 2448 A,- Ho deberd darse en arrendaniento una loca-
1idnd que no redns Jas condiciones de higlene y sulubridad

exipldas por la ley de 1o materia,

i\;‘v\,. 2448 Bo- El arrendador que no haga las obras que
crdene la nubtoridad sanitaria coerrespondivnte como necessa
rigs para  que una localidad sea habitable e higiénica,
es responzable de log dufios y perjuicios gque les inquilinos
sufren por esu causa.

Avt. 2448 C.- La duracidn =inina

Lodo contrato do
arrendaniento de Tincas urbanus destipades & la habitacidn
serd de un afie forzose para arrendadaor y arrendatario,
que serd prorrogable, s veluntad del arrendetario, hasta

por dos afios mas siempre y ciando se encuentre al corriente
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del pago de las rentas.

Art, 2448 D.- Para loa fectos de oste capliulo la renta
deberd estipularse en moneds nacional.

La renta s6lo podrd ser incrementada snualmente; en
su caso el aumento no podri exceder del 85 por ciento del
incremento porcentual, fijsdo al sslario ninimo general
del Distrite Federasl en el ajio en el que el contrato se

renueve o se prorrogue.

Art. 2448 E.- lLa rents debe pagarse en los plazos conve~
nidos y & falia dv convenio, por meses vencldos.

El arrvendatario no estéd obligade & pagar la rente
sino deade el dia en que reciba el innueble objeto del
contrato.

Art. 2448 F.- Para los efectos de este capitulo el con-
trato de arrendamiento debe otorgsrse por sscrito, la falta
de eata formalided se imputarda al arrendador.

£l contrato deberd contener, cuando nenos las siguientes
estipulacianes:

1.~ Noambres del arrendador y arrendatario.
11.~ La ubicacidn del tnmucble.
-I1l.- Descripcién detsliasda del inmueble objeto del

contrato y de las instalaclones y gccesorios con que
cuyenta para el uso y goce del mismo, asi como el estade



-161-

que guardan.
IV.- E1 monto de la renta.
V.w La garantia, en su caso.

Vl.- La mencidn expresa del destino habitacional del

inmueble arrendsdo,
V1i.- El término del contrato.

Y1iI.- lms obligsciones que arrendader y arrendatario
contruigan adicionalmente n las entablecldas el lu ley.

Art. 2448 G.- El arrendader deberi registrar el contrato
de arrendanmiento aunte la autoridad competente del Departa-
mento del Distrito Federal, Una vez cumplido este requigi-
ta, entreparda sl arrendataric unes  copia  registrada  del

contrato,

El arrendatario tendrd saccidn para demandar el registro

nenclonado y la entrega de la copla del contrato.

Tgunlmente el urrendatsrio tendréd derecho pura registrar
su copia de contrato de arrendumiente ante la auteridad

conpetente del Departamentoe de) Digtrito Federal.

Art. 2448 Ho- Kl arrendaniento de fincss urbanas desti-
nadas a }a habitmecidén no termina por la rmuerte del arrenda-
dor ni poer la del arrendatarioc, sino s6le por los motivos
establecidos en las leyes.
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Con exclusién de cualquier otra persona, el cdnyuge,
el o la concubina, los hijJos, los nscendientes en linea
consanguinea o por afinidad del arrendatarie fallecido
se subrogarin en los derechos y obligaciones de éste, en
los mismon términes del contrato, glempre y cuando hubieran
habitndo real y permanentemente el inmueble en vida del
arrendaturio.

No es aplicable lo dispuesto en el pérrafo anterior
a las personas que ocupen el inmueble como subarrendatarios,
ceaionarios o por otro titulo semejante que no sea la situa-
cién prevista en este articulo.

Art. 2448 l.- Para los efoectos de este capltulo el arren-
datario, sj estd al corriente en el pago de la renta tendra
derecho a que en igualdad de condiciones, se le preficra
a otro interesado en el nuevo arrendamiento del innuetle.
Asimismo tendra el derecho del tanto .en caso de que el
propietario quiera vender la finca arrendada.

Art. 2448 J.- El ejercicio del derecho del tanto se
sujetard a las sigulentes reglas:

I.- En todos los cases el propietario deberia dar aviso
en forma indubitable al arrendatario de su deseo de
vender el inmueble, precisando el precio, términos,
condiciones y nmodalidades de 1ls compra-venta.

II.- El o los arrendatarios dispondrdn de quince dias
para notificar en forsa indubitable 2l errendador su
voluntad de ejercitar el derecho del tanto en los térmi-
nog y cendiciones de la oferta.
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IT1.- En cuso de que ol arrendador cambie cuslquiera
de los términos de 1ln oferta inicial estard obligade
s dar un nuevo uviso en forma indubitable a2l arrendata-
ric, quien a partir de ecse momento dispondrd de un nuevo
plazo de quince dins para los efectos del pdrrafo anteri-
or. 81 ¢l cambio se refiere al precio, el arrendador,
sblo estd obligade u dar este nuevo aviso cuando el
increnento o decremento del mismo sea de mdas de un diew
por ciento.

1V.~ Tratindese de bienes sujetos al régimen de propie-
dad en condominio, se aplicaridn las dispospiciones ds
la ley de la materia.

Y.~ Los notarios deberdn cerciorarse del cunplimiento
de este articulo previamente a la autoricacién de la

eceritura de compraventa.

¥1.- Le ecompra-venta y su escrituracidn resnlizadas en
contravencién  de 1o dispuesto en este articulo saerdn
nulas de pleno derecho y los notarios incurriran en
responsabilidad en los términos de la ley de la materia.
La neclén de nulidad & que se refiere esta fraceldn
preseribe a los seis meses contados a partir de que
el arrendatario tuvo c¢onocimiento de la reslizacidn
del contrato.

En caso de que el wrrendataric no dé el aviso a que
se refleren lag fracciones Il y 111 de este articulo

precluira su derecho,

Art. 2448 K.- El propietario no puede rechusar como fiador
uns  persona gue redna  les requisitos exipildos por 1la
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ley para que sea findor.

Tratdndose del arrendamiento de viviendas de interés
socisal es potestativo pare el arrendatario dar fisnza o
sustituir esa garantia con el depdsito de un mes de renta.

Art, 2448 L.- Fn todo contrato de arrendamiento para
habitacidn deberin transeribirse integras las disposiciones
de este capitulo.

Art., 2449.- El arrendasdor que no haga las obras que
ordene el Departamento de Sulubridad Piblics como necesari-
as para gque una localidad sen habltable e higiénica, es
responsable de los dajies y perjuiflios que los inquilinos
sufran por esa causa.

Este articulo es idéntlco ml 2448~ B,

Art, 2450.- E1 propietaric no puede rehusar como fiador
8 una persone que reina los requisitos exigidos por la
ley para que sea flador,

51 la rentn uno excede de veinticinee pesos mensuales
¢s potestativo para el arrendatario dar fianza o subsiitulr
esa garantia con el depdsito de un mes de renta,

Art. 245t.~ Ho puede renunciarse anticipadamente el

dorecho de cobrar la indemnizacién que concede el articule
2449
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Art.. D452.- Ln renbln debe pagarsce en los plauszos conveni-
dos, ¥ a falta de eonvenie, por meses vencidos si la rentas
vxeede de elen pesos; por quinecenas vencldas, st la renta
s ode sesenta s oelen pesvs, y por semanas, tasbién vencidas,

cunndo 1o rentn no llegue a sesentn pesos,

Capitule V

De) arrendamicento de fineas rdsticas

Art., 24%3.- El propictario de un predio ristice . debe

cultivarie, osin perjuicic de dejarlo descansar el tiempo

gque sen necesaric para ogque ne se agete sa tertilidad. Si
no lo cultiva, tiene obligneidn de dsrle en arrendumiento
o en pareeluas, de ncuerdo econ lo dispuesto en le Ley de

Tierras Ociosns,

Ley e Tierras Ociorar de 23 de junio de 1920,

Art . 24%4.- La rentwe d

pagurse en los plazos conveni-
dos, ¥ oa falta de o

onvenlo por semestres vencidou.

Chdlpa Civil de 84, Art. 2962, rel.; espanol, Art. 1575,
ref,, braasilefio, Art. 1

Ay ref.

Art. 2.55.- Bl arrendntsrio no tendrid derecho n la rebaja

e Ja rents por es

Lerilidad de Ja tierra arreandads o por
pérdidn de frutes proveniente de casos fortuitos ordinarios;
pern i an caso de la pirdida de

as de la mitad de los
frutes, poer ensos fortuitos extraordinarioa.
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Entiéndase por casos fortuites extrmordinarios: el incen-
dio, guerra, peste, inundacion insdlita, langosta, terremoto
u  otro acontecimiento ipualmente desacostumbrado y que
los contratantes no haynn podide razonablemente prever,

En estos easos el precio del arrendamicnto se rebajara

proporcionalment~ al monto de las pérdidas sufridas.
Las disposiciones de este articulo no son repunciables.

Cédige Civil de 84, Art. 2973,

Art. 2456.- En ¢l arrendaniento de predios risticon
por plazo determinado, debe el arrendatario, en ¢l dltime
aflo que permanezcn en el fundo, permitir a su sucesor o
al dueiio, en su caso, el barbecho de laas tierras que tenga
dusocupadas y en lns que ¢l no pueda verilicer la nueva
siembra, asi como el uso de los edificlos y demis medios
que fueren necesarics para las inbores preparatorias del

afio sigulente.

Codigo Civil de 84, Art. 2990,

Art. 2457.- Kl permise a que se reflere el articule
que¢ precede, no seri obligatorio sino en ol perfoedo y por
el términe rigurosamente indispensable, conforme a las

costumbres locales, salve convenio en contraerio.

Cédigo Civil de 84, Art. 2997.

Art. 2458.- Terminado el arrendamiento, tendrdi a ou
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vez el arrendatario saliente, derecho para usar de laa
tierras y edificlos por el tiempo absolutamente indlspensa-
tle para la recoleccidn y aprovechamiento de los frutos
pendientes al terminar el contrato,

Cadigo Civil d= Bs, Art. 24998

Capitule VI

Del arrendamiento dis bienes nuebles

Art. 2459.- Son wmplicables al arrendamiente de bienes
muebles las disposicicnes de este titule que sean compati-
bles con lu naturuless de osos bienes,

Codipgo Civil de 8, Art., 3025

Art. Z460.- 51 en ¢l centrato no se hubiere fijado plazo,
i ge hubtere expregade el usa a que la cosa se destlna,
el arrendatario acera libre para develverla cuandoe quieras,
¥ el arrendudor ne podra pedirla sine deapués de cinco
diasg de celehrado 1 contrato.

Cédige Civil de 8., Art, 2037
Art. 2461.- 51 la cosa se arrendd por aiios, meseg, sema~

’ - ’
nas o dius, ia renta se pagarda sl vencimiento de cada uno

de esus tirminos, salvo convenio en contrario.

Codigo Clvil de &4, Arts, 3038 y 3040
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Art, 2462.- Si el contrato se celebra por un término
tijo, la renta se¢ papard el vencerse el plazo, salvo conve-
nio en contrario,

Cédigo Civil de 84, Arts. 3039 y 3040

Art, 2463.- 8i el arrendatario devuelve la cosa antes
del tiempo convenido, cuando se ajuste por un sgsolo precio,
estd obligado a pagarlo integro; pero sl el arrendamiento

se ajusta por periodos de ttempo, sdlo estid obligado a

pagar los periodos corridos hasta 1la entrega.

Codigo Civil de B4, Art. 3041

Art. 2404.- El arrendatario estd obligado a pagar la
totallidad del procio cuando se hizo el arrendamiento por
tlempo fijo y los perfodos sdlo se pusieron como plazos
para el pago.

Cadigo Civil de 84, Art, 13042

Art. 2469%.- 51 se arriendun un edificio o aposento amue-
blados, se¢ entenderd que el arrcndamiento de los nueblas
es por ¢l mismo tiempo que ol del edificio o apesento,
4 menos de estipulacidén en contrario.

Cédigo Civil de 84, Art. 3043

Art. 2466.- Cuando los muebles se alquilaren con sepa-
racién del edificio, su alquiler se regird por lo dispuesto



169~
en este capltulo,

Codigo Civil de B4, Art., 3044

Art. 2467.- Kl arrendsturio estd obligado a hucer las
pequeiins  reparaciones gque wxijs el uso de ln cosa dada
en arrendamiento. '

Codigo Civil de B4, Art. 3050, ampliado.

Arb. 2468,- Lz peérdida o deterioro de ia cosa alquilads,
se presume siempre n eargo del arreundatario, a menos gue
el pruebe que subrevino sin culpa suys, en cuyo caso serd
a carpo del arrcendador.

Cédigo Clvil dn B4, Art. 3056

Art, 2469.- Aun cuando In pérdids o deterioro sobreven-
gan por esso fertuite, serin a cargo del arrendatarlo,
s éste usé la cosn de un wmode no conforme con el contrato,

# sin cuyo usgo no habris sobrevenido el caso fortuito,
Codigo Civil de 84, Art. 3057

Art. 2470.- E) arrvendatario estd obligedo 8 dar de
comer ¥y beber

nl animnl durante el tiempo que lo tiene
en su poder, de modo que no se desmejore, y a curarle las
enfermedades ligerns, sin poder cobrar nada al duefio.

Codigo Civil de B4, Art. 3049
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Art. 2471.- Los frutos del animal alquilado pertenecen
al duefo, salvo convenio en contrario,

Cédigo Civil de 84, Art. 3045

Art. 2472.- En caso de muerte de algin animal alquilado,
sus despojos serin entregados por el arrendatario al duedo,
81 son de nlguna utilidnd y es posible el tranaporte.

Cédigo Civil de B84, Art. 3058

Art. 2473.- Cusndo se arrienden dos o mas animales que
forman un todo, como una yunta o un tiro, y uno de ellos
ae inutiliza se rescinde el arrendamiento, & no ser que
el duefio quiera dar otroe que forme un todo con el que sobre-
vivid.

Cédigo Civil de 84, Art. 3061

Art. 2474.- Bl que contrate uno o mis animales especifi-
cados individualwente, antes de ser entregados al arrendata-
rio se inutilizaren sin culpa del arrendador, quedara ente-
ramente libre de lan obligacidn sl ha avisado al arrendatario
inmediatamente Aanuéﬂ que ‘pse inutilizé el animal;
pero si éste se ha inutilizado por culpa del arrendador,
o 8i no se ha dado aviso, estard sujeto sl pago de dafios
y perjuicios, o a reemplazar el animel, a elecciéon del
arrendatario.

Codigo Civil de 84, Art. 3062
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Art. 2475.- En el caso del articulo anterfor, si en
¢l contrateo de alquiler noe se tratd de unimel individualmen-
te determinado, sino de un género y numero determinados,
vl arrendador esté obligado a los dafios y perjuicios, stem-
pre que se falte a la entrega.

Codipgo Civil de 84, Art. 1063

Art. 2476.- 51 en el arrendsniento de un predio ristico
se incluyere el ganado de labranza o de cria existente
en ¢1, ¢l arrendatario tendra, respecto del ganado, 1loa
mismos dercehos v obligaciones que el usufructuarlo, pero

ne estd obligado a dar fianza.

Coédigo Civil de 84, Art. 3064

Art, 2477.- Lo dispu:sto en el erticulo 2465 es aplica=-
ble a los aperos de lan fince arrendada,

Cédigo Tivil de B84, Art. 3065

Capftule VII

Disposicioney especlales respecto de los arrendamientos
por tilempo indeterminado

Art., 2478.-~ Tados lus narrendamientos, sean de predios
rirGsticos o urbanos, que no se hayan celebrado por tiempo

expresamente determinado, concluirdn a voluntad de cualquie-



-172-

ra de las partes contratantes, previo aviso a la otras parte
dado en forma induvitable con dos meses de¢ antiicipaciédn

si el predio es urbano, y con un afio ol es rustico.

Cédigo Civil de B4, Art. 3032

Art., 2479.- Dado el aviso a que se refiere ol articulo
anterior,. el arrendatario del predio wurbano esth obligado
s poner cédulas y a mostrar el interior de la casa a los
que pretendan verla. Respecto de los predios ridsticos,
se obscrvgré lo dispuesto en los articulos 2456, 2457 y
2458,

Cédigo Civil de 84, Art. 3033

Capitulo VIII

Del subarriendo

Art. 2/80.- El arrendatario no puede subarrendar la
cosa arrendada en todo ni en parte, ni ceder sus derechos
8in consentimiento del arrendador; ai lo hiciere, respon-
derid solidariamente con el sibarrendatario de los dafios
Y perjuicios.

Codigo Civil de 84, Art. 2986
Art. 2481,- S5i el subarriendo se hiclere en virtud de

la autorizacion genoral concedida en el contrato, el
arrendatario sera responsable al arrendador, como s8i 61
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mismo continuara en ¢l uso o goce de la cosa.

Cédigo Civil de 84, Art. 2987

Art. 2482.- 51 el arrendador aprucha expresamente ¢l
contruto especial de subarriendo, el subarrendatario queda
aubrognde en todos los derechos y obligaciones del arrenda-

tario, & no ser que por convenio se¢ wscuerde otra cosa.

Codipo Civil do 84, Ari, 2989

Capitulo IX

Del modo de terminar el arrendamiento

Art. 24B3.~ El sarrendamiento puede terminnr:

1.- Por huberse cumplide el plazo fijado en el contrato
o por lu ley, o por entar satisfecho ¢l objeto para
que la cosa fue arrendads;

Il.~ Por convenio expresos

111.- Por” nulidad;

1IV.- Por rescisidng

Y.~ Por confusidng

VI.- Por pérdida o destruccidén totsl de la cosa arrenda-

dn, por caso fortulto o fuersa mayor;
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ViI.- Por expropiscidn de la cousa srrendada hecha por
causa de utilidad pliblica;

VYIIl.~ Por eviceidn do la cosa dada en arrendamiento.

Cédigo Civil de 84, Art. 3002

Art. 2484.- Si el arrendamientes se ha hecho par tiempo -
determinado, concluye en el dia prefi}ade sin nocesidad
de desnhucio. S1 ne se ha sefinlado tieampo, se observara
lo que disponen los nsrticules 2478 y 2479.

Cédigo Civil de 84, Ari. 3003

Art. 2485.- Vencide un contrato de arrendamiento, tendra’
dereche el inquilino, slempre que esté al corriente en
el pago de lus rentas, a que se le prorrogue hasta por
un afic ege contrate. Podré el arrendador aumentar hasts
un diez por ciento la renta anterior, siempre que demuestre
que los elquilerés en la zona Jde que se trate, han sufrido

una alza después de que se celebrd el contrato de arrenda-
miento. {ver el Art. 2447)

Quedan  exceptuados de 1la obligacién de prorrogar el

contrato de arrendamiento, los propletarios que quleran

habitar la cnss o cultivar la finca cuyo earrendamiento
ta vencido, 4

Cédigo Civil de Yueatdn, Art. 215/

Art. 24B6.- 51 después de terminado el arrendamiento
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¥ su prorroga, si la hubo, contiulda el arrendatario sin
oposieidn en el goce y uso del predio, y éste es ristico,

se entenderd renovade el contrato pur otro afic.

Codige Civil de 84, Art. 3004

Art. 2487.- Fn ¢l cagp del nrticulo anterior, si ol
predio fuere urbano, ¢l arrendsmiento continuard por tiempo
indefinido, y el arrendatario deberi pager la renta que
correspondn al tiempa que exceda al del contrato, cou arre-
glo a lo que pagsiba,

Chddige Civil de B4, Art. 3005

Art. 2483.- Cunndo huyn prorroga en al contrsto de arren-
damiento, y en los casos de que hsblan los dos articules
anteriores, cesan las oblipacicnes otorgadas por un tercero
pars  la sepurided del arrendamiento, anlvo convenio en
contrario,

Cddigo Civil de 84, Art. 3006

Art., 2489.- Bl narrendador puede exigir la rescisidn
del contrato:

I.- Por taltn de pago de la renta en los términos preve-

nidos en les articules 2452 y 24543

1T.- Por usarse la cosa en contravencidn a lo digpuesto
en la fraceidn 11 del articulo 2425;

111.- Pur el subarrivndo de la cosa en contravencidn
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a lo dispuesto en el articulo 2480.

Codige Clvil de 84, Art. 3010

Art., 2490.- En los casos del articulo 2445, el arrendata-
rio podré rescindir el contrato cuando la pérdida del uso
fuere totsl, y aun cuando fuere parcial, si la reparacién
durare mis de dos meses.

Cdédigo Civil de 84, Art. 3016

Art. 2491.- Si el arrendatario no hiciere uso del derecho
que para rescindir el contrato ls concede el articulo ante-
rior, hecha la veparacién, continuara en el uso de 1la
cosa, pagando ls misma renta hasta que termine el plazo
del arrendamiento.

Cédigo Civil dev 84, Art. 3017

Art. 2492.- Si el arrendador, sin motive fundade, se
opone al subarriendo que con derecho pretenda hacer el
arrendaturio, podrd éste pedir la rosclisidn del contrato.

Cédigo Civil de 84, Art. 3021

Art. 2493.- 5i el usufructuario no munifestd su calided
de tal al hacer ¢l arrendamjento, y por haberse consolidado
la propiedad del usufructo, exige el propietario la desocu-
pacién de 1la finca, tiene el arrendatario derecho para

demandar al arrendador la indemnizacidn de dafios y perjui-
cios.
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Codige Civil de 84, Art. 3027

Art. 2494 .- En ¢l cuaso del articule antorior se observarsa
1o que dispone el articulo 2486, si el predio fuere rastico,

y si fuere urbuno, lo que previene el articulo 2487

Cddigo vivil de 84, Art. 3028

Art., 2)95.- 31 el predio -dado en arrendaniento fuere

engjenndo  judicialmente, ¢l contrato de arrendamiento- sub-

slstirdé A aenes que avarescs que ae celebrd dentro de

lee sesentn diss antericres al seccuestro de la finca, en

cuyo cuso el uwrrendamiento podra darse por concluldo.

Cédigo Civil de £4, Art. 3029

Art. 2496,- bBn 1«

enseg de expropincidn y de ejecucidn
judicial, se observars lo dispuesto en los articulos 2456,
24577 y 2458,

Cidigo Civil de 84, Art. *030
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CAPITULO SEXTO

REGULACION F15CAL DEL ARRENDAMIENTO

Hemos incluido como un capitulo aparte, un and-
lisis de 1las obligaciones fiscales derivadas del contrato
de arrendamiento, por considerar que es de vital importan-
cia para poder realizar este tipo de contrato, ademids de
que puedan surtir sus efectos juridices.

Para ello hemos recurrido a oficinas de la Secre-
taria de Hacienda y Crédito Piblico, de la Secretaria de
Programacién y Presupuesto, del Registro Pablico de la
Propiedad, y también al Tribunal Fiscal de la Federacién.

El contrate de arrendamiento tiene, como cargas
fiscales los sigulentes Jmpuestos: Ley del lmpueato sobre
la Renta, Ley del Impuesto al valor agregade y, finalmente,
Ley de Haclienda del Departamento del Distrito Federal,

En primor término nos referirenos a los requisi-
tos para deducir el pago de rentas. (Ley del Impuesto sobre
1a Renta).

Es obvio que el arrendador percibe ingresos
gravables por 1las rentas que le paga el arrendatario y
que é::m,;, por el miswmo motivo, efectlis gastos: pero para
Yue estos gastos sean deducibles para el arrendatario debe,
ademAs, reunir los requisitos generales, como los que s8e
sefinlan en las distintas fracciones del articulo 24 de
la Ley del Impuesto sobre la Rentm, un requisito especifico
para la deduccidén de las rentas pagadas, y asi la fraccidn
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XIV de¢l propio articulo 24, que los pagos por el usoc o
goce temporul de inmuebles ae relieran a loa fines especifi-
cos del negoclio, y la Secretaria de Haciends y Crédito
Piblico esté facultads para practicar u ordenar el avalio
del inmueble y, en este caso, sélo se admitird como deduci-
ble la cantidad que corrogponda a un rendimiento bruto
del 16X anual sobre el valor del avaliio.

Conviene hacér incaplé en que 1la ley no se refie-
re al arrendador en ess caso, para quien el ingreso, aunque
sea superior al 162 anual sobre el valor del avallo citado,
constituye un ingreso ubsclutaments gravado.

En otro sentido, esta oplsma ley se refierc &
las personas fisicas, segin el articulo 74, en relacidn
con ¢l B9 de lu ley, es el ingreso que provenga del otorga-
miento del uso o goce temporal de bienes inmuebles, o bilen
por otorgar u titulo omneroso el use o goce temporal de
los inmucbles en cualquier otra forma.

Conforme a la primera de las disposiciones cita-
das se gravan los ingresos que tengan las personas fisicas
residentes en México, que obtengan ingreses en efectivo,
en bienes o en crédito, excluyendo los ingresos en servicios

La fruccidn I del articulo 89 se refiuere eapeei-
ficamente a los ingresos que provengan del arrendamiento,
aclarando que los ingresos en crédito ase declurarin y se
caleulard ¢l impuesto que les corresponds hasta el aho
de calendario en que sean cobrados,

Es de advertir que los ingresos por arrendamien-
to que perciben las personas f{sicas tienen diversas modali-
dades para los efectos del pago del {mpuesto relativo,
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en tunto que para la correcta ubicacion de los contribuyen-
tes hay que determinar la naturaleza del bien meteria del
arrondsmiento, distinguicndo entre bienes muebles y hienes
inmuebles y, por otro lado, la cuantfa de 1loa ingresos
anuales que e perciban cuando el arrendamlento recae
sobre biones inmuebles, yan que en eate ultimo caso puede
configurarse la existencin de un contribuyente menor.

51 el asrrendumiento recae sobre bienes inmuebles,
ya seen uno o varios contretos de arrendamionto celebrados
por ls misma persona fisica, los ingresos que por tal con-~
cepto reciba 1ld persons fisice son tipicos lingresos de
los gravados por el impuesto que recse sobre dichas personas
fisicaas, segin lo establece wl articulo B89 de la Ley.

En cambio, 8i el arrendamiecnto rTecse, o tiene
por materia bicvnes muebles, como sucederda en el caso de
arrondamiontos de maqulinaria, ropa, automdviles, etc.,
puede darsv el cuso de un contridbuyente menor, causante
del impuesto que grava los ingresos por actividades eopresae-
riales, pues evidentements, u nuust,'x:o julelo, tales arrenda-
mientos corresponden a una actividad comercial y encuadran
perfectamente, en lo que dispone el articulo 107 de esta
ley. -

Este articulo tiene las sigulentes excepciones:

Do acuerdo con (;1 segundo pérrafo de la fraccidn
V del erticulo 115 de la ley, seran contribuyentes menores
quienes celebren arrendamientos de bienes puebles sl los
ingresos respectivos de un afdo del calendario no exceden
de $1,500,000.00 & $1,000,000.00, cuando este idltimo casc
el coeficiente de utilidad que correspondas a 1la actividad
del contribuyente, conforme al articulo 62, sen mayor de
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15%; mas no pueden’ considerarse contribuyentes menores
en tales condiciones n quienes en el afio anterior del calen-
dario obtuvieron mhds del 253 del totsl de sus ingresos
anuales, por concepto del otorgamiento del uso o goce tempo-
ral de bienes muebles.

lgualmente, en ningin caso pueden ser considera-
dous contribuyentes menores las personas yue realicen activi-
dades empresariales consistentes en el otorgamiento del
usoc o© goce temporal de 1nmuublan,.comc puede duducirse
del sexto pérrai’o de ls rep¢tida fraccidén V del articulo
115 de la ley.

De 1o expuesto puede verse el distinto tratemien-
Lo que lan leuy concede un las personss Tisican que celebran
contratos de arvendamiento.

Son, por tanto, pasivos de este lopuesto las
personas f{isicas detalludss, tomando en cuentn las curacte-
risticas de los contratos de arrendamiento gque celebren.

Otra distineidén que hace esta ley es la de las
personas fisicas arrendsdoras de bienss inmuebles.

Yu dijimos que el ingreso que 3¢ perciba por
la celebracidén de un contrato de arrendemisnio que recaigs
sobre bienes inmuebles serd un ingreso tiplco y que 1la
ley considera como objeto del impueato a tales personas
fisicas; y no tiene caso decir o analizar sobre la acciden-
talidad que puude presentarse en la celebracidén de estos
actos juridicos, en tanto que e¢n uno o més contratos de
arrenduniento siempre quedaran gravados los ingresos de
que se trata, o en su defecto de los que de ello se deriven
por los impuestos fiscales.
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Ya expusimos que quedan gravados 1los ingresos
que 8e obtengan por concepto de arrendamionto de bienes
inpuebles, y las personas fisicas que los obtengan pueden
optar por deducir el 502 de los ingresos de quo se trata,
o en su defecto efectuar lns deducciones aiguientes:

a} El impuesto predial correspondiente ul afo calendario
que recaiga sobre los inmuebles, asi{ como las contribu-
ciones locales de mejoras, de planificacién o de coopera-
cidén pars obras piblicas que efectien los mismos;

b) Los gastos de pantenimiento que no impliquen adiciones
o mejoras wal bien de que se trate, y por consumo de

agua, siempre que no los paguen quienes usen o gocen
del inmueble;

¢} Los intereses pagados por préstamos utilizades para
la compra, construccidn o mejoras de los bienes inmuebles

d) Los salarios, comisiones y honorarios pagados, asi
como los impuestos, cuotas o contribuclones que, conforme
a la ley, corresponda cubrir sobre dichos salharios;

e} El importe de las primas de seguros que amparen los
bienes respectivos;

f) Las inversiones en construcciones, lncluyendo adicio-
nes y mejoras;

g) La deduceldén a que se refiere ol articulo 91 de la
Ley, que conaiste en una deduccidén de las inversiones
en construcciones calculadas conforme al porciento sena-
ludo en 1la fraccion 1 del artfcule 138 de ls Ley, a
la que se le aplica el factor que se determine de confor-
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midmd con lo dispueste en el articulo %7, fraccidén prime-

ra de eata

'3 y tratindose e intereses pagados por

préstamos utilizados pars la compra de bienes innueble
tul deduceidén se enloula restando del valer de les inver-
siones de lus ingtaluciones y construcciones a el 80T
del saldo de la deuda cur‘l’lm‘::pﬂndieuLr: al cnpital, apli-

cando al resultndo o1 porciento que tutlece la fruccion

I del mencionado articule 138; y lan cantidad ansi obtenida
se multiplicard por ob fnator a que se refiere el articu-
Lo &1 de ln propin lay.

Seintroduce no la ley una nuevs modalidad para
i

ir en el supuesto

efectos de  In

sterminacién de la bmse del impuesto, y

ge huee ot

> que ol contribuyente
soupe  como  casa-habitaeidén parte del  inmueble del  cuul
ae

se derivi el ingreso por concepto de  arrendasmiento;  en

este caso el econtribuyente no podria deducir los gastos,

azxil vcume los impuestos del predio y los derechos de coupera-

pidn de obras publicas gque correspendan proeporeions lmente

a 1a ountdad wvenpndas,

4 parte proporeivaal de referencis se calceula
considerando ¢l nimero de mebros cuadrados de la unidad
ocupads, c¢n relacidn con el tetal de muetres cusdrados de

vonstrucelidn del inmueble.

atide a0 otro punto de esta ley, los contribu-

Jentes tie lus siguientes obligneione

1)

icitar cu inseripeién en el Hegistro Federal de

Contribuyernte

in coentatilidald de conformidad con el Cddligo
ta Fode

neidn, su Replonento de eata ley,



-184-

cuando tengan ingrescs superlores a  los #300,000.00,
por loa conceptos n que se reflere este capltulo en
¢l afto del calendario anterior. No quedan comprendidos luo
contribuyentes que opten por la deduccidn del 5068 a
que se refiere ol precitndo articulo 90 de la Ley.

3) Expedir comprobantes de las contraprestaciones reci-
bidas. -

4) Presentar las declarsciones provigsionales y anuales
que exija la ley.

En otro punto de esta ley, se mnencionan los
arrendamientos exentos. Lus ingresos que provengan de con-
tratos de arrendamiento prorrogudos por decisidén o disposi-
cién de la ley, o sean los llacedos de “rentas congeladas",
no causen ¢l impuesto de que se trata, en virtud de 1lo

dispuesto en la fraceidon X1V del articule 77 de la ley.

4

Por otr parte ol contrate de arrendamiento

tanbién es gravado cun el Impuesto al Valor Agregado.

Conforme al articuio 20

la ley no so pagard
el impuesto por el uso o goce
bienes:

o

enporal de los sipulentes

a)  Inmuebles destinados o utilizados exclusivamente
para casa-habitacidén, y si el insucble tuviere varios
destinos © usus no se pagars impuesto por la parte desti-
nads o utilizada para casa-habitacidn.

Lu antericor no eos aplicable a los inmuebles o parte
d¢ willos que oe proporcionen o se destinen o utilicen

£ono hoeteles o ca

385 de hospedaje.
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2) Fincas dedicadas o utilizadas sdlo s fines ugricolas
o ganuderos,

3) Libros, periddicos y rovistus.
Congecuentemente, el arrendamiento o subarrenda-

miento de les bienes mencionmdos no causan ¢l impuesto.

A continuacidn expoundremos cdno gse paga el impu-
esto, asi como ol calcule para ¢l mismo,

Se  tiene la obligaeién de paguar el impuesto
en los cason Aque sefialamos, en el momento gue sean exigi-~
bles las contraprestaciones, a favor de qulen da diche
otorganiento y sobre el monto de cada una de ellas, y guedan
comprendidos los anticipos que recibs el contribuyente.

Asi, dada Ta bputuraleza de tracto sucesivo quu

pusac vl ntrato de arrendawiento, el impuesto ae causa
en e} momento de ser exipgible cads renta y sobre el monto
de enda una de cllas, lo que resuelve la dudn de pogar

o no la totunlidnd del Impuesto en el momento de la celebra-

cién del contrato tomando en cuenta, también lu totnlidad
de lus rentas punetadas durante la vigencla o duracidn del
contrato.

Para culeular ¢l impuesto relativo ae consldera
el valor de la contraprestacidn pactads a favor de quien
le did ¢l nso o goce del bien, usi como las cantidedes
que ademds se carguen o cobren a quien se otergue el uso
o goce por ovtros impuentos, derechos, gastos de mentenimien-
to, construcciones, reembolsos, intereses normales o morato-

rios, apenas cenvencionales o cualquier otru concepto.
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Es costumbre, reiteradamente observada, que
en los arrendamientos se entregue al arrendador una cantidad
determinada a titulo de depdsito de garantia del incumpli-
miento de las obligaciones que asume el arrendatario, y
sobre el particular se piensa que tal depbésito no influye
en el calculo del impuesto, segin lo eatablece el articule
23 de 1la ley, porque el arrendader conserva durante la
vigencia del contrato la obligacién de guardar y conservar,
ademds de devolver el depdsito.

Las demAs caracteristicas del impuesto, tales
cono traglado, tasa, acreditamiento, zonas frontericas,
repercusidn expresa, impuesto mensual y anual, ete,, corres-

ponden a lo relativo al contrate de compraventa.

Y finalmente el contrate de arrendamiento es
gravado por la Ley de Hacienda del Departamento del Distrito
Federal.

Una de las bases de este impuesto es la renta
que produzean o sean susceptibles de produsir los predios
y se uplica, cunndo el predic sca objoto de arrendamiento
total o parcialmente, saalvo el arrendamiento de predios
rusticos que tributan sobre el valos catastral.

El pago de este impuesto predial es anual y
su importe se divide en seis meses que se pagan bimestrale-
mente en los meses nones del afio. Sin embargo, la ley acepts
pagos anticipados mediante la solicitud de los interesados,
haciéndose acreedores a un pequefio descuento por pronto
pago.

Los predios resultan con responsabilidad objeti-
va en el pago del impuesto y la Tesoreris del Distrito
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Federal, tiene accidén real fpara el cobro del impuesto,
cualquiera gque sea el propietario o poseedor del predio.
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CONCLUSIONES

Juridicamente, contrato wes el acuerdo de dos o mas
voluntades pars crear, transmitir, modificar o extin-

‘guir derechos y obligaciones. Segin Castdn Tobefas,

los contratos deben agruparse atendiendo & su finalidad
asi como al objeto que persiguen.

Encontramos su origen en el Derecho Romano, ya que
en el existin ol arrendamfento de coses conocido como
Locatio rerum. Asi también el arrendamiento fe servi-

cios conocido como Locatio operarum.

El Cédige Civil del Distrito Federal contempla dos
especies de arrendamiento de Dblienes nmuebles: el de

fincas rusticas y el de fincao urbunuas,

Los Codigos Civiles de Venezuela y Urugusy son muy
semejantes a la reglamentacion que hace nuestre Cdédigo
Civil del contrate de arrendasiento.

La diferencia esencial wuatribas en el término maximo
del plazo para este tipo de contravos.

La tesis de Julien Bonecase esta éomplutumente acorde
con el contrato de arrendamiento . en la actualidad.

Las tesis de Ripert y Planliol neos dan las tres clases
de arrendamiento conocidos en ls actualidad: de casas
y de blenes muebles, de fincas risticas y de sninales,
ofreciéndonos una excelente distinclén entre el contrato
de arrendemiento y la compra-vents, comodato, el présta-
mo con interés y el depdsito.
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La Censtitucidn Polfitica de los Estandos Unidos Mexicanos
25 la bose y cimiento del Estado Mexicano, 1a ley fun-
damentnl que conspgra las garantias del gobernado y
otorga ¥ limitn las atribuciones y facultades de los
Srgunoes del Eotade.

Pura que un acto de wutoridad produnca vilidanmente
sus  efectos, y afecte valldamente 1n esfera juridica
del pgoberpado, es itodispensable gue cbserve y cunpla

determinndos  reguisitos, condiciones o modalidadea,

. mismos que constituyen las parantiss de sepuridad pibli-

HE

En un rstade como el Mexicane, organizade constitucio-
nalmente, existe, ademids de la Constitucidn, uns varie-
dad de ordenamivntos tendientes a lograr la totalidud
de 1a tutela de los bienes juridices, entre los que
encontramos 1o propiedad, per virtud de lu cual puede

surglr ¢l arrendamicntoe,

En un andlisis dogmitice ne observa que el arrendamiens
to e3 un contrato traslative del uso o goce, o el uso

¥ goce de ounn cesa.

La concesidn del use, o el use n goce slempre deben
ser temporales.

Tratindose de las partes existen dos: la que tranafiere
el uso, o ¢l uso y goce de una coss {llamado arrendador)
v la otra que recibe ece derecho a cambio de un precio
cierto (lismado arrendatario).

Por su finnlided:
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Es un contrato oneroso siempre;
e3 conmutativos y
es un contrato de tracto sucesivo.

Sus elementos son de tres tipos: personales, formales y
reales.

Su mnaturalezs Juridica esth compuesta por elementos
de esencian y de validez.

Los de esencin son: consentiniento y objeto.
Los de valides son: objeto, motivo o fin licito, ausen-
cia de vicios en el consentimiento, capacidad de las

partes, la forma.

Se crean derovchos y oblipgaciones para cada una de las

.partes contratantes,

El arrendaniento e¢s un contrato que, por su importancia
y earacteristicas, ocupa unc de los sitios de relevan-
cia en los Tribunales de la Ciudad de México.

El contrato de arrendamiente estd sujeto 8 una regula-
cién fisecal e¢special.

Este contratc pugs por concepto de impuestos: El Inpu-
esto Sobre la Renta, Inpuesto al Valor Agregado, ¥
el de Haclendu del Departamento del liatrito Federal.

las consecuencins directas del contratoe de arrendamien-
to celebrado antes del 7 de febrero de 1985, son dere-



-101-

chos adguiridos que deben ser regidos por el Codigo
Civil, «cono gse encontraba  hasta antes del deereto
de adiciones, wmoedit'icseiones y reformas en materin

de arrendanmiento inuobiliarie, de ean techa.

dichas consecuencias se rigen por las mismes dispo-
siclones, se estardn aplicande retrosctivamente, ¥y
por ser <n perjulcio del arrendader se hace procedente
el jui:zio do usopar

la.- Las disposiciones del Decreto de Adiciones y Reformas
en materin deoary
ro de 1984,

cundaniento inmobiliario de 7 de febre-

slicpdan A les coutratos de arrendamlientos

cetebrados antes de esta fecha cun retroactivos porque
lTas altersn »n el regquisito esenvinls el consentimien-

Loy ¥ por fer on pe

uicio del wrrendador, huce proce-

dente o1 julicio de anparo.

15.- Lan Ley de Conpelacidn de Rentas, en su naturaleza,

rersigue fines nobles

Los a

cetor de seguridad; higiene y el aspacto pecu-
ninrio duben ser estudiados con mayor culdado y énfasis.

Estu ley debe ser objeto de una especial revisidn

por ia d. Casara 42 Diputndos y de Senadores para
sus vreforman,

16.- En el nepucto procesal, el contrato de arrendamlento
nos lleva uw un julcic que ea conoeido cowms especial

de desahueio.

¥n  diche procedinmiento se fundamenta la  causal de

recisién, 1s ecual inveriablemente desembocs en el



-162~

incumplimiento del pago pactado, solicitdndose . la
desocupacidn del inmueble por parte del inquilino.

La peticidén de desccupacidén dehe’ estar sustentads
en el art. 989 del C.P.C. (Cdédigo de Procedimiontos
Civiles).
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