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A MANERA DE PROLOGO

El crecimiento demégrafico de México es un fondmeno de suma importan’
cla, cuyas counsecuenclas en todos los terrenos de la vida nacional no pue——

den ni deben dejarse de towar en cuenta.

Es de todos sabido que los asentamientos humanos gque hay, sobre todo
en la ciudad de México, van en continuo aumento, puesto que al incremento -
que resulta del nimero de nacimlentos y que supera al nlimero de defuncio-—--
nes, viene a sumarse la afluencia ininterrumpida de inmigrantes que llegan

A Esta para establecerse.

A estos hechos sociales incontrolables, viene aparejado el consi «—-
éuiente problema habitacional puesto que las ciudades a las que afluyen -
estas masas humanas no pueden ofrecer vivienda a todos los que la n-cesi —-~
tan. Aparte de ello, debe tomarse en consideracidn que México es, fundamen-
talmente, un pals de generaciones jGvenes, esto es, de individuos que no --
han cumplido 25 afios y que por razenes naturales estin creando de mode con-
tinuo nuevos nicleos familiares y las necesidades de habitacidén que de ello
resulten.

§1 a ello aunamos, que no existe actualmente una legislacidn que =-
motive a las personas fisicas y morales a invertir en viviendas para arren-

dapiento el problema se agudiza ailn mis.

Y es precisamente, este problema legilsliative del arrendamiento cn -~
México, tema del presente trabajo, en el que sin haber sido exhaustivos a ~
continuacidn se desarrolla, destacindose en primer t&rmino los aspectos ge-
nerales sobre el arrendamiento, asimlsmo, se expone en sus antecedentes la
forma en que ha sido regulado desde el Derecho Romano hasta nuestos dfas en
el Cédigo Civil Vigente, siendo éste dltimo cl que ha dado orfgen a este ——
breve estudio. Ademds se expone una modesta opinidn relativa a la problemd-
tica juridica, econdmica, politica y sccial de la vivienda transitoria, en

atencidn a las dltimas reformas al Capitulo Cuarto del Titulo Sexto del 1li-



bro Cuarto del C&digo Civil para el Distrito Federal, relutivo al arrenda -~
miento de fincas urbanas destinadas a la habitacién, y en lé que hacemos no
tdar la necesidad de una nueva revisidn por parte de los legisladores y --—-—
demds autoridades competentes a dicho ordenamiento legal & fin de equili—-
brar la relacidn de las partes contratantes, y con cllo amlnorar, emr parte,

la problemdtica que la aqueja.



CAPITULD  PRIMERG

ASPECTOS GENERALES SO0BRE EL ARRENDAMIENTO
1. ETIMOLOGIA Y DEFINICION DEL CONTRATO
DE ARRENDAMIENTO.

Para la comprensidn de una cuestidn - sea cual fuere - ¢s necesaric
que contemos con un cimulo determinade de elementos, esto es, el manejo de
ciertos conceptos sobre el tema de lo que estamos hablando para poder lo = '
grar el objetivo deseado.

La ausencia de estos conocimientos elementales, en ocasiones nos -
lleva a divagar sobre la cuestin que pretendemos tratar, ¢ bién conduce a
un conccimiento equivocado.

Estas breves consideracicones resultan aplicables a cualquier rama -
del conocimienta y en parcticular al tema del arrendamiento, motivo del pre
sente estudlo. )

Estimoldgicamente la palabra arrendar ticme su origenes en las si -
guientes ralices: Ar por Ad, que significa accidn, y latin redd®re, que =
significa volver, de "re' que significa segunda vez y "dare' tema frecuen-
tacivo de d¥re que significa dar, como si se dijera redar, por que se da -
periddicamente ( 1 ).

También arrendar proviene de "a" (del latin ad ) que es una pre -
posicidn que denota el complemento de la accidn del verbo y precede, entre
otras, a la designacidn del precio de las cosas, y "renda"™ que significa -
renta ( 2 ) .

En cuanto a su concepto . qué debemos entender por arrendamiento ?

Gramaticalmente se define como 'la accidn de arrendar. Contrato --—
por el cual se arrienda. Precio en que se arrienda' { 3 ).

Juridicamente, podemos decir que cousisten en un conttato que se -
celebra entre una persona que se l.iama arrendadsr y otra llamada arrenda -

tario, por cual elprimero se obliga a transferir dnicamente el uso y dig -

(1) Cfr. GARCIA, Rogque: Primer Diccionario General EtimolSgico de —
la lengua Espafiola, FAd torial Establecimiento Tipogrdfico de Alvarez Herma
. mos, Primera edicidn, Tomo Primero, Madrid, 1980 , pag. 47.

(2} Cfr. ECHEGARAY, Eduardo: Diccionario General Etimolégico de la-
Lengua Espafiola, Editorial Alvarez Hermanos Imprasores, Primera edicidn, -
Tomo primero, Madrid, 1887, pag. 32.

(3) Diccionaric de la Lengua Espaiiola de la Real Academia, Edito---
rial Espasa - Calpe S. A., Madrid, 1970, pag. 72.




frute de una cosa mueble ¢ inmueble por un tiempo determivade y el otro a -
pagar por ese usa ¢ goce un precio clerto.

Para la elaboractén del anterior concepto, se han considerado los --
propuestos por diferentes autores, en los términos siguietes:

Rafael Rojina Villegas, eun su obra Conpendio da Derecho Civil, de--
£ine al arrendamiento como Y...un contrato por virtud del cual,una persona
1lamada  arvendador concede a otra, llamada arrendatari{o, el uso o goce tem
peral de una cosa mediante ¢l pago de un precio cierte",

Ramén Sdnchez Medal, en su obra De los Coentratos Civiles, Jo define
come " El contrato por el que el arrendador se obliga a concedar el uso o -
goce temporal de una cosa al arrendataric, a cambio de un precio cierto'.

En la Enciclopedfa Juridica OMEBA, se define al arrendamiento como -
sigue: ™ Locackén. El término se aplica pava designar ¢l acte juridice por
el cual una persona cede temporalmente a otra el uso o el goce de una casa
nuable o inmueble, o bien su actividad persenal, segin las aptitudes f£Igiw—
cas o intelectuales que caracterizan a la misma. La prestacidn de la prime-
ra exige la reciproca de la segunda, que constituye ¢l precia".

Nuestro Cddigo Civil Vigente lo define de la sigulente manera: “Hay
arrendamiento cuande las dos partes contratantes se obligan reciprocamente
una, a conceder el uso o goce remporal de una cosa, v la otra, 3 pagar -
por ese uso o goce un precio cierto’.

En tcuanto a la terminologfa en el arrendamiento, &5 necesario sefia~—
lar que actualmente nuestra leglslacifn no contempla una terminologia es~—
pecial seglin se trate de bienes muebles o fnmuebles, como o hacla el Ca8di-
go Civil de 19884, el cual sefialaba para el contrato de arrendamisnto dos =~
denominaciones, arrendamfento cuando recafa sohre inmpuebles y alquiler cuan
se veferfa a muebles. Asimlsmo, & la prestacién a la que se obligaba el ~-
arrendataric le daba des dengminaciones, renta si se trataba de un contra-~
to de arrendamiento y zlquilexr si se trataba de un contrato de alquiler.

Sin embargo,esta terminologfa es aceptada por el C&digo de Comercio
al sefialar en su artfeulo 75, fraceidn I, lo siguiente:

" La Ley reputa actos de comexclod

I, Todas las adquisiciones, enajenaciones y alquileres verificados ~
con propSsito de especulacidn comercial,de mantenimiento, artfculos muebles
o mercaderias, sea en estade natural, sea despufis de trabajados o labrados™.

Consideramos acertada la posicidn adoptada por nuestra legislacién ~
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respecto a que ne haya diferencia terminoldgica, segiin se trate de bilenes -
muebles o inmuebles, toda vez que esposible contener a ambos en la pslabra
"arrgndamiento", tomando solo en cuenta para su regulacidn las limitaciones

y wmodalidades que para cada caso establece la ley.
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2. NATURALEZA JURIDICA, CLASIFICACION, CARACTERISTICAS Y
ESPECIES DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

a) Naturaleza jurfdica del arrendamilento.

El planteamiento de la naturaleza jurfdica del arrendamiento puede -~
reducirse a que es un negocic jurfdico que no puede confundirse cou ningu-
no otro, por tener elementos de difevencia que lo distinguen necesariamen—-
te.

Asi tenemos que es un contrato, pues crea y trasmite derechos y obli
gaciones, celebradc entre dos personas, el arrendador y el arrendatario, en
el cual el primerc se obliga a dar el uso o goce temporal de una cosa y el
§egundo a pagar por ello un preclo cierto, es ademis, el contrato tipo de -
los llamados de tracto sucesivo, debido a que las prestaciones de las par—--
tes se van ejecutando momento a momento durante todo el ciémpo de vigencia
del contrato.

Este contrato se encuentra especialmente reglamentado en nuestra le-
gislacidn, es un contrato nominado, por tanto podemos decir que las normas
que lo rigen son las astablecidas en el CAdigo Civil Vigente, las deméds que
al respecto establecen las diversas leyes y por las reglas generales de los
contratos.

b) Clasificacidn del contrato de.arrendamiento.

Al contrato de arrendamiento 1o podemos clasificar de la siguiente -
maneras

£s5 un contrato principal, porque ticne una existencia independiente,
no depende otro contrato o de otra obligacién anterior para poder existir y
porque ademiis puede dar origen a otros como el de fianza.

Es un contrato bilateral o sinalagmitico, debido a que engendra derg
cho y obligaciones reciprocas, por una parte permite el uso o goce de una ~
cosa y por otra el pago de un precio cierto.

Es un contrato oneroso, porque impome provechos ( renta 'y goce del -

uso) y gravdmenes ( dar el uso y pagar el precic ) para ambas partes, res—
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pectivamence.

Es un contrate de tracto sucesivo,debldo a que las prestaciomes som -
periddicas; pero puede ser de tracto instantfineo para una de las partes; es-
to es, cuando se papga la renta de todo un afio en un solo acto.

Es un centrato conmutativo, en contraposicidn al aleatoric, pues las
provechas y gravdmenes son ciertos y determinados al momento de celebrarse =
el centrato.

Es un contrate incylte personae parclalmente para el arrendatario, ~-
pues €ste se celebra en consideracisn a su persona.

Es un contrate formal, tratdndose de bienes fnmuebles, ya que requie-
re para su validez constar por escrito cuando la reata pase de cien pesos -~
anuales y, si el predio es rdsticos y la renta pasa de cinco mll pesos anua~-
les deberd otorgarse en escritura pdblica. Lo anterior no puede aplicarse de
igual manera a los arrendamientos de fincas urbanas para habiracidn porque -
en este caso siewpre el contrato deberd otorgarse por eserito sin importar -
el preclo de 1a renta. )

Por otra parte, se hace necesarilo comentar que es imposible gque en -
nuestra &poca puedan existir arrendamientos con rentas menores a cien pesos
anuales.,

Es un contrato consensual, cuando rec3e sobre bienes muebles o inmue-
bles cuyo valer de rents anual es inferieor a clen pesos, salvo ea el caso ~
de inmuebles destrinados a casa habitacifn ~ que como ya se sefiald -~ siempre
serd formal.

c) Caracteristicas del contrato de arrendamiento.

Al respecto sefalamas qQue para la mayoria de los estudiosos de Dere -
cho civil, la ¢lasificacidn del contrato de arrendamiento, que ya anotamos, -
corresponde a sus caracteristicas . Y en este sentido Clemente Soto Alvarez,

an su Prontuario de Introduccidn al Estudie del Derecho y Nociones de Dere -
cho Civil establece:

" Es un contrato traslative de uso, principal, bilateral, onereso, ge

neralmente formal que requlere para su validez coaster por escrito; excepcio
nalmente es consensual, conmutativo, Es el contrato tipo de los llamados de
tracto sucesivo; es consensusl en oposicidn al real. Todas estas caracterfs-~
tiecas ya no son conocidas .

. Asimismo, Rafael Rojina Villegas, en su obra ya citada menciona que ~

se clasifica como"principal, bilateral, oneroso, formal, excepclonalmente -~
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consensual, conmutative y de tracto suceSivo.

d) Especies del contrato de arrendamiento.

En relacidn a las especies del arrendamiento,podemos distinguir las -
sipuientes.

1. Por tiempo determinado:

a) Por la Ley.- En términos generales el contrato de arrendamiento --
puede celebrarse por el tiempo que las partes deseen, sefialdndose como dnico
limite, tratindose de casas habltacidn el minimo de un afio y miximo de diez
afos, para los locales que se destimen al establecimiente de los comercios -
no mis de quince afios y para el establecimiento de industriss el contrato —-
puede ser hasta per veinte afios.

b) Por la voluntad de las partes.- Cuando estas sefialan unh plazo para
el agotamiento de la prestacidn { para la terminacidn del contrato de arren-
damiento} y para el cumplimiento de las obligaciones derivadas atentos a lo
sefialado en les artfculos 1953, 1954 y 1832 del Cédige Civil.

1I.- Por tlempo indeterminado:

Aquellos arrendamientos que ne tienen un plazo expreso para terminar
se consideran por tiempo indeterminado y para que puedan conclulr es necesa-
rio que la parte que asi lo desee lo haga del conocimiento de la otra, en -~
forma indubitable y con dos meses de anticipacidn si el predio es urbano y -
un afio si es rdstice.

I11.- De fincas ristlcas:

Nuestro Cédigo Civil tambidn regula de manera especi{fica este tipo -
de arrendamientos, y respecto de lns fincas risticas establece, dada la naty
raleza de las wmismas, la obligacidn para el duefio de cultivarlas o de darlas
en arrendamiento o aparcerfa, el plazo para el pago de las rentas, que po-
drd ser el convenldo por las partes y a falta de este por semestres vencildos
y algunos derechos para el arrendador y el arrendatario, tales como:

a) El arrendatario no tiene derecho a la rebaja de la renta por este-—
rilidad de la tierra arrandada o pérdida de frutes proveniente de casos for-
tuitos ordinarios v si, proporcionalmente al monto de las pé&rdidas sufridas,
en caso de pérdida de mds de la mitad de los frutos por casos fortuitos ex -
traordinarios { incendio, guerra, peste, terremote o cualquier otro acomteci-
miento desacostumbrado que las partes contratantes ne hayan pedide preveer}.

b) El arrendatario debe permitir en el Gltimo afo del arrendamiento,

cuando este sea por plazo determinado, al sucesor o al duefio y por el tiempo
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rigurosamente indispensable, el barbecho de las tierras que tenga desocupa-
das y en las que no pueda verificar la nueva siembra, as{ como el uso de ——
edificios y demd@s medios para las labores preparatorias del afo siguiente,
asimismo el arrendatario saliente, terminado el arrendamlento, tiene dere—
cho a usar de las tierras y edificios por el tiempo indispensable para la -
recoleccidn y aprovechamiento de los frutos pendientes.

IV.~ De fincas urbanas destinadas a la habitacidn.

El CSdigo Civil reserva el Capitulo IV del Titulo Sexto, Libro Cuar-
to, para regularlas de manera mas amplia, como lo veremos mas adelante.

V.- De bienes muebles:

~ En cuanto a &stos, el C3digo Civil seflala que le son aplicables to—
das aquellas normas del arrendamiento que sean compatibles con la naturale-
za de estos bienes, y establece ademis lo siguiente:

a) 51 en el contrato no-se estipula un plazo para el vencimliento =-—
del misme, el arvendatario podrd devolverla cuando lo desee y el arrendador
no podra‘ pedirla sinoc despues de cince dfas de celebrado,

b) La renta se pagard al vencimiento de cada uno de los términog --—-—
( dias, semanas, meses o afios ) en que se pactd, o bienm, si se celebrd por -
un término fijo al vencerse el plazo, 'salvo convenio en contrario; y si la
cosa se devuelve antes del tiempo convenido, cuando se haya pactado un sole
precio, deberd pagarlo fntegramente, adn cuando se hayan puesto plazos. para
el pago, pero si se ajustd por periodos de tiempo deberd pagar los perfodos
corridos hasta la entrega. .

¢) Si se arrienda un edificio o cuarto amueblado se entenderd que el
arrendamiento de los muebles es por el mismo tiempo que el del efidicio o -
cuaréo, salvo pacto en contrario.

d) El1 arrendatario debe hacer las pequefias reparacicnes de la cosa,
pues la pérdida o deterioro de la misma se presume a 5u cCarge a menes que —
pruebe que no fue por su culpa y en uyo caso serd a cargo del atrendador.

e) 5i se alquila algin animal, los frutos de &ste pertenecen a su ——
duefio, salvo estipulacién en contrario, y en case de su muerte los daspoios
se entregaran a su duefio si son de alguna utilidad y sl es posible el trans
porte.

f) EL arrendataric podrd rescindir el contrato de arrendamiento --—
cuando se arrienden dos o mds animales que formen un todo como una yunta o
un tiro y alguno de ellos se inutilice, a menos que el duefio quisiera repo-

nerlo, pero si se especifica individualmente al animal y éste se inutiliza
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antes de ser entregado sin culpa del arrendador y dando Este el aviso inmedia-
tamente al arrendatario quedard libre de la oblipaclén,de lo contrario si se ~
inutilizé poar su culpa y no da aviso estard sujeto al pagoe de dafios y perjui--
cles o a remplazar al animal, a eleccidn del arrendatario, y si se trata de un
género y nimero determinados y no de animal individualmente.

v Siempre que se falte a la entrega el arrendader estd obligado al pago -
de los datios y perjuiclos .

VI. Desde otro punto de vista, el arrendamicnto puede ser Civil, Mercan
til o Adminiscéativo:

El arrendamiento Civil no puede confundirse con el Mercantil o con el -
Administrativo, debido a que el cardcter civil se determina por exclusién, es
decir, cuando no es mercantil o administrative serd civil. Asimismo, estamos -
de acuerdo con Ramdn Sénchez Medal, en cuanto a que en los blenes inmuebles so
lo podemos observar al arrendamiento civil ya que no se regula el arrendamien-
to mercantil sobre Zstos. Podemos dacir, entonces.que serd mercancil solo cuan
do recde scbre arrendamientos de bienes muebles existiendo el propdsito de es-
peculacidn comercial, de acuerdo con lo que expresa el artfculo 75, fraccidn I
del C6digo de Comercic en vigor. Y es Administrative en atencidn a la naturale
za de los bienes, cuando 8stos pertenecen a la Federacidn, a los Estados o a -
los Municipios, es decir, cuande sean bienes proplos del Estado. Asi el Estado
puede tener biemes destinades a un servicio piblico, bienes de uso comin y bie
nes en plena propiedad, los cuales estardn sujetos a las disposiciones del De-
recho Administrativo y en lo que no lo estuvieren al Cddigo Civil de acuexdo =~

con su articule 241l.
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3.ELEMENTOS ESENCIALES Y DE VALIDEZ DEL CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO.

Los elementos esenclales son aquéllos necesarios para la existeacia -
de cualquier negocio juridico, de ahi su nombre de elementos de existencia.

Podemos distinguir comc tales los sipuientes:

1. De acuerdo con el arciculo 1794 del Cddigo Civil:

a) El consentimiento.- Es un elemento de fondo y para que pueda obligar
ys por tanto, preducir sus efectos es necesario que quien lo emita tenga capa-
cidad de discernimlento, que la voluntad que asi emita sea reconocida por la -
Ley y que la voluntad se conduzca por lineamientos que puedan hacer eficaz el
negocio o que la misma sea''seria’(4).

En el arrendamiento podemos decir que se encuentran estos tres.elemen=
tos, primero, cuande el arrendader v el arrendatario son personas que tienen
ia voluntad psicoldgica para celebrar dicho contrato, cuando conocen las con-
secuencias jurIdicas que va a producir su consentimiento y cuando han manifes
tado su voluntad en la forma establecida por la ley.

El consentimiento puede ser expreso o tdcito; serd expreso, de acuerdo
con el articulo 1803 del Cddigo Civil, cuando se manifieste verbalmente, por
escrito y por signos inequivocos, verbigracia, la primera hipdtesis la obser-
vamos cuando el arrendador manifiesta oralmente su intencidn de conceder el -
uso o goce temporal de una cosa al arrendatario y éste acepta pagar por ese —
uso o goce un precio cierto, el segundo caso se presentard cuando ambos, ——-——
arrendador y arreundatario, hacen constar su voluntad en un documento y, por -~
dltimo, serd por signos inequivocos cuando el arrendador con un movimiento de
mano le ofrezca el uso de uno de sus bienes y el arrendatario con un movimien
to afirmativo de cabeza acepte; serf técito, cuando haya hechos o actos que -
lo presupongan o autoricen a presumirlo, como es el caso de la tdcita recun—;
duccidn, cuando una vez que tetrmind el arrendamiento y su prérroga el arrenda
tario continda en el uso y disfrute del bien y el arrendador sigue aceptando

norpalmente el pago de la renta, enteadiéndose renovado el contrato por un —-

{ 4 ) Cir. ORTIZ URQUIDI Raiil: Derecho Civil, Editorial Porrda, S. A.,
Segunda edicidn, México, 1982, pag. 277.
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afio si el predio es ristico y por tiempo indefinido si es urbano.
. b) EL objeto.- es un elemento de fondo que puede tener los siguientes
significados:

Objeto directo o inmediato el cual consiste en la produccidn de con--
secuencias juridicas, es decir, en la creacidn, trasmisldn, modificacidn o -
extinéifn de derechos ybcbligaciones.

Objeto indirecto o mediato, que consisten la prestacidén de dar, hacer
o no hacer.

Objeto como sindnime de la cosa ¢ hecho material.

La primera de estas definiclones la contempla el artfculo 1792 del C3
digo Civil, al disponer que "Convenlo es el acuerdo de dos o mas personas ——
para crear, transferlr, modificar o extinguir obligaciones".

En cuanto al objeto indirecto, lo encontramos en el ar:icuio 2011 del
mismo ordenamiento, en donde se cefiala que la prestacifn de cosa puede con =~
sistir en la traslacidn de dominio, en la enajenacidn temporal de usc o goce
¥ en la restitucién de cosa ajena o pago de cosa debida, esto es en cuanto
a las obligaciones de dar y, por lo que respecta a las obligaciones de hacer
o no hacer, los artfculos 2027 y 2028 del ordenamiento ya citado establecen
que si una persona obligada a hacer o prestar un hecho no lo hace, su acree-
dor puede pedir que a costa de aquél sea ejecutado por otro, siempre y cuan-
do la sustitucidn sea posible y, que cuando se estuviere obligade a mo hacer
alguna cosa y se contravenga este acuerdo se quedard sujeto al pago de dafios
y perjuicios.

A la dltima definicidn hace referencla el articulo 1824 del citado —-—
ordenamiento al sefialar que " son objeto de los contratos:

I. La cosa que el obligado debe dar, II. El hecho que el obligado de-
be hacer o no hacer" .

En relacidn con las obligaciones de dar, la cosa obieto del contrato
debe existir fisicamente en la naturaleza para que la prestacidn sea posi—-
ble, debe ser determinada o determinable en especie, nimero, y medida y de-
be estar en el comercio, es decir, cuando por su naturaleza o disposicidn ’
de la ley, estas pueden ser poseidas exclusivamente por un sole individuo o
son reductibles a propiedad particular.

En relacién con lag obligaciones de hacer o no hacer, el hecho posi-
tivo o negativo, debe ser posible, es decir, no estar en contravencidn con
una ley de la naturaleza o con una norma juridica que lo regule.

En el arrendamiento podemos observar al objeto en sus tres diferen -
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tes acepclones:

Objeto directo o inmediato.- Se puede presentar cuando el arrendador
y el arrendatario celebran un contrato de arrendamiento expreso o técito y
crean en ese momento derechos y obligaciones para ambos.

Objeto indirecto o mediato.- Ya se menciond que &ste consiste en -
una prestacién de dar, hacer o no hacer, y en base al articulo 2011 del Cé
digo Civil, en el arrendamlento solo encontramos a la obligacidn de dar, -
consistente en una "traslacidn de domirio de cosa cierta".

Objeto como sindnimo de la cosa.- Todos los bienes mueblas o inmue-
bles. ‘

11. El maestro Rail Ortfz Urquidi, sefiala que de acuerdo con la dogc
trina hay un tercer elemento, a saber, "El no desconocimiento por la ley -
de las consecuencias juridicas desecadas por el autor o las partes'(5).

Este es un elemento de fondo y consiste sobre todo en la liecitud --
del negocio mismo y no én la licitud en el objeto, motivo o fin, que como
veremos mas adelante es un elemento de validez ( 6 ).

Asl tenemos que para los efactos de un negocio jurfdico se produz -
can no basta con la voluntad de cada una de las partes, sino que es necesa-
rio que lz ley sancione esa voluntad para que sea lfcita, que la ley no —--
prohiba esos efectos, pues de lo contrario ese acto jama% tendrfa el carz{g
ter de negocio juridico ailin cuando la voiuntad intervenga no solo en la -—
realizacidn del acto, sino tambi&n en 1a produccidn de las consecuencias
juridicas, por ejemplo; al celebrar un contrato de arrendamiento - primer
momento-, las partes lo celebran voluntariamente y ambas desean que se pro
duzcan determinadas consecuencias juridicas -segundo wmomento—, que en este
caso serfan para el primero recibir un precio cierto y para el segundo te-—
ner el uso y disfrute de un bien mueble o inmueble por un tiempo determina
do.

Ll maestro Radl Orciz Urquidi, en su obra ya citada, afirma que ==
existe un Gltimo elemento:

La solemnidad.—- Es un requisito esencial, una formalidad que la ley
establece en la celebracidn de determinados negocios jurfdicos, tales como
el matrimonio y el testamento.

Pero no hay que confundir la formalidad y la solemnidad, toda vez -

que la falta de cada una de ellas produce consccuencias juridicas distin=-

(5) Ibidem,pdg, 274.
(6) Cfr. Ibidem,
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tas, as! tenemos, que la falta de la primera produce la nulidad del negoclo y la
falta de la segunda su inexistencia; por elle creemus que es necesaria definir--
las.

La formalidad es un requisito de valldez del negocio juridico, es la mane
ra de manifestar la voluntad en los térmimos que determina la ley.

La solemnidad es un requisito de existencia del negocio juridico, y para
realizarse se debe observar una forma especial.

Este cuarto elemento de existencia, debido a que solo se requiere en de-—
terminados actos juridicos, no lo encontramos en el arrendamiento, pues éste se
caracteriza por ser un negocio formal, basta que se otorgue por escrito, cuando
la venta page de cien pesos anuales y en escritura pdblica si se trata de un ~--
predio riistico y la renta pasa de cinco mil pesos anuales.

Por lo que respecta a los elementos de validez, puede decirse que son --
aquellos que van a determinar la eficacia jurfdica del negocio que se celebra,-
de tal wanera, que si faltare alguno de ellos, éste no podrfa producir plenamen

te sus efectos.

I. La eapacidad de ejercicio.

Es la aptitud que tienen determinadas personas para hacer valer sus derg
chos y cumplir sus obligaciones por ellas mismas.

Comienza con la wmayorfa de edad, de acuerdo con los artIculos 646 y 647
del C8digo Civil, puede adelantarse por medio de la emancipacidn, terminar con
la muerte y con el estado de interdiccidn, aungue en algunas ocasiones este dl-
timo es provisional.

Respecto de esta capacidad el articulo 450 del ordenamiento ya citado se
flala: “Tienen incapacidad natural y legal: I, Los mayores de edad; II. Los mayo
res de edad privados de inteligencia por locura, por idiotismo o imbecilidad, --
alin cuando tengan intérvalos ldcidos; I1I. Los sordomudos que no saben leer ni —
escribir; IV. Los ebrios consuetudinarios, y los que habitualmente hacen uso in-
moderado de drogas enervantes".

Tanto el mayor de edad como el menor de edad emancipado pueden celebrar -
por si mismos un contrato de arrendamiento, el priwere porque peor ministerio de
ley dispone libremente de su persona y de sus bienes y, el menor de edad emanci-
pado porque tiene 1la libre administracidn de sus bienes, siempre y cuando no se
trate del gravamen o hipoteca de bienes raices, ni de‘negocios judiciales, ya -—

que para ello necesita de la autorizacidn judieisl o de un tutor, respectivamen—
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te, de acuerdo con lo establecido en los articulos 643y647 del Cidigo Civil,

Por lo que respecta a los menores de edad ¥y 3 las parsonas que se en—-
cuentran en astado de interdiccidn,pueden celebrar un contrato de arrendamien
to por medio de sus representantes, segiin 1o establecido por el Cédigo Civil
en los artiIculos 23, 425, 537 freceidn V y 1802.

En términos generales, podemos decir que tienen capncidaé para atren--
dar, todas las personas fisicas y morales que tengan la plena facultad de ha-
cerlo, ya porque sean propietarios del blem o porque estén autorizades lepgal
mente para ello, como son los mandatarios con faculctad para ejecutar actos de
administracidn, los que por un contrato tienen el uso o goce da un bien facul
tados por la naturaleza del mismo para trasmitirlo como en el arrendamlento,—
comodato, ap?rceria, usufructo, exceptuindose los personalisimos comoe el uso
y la hablracidn; los tictulares de derechos reales que en virtud de un contra-
to se deriva un derecho para celebrar arrendamiente, por ejemplo; los usufruc
tuarios que independientemente desl contrato pueden tener este derecho por lsy
por tesramento o por prescripeidn; y los gue por autorizacidn expresa de la -
ley son administradores de blenes ajenos, como los tutores, los que ejercen -
la patria potestad, los albaceas, los sindicos, los representantes del gusen=
te y en general los administradores por virtud de ta ley con las lmitaciones
y reservas que la misma establece. De no ser asl todo contrato de arrendamien
to serd nulo.

Tienen capacidad para recibir en arrendamiente todas las parsonas que
la tengan para contratar, pues asl lo prevee el artfculo 1798 del Cadigo Ci-
vil al sefialar que todas las personas que no estén exceptuadas por la ley -
son hibiles para celebrar contratos; sin embargo, por vazones de interdsg pé-
blico, la ley prohibe en determinadas circunstanclas que se de el arrenda~--
mlento, verbigracia: los magistrados, los jueces y cualquier empleado pdbli
¢0o, no podrin tomar en arrendamiento los blenes que deban arrendarse en los
negocios en que intervenga; los encargados de establecimientos piiblicos, los
funcionarios y empleados piiblices no pueden tomar en arrendamiento los bile =~
nes que administren; el tutor ni con licencia judicial puede arrendar los ~-
blenes del incapacirade a su cargo, de lo contrario, los contratos celebrg—-—
dos as{ estarin afectados de nulidad absoluta.

I11.~ Ausencia de vicios del consentimianto.

Para que el consentimiento pueda ser vdlido en un negocio jurfdico es

necesarioc que se haya dado sin error, sin violencia y sin dolo, es decir, ~~
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que no se encuentre viciado.

Se ha considerado como vicis, al heche que impide la declaracién nor =
mal y libre de la voluntad.

Tradicjonalmente se ha dicho que los vicios del consentimiento son los
siguientes:

é) El error.- " Se ha definide como una creencia no conforme con la --
verdad" ( 7 ), puede decirse que es la falsa apreciacién de la realidad y, --
cuando &ste ha sido la causa principal para celebrar un contrato, &ste es nu
lo.

En el error, de acuerdo al artfculo 1815 del Cédigo Civil, podemos ob-
servar al dolo y a la mala fe, el primero como cualquier sugestidn o artifi--
cio que se emplee para inducir a error o mantenmer en €L a alguno de los con ~
tratantes ¥ el segundo come 1la simulacidn del error de uno de los contratan=—-
tes una vez conocido.

b) La violencia.- La cual puede sex fisica o moral.

Es fisica cuando se ejerce materialmente una presidn exterma sobre la
persona con quien se pretende contratar para obtener su consentimiento para -
celebrar un negocic juridico.

La violencia moral ge caracteriza por las amenzas que se infieren a2 la
persona que va a contratar o sobre sus parientes a efecto de obtemer su con -
sentimiento y celebrar ese negocio juridico.

La ley distingue la violencia fisica de la moral {articulo 1819 del --
C.C. ) y en ambos casos la afectade nulidad ( articulo 1818 C.C.). Ademis de-
be distinguirse 1a violencia del temor reverencial, el cual es solo el temor
de desagradar a las personas a quienes se debe sumisidn y respeto,como lo es
el padre, el patrdén, el pariente, etc., ¥y que no basta para viciar la volun--
tad.

c) La lesidén.— la defime el C8digo Civil en su articulo 17 como: "Cuap
do alguno explotandoc la suma ignorancia, notoria inexperencia o extrema mise-~
ria de otro; obtiene un lucro excesivo que sea evidentemente desproporcicnade
a 1o que &1 por su parte se obliga, ...", y le afirma cardcter de vicio al -
establecer: ... el perjudicado tiene derecho a elegir entre pedir la nulidad

del contrato o la reduccidn equitativa de su obligacidn, mis el pago de los -

( 7 ) INSTITUTO DE IMVESTIGACIONES JURIDICAS: Diccionario Jurfdico —-
Mexicano, Editorial PorrGa S. A., Primera edicidn, Voldmen IV, México 1985, -
pag. 86.
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correspondientes dafios y perjuiclos”.

De acuerdo con lo que establece el maestro Rail Ortiz Urquidi, en su -
obra Derecho €ivil, los vicios de la voluntad som dos:

a) El error

b) El miedo o terror

Porque cuando la voluntad se expresa sin que medie la violencia, ori--
ginadora del wmiedo o temor y con conocimiento de la realidad, sin error, en -
tonces es una voluntad libre de vicilos.

Por lo que respecta al error, podemos sefialar los sigulentes tres gra-
dos:

1. El error obstdculo o error obstativo.- Son aquellos errores radieca-
les que impiden la formacidn del acto pues recaen sobre algiin elemento de ===
existencia del negocio, ejemplo: cuando dos personas celebran un contrate de
arrendamiento, el primerc pensando en el inmueble " A " y el segundo, el In -
mueble " B ". Como en este casec el error recae sobre el objete (elemento de -
existencia ), §ste serd imexistente pues el error impide su nacimiento (8).

2. E1 errvor nulidad, también llamado arror vicio o error determinante-
Son aquellos erroves de gravedad media que no impiden la formacisn del acto -
pero que conceden una accidén de nulidad en su contra, pues son determinantes -
para que la voluntad s manifieste en un sentido diferente al que se manifes—
taria de no existir tal error.

Hay dos especies de ervor nulidad: el error de hecho y el error de de-—
recho, ambos invalidan el negocio jurfdico cuando recaen sobre el motive de -
terminante de la voluntad de cualquiera de los que contratan, si en el acto -
de la celebracidn se declara ese motivo ¢ si se prueba por las eircunstancias
del mismo contrato que se celebrd &ste en el falso supuesto que lo motivd y
ne por otra causa, por ejemplo: Se presentard el error de derecho si una per—-
sona que es tutor de un menor de edad arrienda para su familia un inmueble, -
de su pupilo, creyendo que la ley lo autoriza para ello y asi lo expresa en -
el contrato que celebra.( 9 )

3. El error indiferente o de célculo. son errores que no impiden que el
acto sea vilido, no dan lugar ni a la nulidad ni a la inexistencia, solo a -

su rectificacién, por ejemplo: una persona arrienda un inmueble pensando que

{ 8 ) Cfr. Ibidem.
(9 ) Cfr. Ibidem.
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tiene una superficie mayor a 1a que realmente tiene, bastaz que proporcional~
mente se disminuya el monto de la renta para que sea perfectamente v&lido(k@

El dole, la mala fe y la reticencia solo conducen o mantienen en el ~
error a una persona.

En cuanto 3l miedo o temor, dste es un viclo del consentimiento y no
la violencia - porque como ya se dijo - la violencia es la fuente del miedo
o temor y no el vicio mismo,

Por Gltimo, respecto de la lesifn, anterlormente habia una contradic-—
cidén en la ley, pues el arrfculo 17 del Cddigoe Civil, antes de su reforma, -
consideraba a la lesidn como causa de rescisidn y los artfculos 2228y22§0
del mismo ordenamlenteo como causa de nulidad, lo que juridicamente ara con--
tradictorio, pues como sefala el maestro, Radl Orviz Urquidi, no se pueden -
rescindir las obligaclones invdlidas ni se anulan las vdlidas; afortunadamen
te se corrigid esta situacidn y se establecid a la lesidn como causa de nu--
lidad.

IIXI. La licitud en el objeto, wotivo o fin del negocio.

Como elemento de vallder se refiere al querer interno, es decir, a la
razbn subjetiva que lleva a una persona a celebrar un negoclo juridice deter
minado.

En el cmso concreto del contratg el motivo o £In debe ser ifcite, lo
que quiere declr gque vaya de acuerdo a las buenas costumbres y a las Jeyes -
de orden piiblico.

Llamamos buenas costumbres a los usos que se dan en un determinado -
lugar y tiempo y gue pueden tener consecuencias jurfdicas en el momento de -
valovar los principios &ticos-sociales de las persomnas (11},

En cuanto a las leyes de orden pdblico, 8stas se pueden clasificar en
dos tipos:

a) Absolutas e imperativas.- que se conforman con preceptos o reglas
que norman o conducen la conducta de las personas, o bien, que impiden la -
reallzacidn de actos que afectan el interés pliblico.

b} Supletorias.- Son aquéllas que svplen la voluutad de las personas

en un contrato y, de manera general, es aquélla que previene las consecuen—-

( 10 ) Cfr. Ibidem.
( 11 ) Cfr. 1bidem., Vollimen I, pdg. 331.
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cias juridicas derivadas de la conducta de las personas y que no han sido pre -
vistas por ellas ( 12 ).

Un arrendamiento serd ilicito y por tanto estard afectado de nulidad, --—
verbigracia: se arriende un local para casa de citas o para centro de reunidgn —
de alguna asociacidén delictuosa. ’

IV. La forma.

Es un requisito de validez del negocilo jurfdico, es la manera de manifes
tar la voluntad en los térninos que determine la ley.

En tealidad, la exigencila de la forma_ es debido 'a su lmportancia como ' me
dio de prueba, mas que como requisito constitutivo de la obligacidn contrac——
tual, pues se2 parte del supuesto de que el contrato existe desde que se produce
el consentimiento sea cualquiera la forma que adopte.

Podemos conclulr que la forma es un requisito exigido por la ley para la
validez de cualquier negocic juridico.

El arrendamiento es un contrato formal y excepcionalmente consensual, —-
cuando el weiarto de la renta no es mayor de cien pesos, ya que cuando excede a -
esta cantif:d deberd otorgarse por escrito y si el predio fuere ristico y la -
renta es mayor a cinco mil pesos anuales se otorgard en escritura piblica; pa~
ra las fincas urbanas basta el documento privado cualquiera que sea el monto de
las rencas.

( 12°) Cfr. Ibidem., Voldmen VI pig. 317



[@ A1)

4. -CAUSAS DE TERMINACION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

Las formas de extincidn del arrendamlento estan sefialadas en la ley y
comprenden no solo los casos de terminacidn normal o natural sino tambié&n --
los de rescisign y nulidad.

De acuerdo con el C8digo Civil Vigente en su articulo 2483, las cau—
sas de terminacidn del arrendamiento son las siguientes:

1. Porque el plazo por el cual se ha celebrado se venza ya sea en for
ma convencional o legal o por haberse satisfecho el objeto por el cual se.—-
arrendd.

En forma convencional esa terminacidn opera de plenc derecho pues no
se requicre de aviso para darlo por terminado pueétn que se acordd por lag -
partes al momento de celebrarse el contrato.

En forma legal, en los arrendamientos indeterminados, cuando cualquie
ra de las partes quiera darlo por concluido tendrd que avisar en forma feha-
clente a la otra parte con dos meses de anticipacidn si es un predio urbano
y un afio si es ristico, atendiendo a lo establecido en la ley.

El vencimiento del plazo no pone fin al arrendamiento cuando éste se
prorroga ya sea por acuerdo expreso o tdcito ( tdcits reconduccidn) de las -
partes o por peticidn de una de ellas (arrendatario) por reunir los requisi-
tos que esteblece la ley para ello.

2. Por convenio expreso.

Esta terminacidn se da cuando las partes acuerdan un plazo determina-
do para 1a desocupacién del inmueble o para la entrega del bien mueble.

3. Por nulidad.

La cual va 8 tener efectos hacia el futuro pero dichos efectos no se
destruyen retroactivamente.

Un contrato de arrendamiento serd nulo en los siguientes casos:

a) Por vicios del consentimiento, (articulo 1795, fraccién 11 y 2228 —
del Cédige Civil)

b)Por falta de forma exigida por la ley.( articulo 1795,fracecién IV
y 2228 del C&digo Civil )
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¢) Por haberse arrendado una cosa cuyo arrendamiento estd prohibido. -
(artfculo 55 de la Ley Federal de la Reforma Agraria y 2400 del Céddigo Civil)

d) Si se trata de un arrendamiento sujeto al régimen de renta congela-
da y con el nuevo contrato se aumenta solo el monto de la renta (articulo 9
del Decreto que prorroga los contratos de arrendamiento de las casas o loca -
les que se citan). .

e} Por haber celebrado el quebrado un contrato de arrendamiento con —-
posterioridad a la declaracidn de quiebra { artfculo 116 de la Ley de Quiew~--
bras y Suspensidn de pagos). X

f) Por haberse dado ya la cosa en arrendamiento a otra persona y por -
el mismo tiempo.

B} Per haberse dado por uno solo de los copropietarios sin el conoci-——
miento de los demis (articulo 2403 del Cddigo Civil )

4. Por rescisidn.

Cuando una de las partes o ambas no cumplen con las obligaciones deri-
vadas de su contrato.

Por esta causa el arrendamiento podrd terminaz:

a) Cuando el arrendador no hace las reparaciones después de que el --—
arrendatario.le ha dado aviso de la necesidad de las mismas. Sin necesidad de
.~ que el arrendatario ocurra al juez salvo cuando quiera pedir el cumplimiente
del contrato (articulo 2445 del Cddigo Civil).

b) Cuando existe la imposibilidad objetiva del arrendador de segulr —-
garantizando el uso Gtil de la cosa al arrendatario, cuande &ste ha sido pri-
vade de ella por caso fort wito, fuerza mayor, eviccién de la cosa arrendada
o por estarse efectuands reparaciones en la misma y lo priva del uso por mds
de dos meses. En este caso puede pedirla judicialmente (artfculo 2431 del --
Cddigo Civil ).

c) Cuando el arrendador se oponga sin wmotivo justificado al subarrenda
miento, podrd perdirla judicialmente ( artfculo 2492 del Cddigo Civil ).

d) Cuando el arrendatario deje de pagar la renta en forma y tilempo con
venidos ( artfculo 2489 fraccidn I del Cddigo Civil ).

e) Cuando el arrendatario destina la cosa a un uso distinto del pacta-
do o que no corresponde a su naturaleza.

f) Cuando el arrendarario arriendaz a una tercera persona la cosa sin ~
permiso del arrendador { articulo 2489 fraccidn III del Cddigo Civil).
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g) Cuando el arrendatario hace excavaciones en el immueble para buscar
tesoros (artfculo 882 del C8digo Civil ).

h) Y siempre que haya incumplimiento de alguna de las partes de una --
importancia tal que sea necesario, sin perijuicio del pago de dafios y perjuil -
cios correspondientes.

5. Por confusidn.

Cuando en una misma persona se da la calidad de deudor y acreedor se -
presenta esta figura juridica, y serf motivo determinacidn del arrendamiento
cuando el arrendatario por algun tItulo llegue a ser duefic de la cosa arrvenda
da,

6. Por la pérdida o destruccidn total de la cosa sea por caso fortuite
o fuerza mayor.

Esto es obviamente por no haber objeto del arrendamiento, y que va a -
sexr diferente de la simple pérdida temporal del uso de la cosa por un impedi-
mento debido a caso fortuito o fuerza mayor.

7. Por expropiacidn por causa de utilidad pidblica ( articulo 2410 del

. Cédigo Civil ).

8. Por eviccidn de la cosa dada en arrendamiento ( articulo 2495 del -
Codigo Civil ).

9. Por la muerte de una de las partes cuando asi se ha estipulado en
el contrato, salvo en gl caso de arrendamlento de casas habitacidn,

10. Por extincidn del usufructo al consolidarse la propledad en una ——
persona distinta del usufructuario que dié la cosa en arrendamiento (articulo
2493 del Cddigo Civil ).

La quiebra del arrendador o arrendatario ( articulo 139 y 153 de la ~=
Ley de Quiebras y Suspensidn de Pagos ).



5. DERECHOS, OBLIGACIONES Y RELACION JURIDICA DE LAS PARTES CONTRATAN
TES EN EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

Una vez celebrado el negocio juridico, de acuerdo con el Cddigo Civil
Vigente, nacen para las partes obligaciones y derechos.

1. Para el arrendador:

a} Conceder uso o goce temporal de la cosa.

El arrendador debe entregar la cosa con todas sus pertenrencias y en -
estado de servir para el uso natural o convenido, por un tiempo determinado,
el cvual no excederi del fijade por la ley, segin sea el caso, pues si el uso
o goce se concediera de una manera perpetua habria un desmembramiento defini
tivo del dominio ¥ una contradiccién con el cardeter temporal del arrenda -~
miento.

b) Entregar la cosa arrendada.

En el riempo convenido y a falta de ello cuando la requiera el arren-
datario una vez iniciado el contrato. Es importante la entrega de la cosa we
pues de no entregarse la obligacidn de pagar el precio tampoco subsiste.

¢) Mantener en buenas condiciones el inmueble para su uso y disfrute.

No hay que olvidar que este es un contrato de tracto sucesivo y gque -
asi como la obligacidn de pagar la renta se mantiene vigente por todo el ---
tiempo que dura el contrato, de la misma manera el arrendador, as{ como al -
inicio entregd la cosa en estado de servir para el uso convenido debe garan-
tizarla en cualquier momento posterior al contrato.

d) No estorbar el uso de 1la cosa al arrendatartio.

El arrendador no debe intervenir ni estorbar el uso de la cosa sin -~
causa justificada, solo leo podrd hacer por reperaciones urgentes e indispen-
sables pero si por esas reparaciones el arrendatario usa menos el inmueble -
tiene derecho a que se le redueca el precio de la renta.

e) Garantizar el uso pacIfico de la cosa.

Solo contra actos de tercero que se funden en un derecho adquirido =-
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con anterioridad y no dc actos materiales, por ejemplo; por eviccion de la
cosa arrendada, porque se haya dado la misma cosa en arrendamiento separada
mente a dos o wés persenas y por el mismo tlempo, porque se haya celebrade
el arrendamiento dentro de los sesenta dias anteriores al embargo de la co-
sa que posteriormente fue enajenada por remate judicial o por que el arren~
damiento se haya celebrado por un plazo mayor que el de la hipoteca que gra
va la cosa.

£} Pagar los dsiios y perjuiclios que se llegaron a causar par su cul-
pa o negligencia.

Debido a la naturaleza del arrendamiento, el pago de la renta supone
en el arrendador la obligacidn de garantizar un uso dril de la cosa, de tal
manera que si €sta tiene viclos o defectos ocultos, incluso ajenas a su vo-
luntnd, €1 tiene la obligacidn de responder por 1los dafios y perjuiclos que
se le causen al arrendatario.

g) Pagar cn forma accesoria o sumplementaria los impuestos.

De acuerdo con lo que hayan convenido las partes en el contrato.

h) lUacer las reparaciones {riles y necesarias a 1la cosa.

Siempre que se trate de mejoras de importancia que varien la forma de
la cosa arrendada, no la pongan en peligro de destruccién o deterioro o ==
cuando se haya pactado que todas las mejoras corren por cuenta del arrenda-
dor. Las reparaciones pequefias que necesita ¢l bien durante el arrendamlen-
to deberd hacerlas el arrendatario.

El arrendador debe hacer las reparaciones mayores que necesite la co-
sa para mantenerse en buen estado, pero si éste no las realiza y si el —----
arrendatario, afin cuande no haya dado aviso 2l primero por tratarse de repa
raciones urgeantes que no lo permitieron tendrd derecho al reembolso de sus
gastos, en virtud de considerarse como una gestidn de negocios.

Existird la obligacidn de pagar las mejoras el arrendatario en los —-
casos siguientes:

1. Si se le autorizd en el contrato o posteriormente para hacerlas y
pagarlas el arrendador.

2. Si se tratas de mejoras Gtiles y por culpa del arrendador se tiene
que rescindir el contrato.

3, Cuando el contrato es por tiempo indeterminado y el arrendador au-
toriza al arrendatario a hacer las mejoras a4 su costa ¥y atites de transcu---

el tiempo necesario para quedar compensado con ellas a través del uso, el -
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primero da por terminado el arrendamiento.

1) El‘arrendador serd responsable si se causan deterioros a la salud
del arrendatario si no realiza las obras higi&nicas y sanitarias necesarias
en el inmueble arrendado.

3) Tiene la obligacidn de preferir al arrendatario que ha arrendado
por mas de cinco afios el inmueble, haya mejoras de importancia en el mismo -
y éste al corriente en el page de sus rentas en igualdad, de condiciones fren
te a otras personas, para un nuevo arrendamiento o venta de la finca, salvo
en el caso de arrendamlentos de inmuebles destinados a casa-habitacién, en -
donde solo se requiere haber disfructado del bien durante un afio y estar al -
corriente en el pago de sus rentas para tener este derecho, asimismo, en el -
cago de arrendamientos de bienes muebles, en donde tampoco son neeesarios —-
estos requisitos.

2. Para el arrendatario.

a) Debe pagar la renta en los términos y forma convenidos.

Esta es la obligacidn principal pues es la contraprestacidn primor--
dial derivada del arrendamiento, debe ser clerta y determinada o determina -
ble no forzosamente en dinero, justa, esto es, que no haya lesidn y, deberid
pagarse en el domicilio del arrendatario, salve pacto en contrario.

A falta de convenio en la forma que establece la ley.

b) Debe responder de los dafios y perjuicios que se causen al arrenda
dor en virtud del menoscabo que se haga al inmueble ya sea por €l o por sus
familiares, parientes o subarrendatarios.

Pues debe devolver la finca al concluir el arrendamiento como la re-
cibié, salvo lo gue perecid por el tiempo o causa inevitable.

¢) Debe usar la cosa solo en la forma convenida o conforme a la natu-
raleza de la misma.

De lo contrario, sl se usa la cosa en forma opuesta a la convenida o
A su naturaleza serd causa para que el arrendador pueda exigir el pago de —-
dafios y perjuicios y la rescisidn del contrato. Asimismo, el uso de la cosa
arrendada debe hacerla personalmente el arrendataric o sus dependientes eco-
ndmicamente.

d) Estd obligado a pagar la renta desde el dfa en que se ocupe la co-~
sa excepto de que se convenga otra situacidn.

Esto se debe a que la renta debe guardar una relacidn de proporciena-

lidad con el uso o goce durante la vigencia del contrato, de tal manera que
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si hay alguna perturbacldn total se libera al arrendatario de la obligacidn de
pagar la renta y si es parcial la renta puede reducirse al uso otorgado, este
principio no es renunciable para efectos de las fincas urbanas.

e) La renta debe pagarla donde se convenga; y si no hay convenio expre-
so en 1 lugar donde se ubique el inmueble, o en el domicilio del arrendatario
en el caso de bienes muebles, siguiendo la regla de que salvo convenio en con-
trario la obligacidn debe pagarse en el domicilio del deudor.

£) Estd obligado a pagar la renta hasta el dfa en que se entregue la co
sa arrendada aiin cuande se hubieze vencido el plazo estipulado en el contrato.
Este principio es renunciable pues no es de interds piblico por lo que se deja
a la desicidn de las partes.

g) Se obliga a realizar las reparaciones del inmueble que son de poca -
{mportancia sin tener derecho a que se le reintegre el monto erogado por esas
reparaciones.

El arrendatario puede hacer las mejoras gue contribuyau a la mayor uti-
lidad de la cosa sin perjuicio de restablecer la misma al estado en que la re~
cibid ¥ tiene la obligacidn de efectuar las mejoras menores o locativas por de
terioros al inmueble generalmente ocasionados por las personas que ahi habitan,
por hechos de terceros ajenos al arrendatario, por casc fortuito o fuerza ma -
yor y por <convenlo en contrario, las hard el arrendador,

h) Estd obligade a comunicar cualquier alteraciSa que se haga sobre el
bien por un tercero a brevedad pesible.

i) Debe devolver la cosa arrendada al conecluir el arrendamiento tal --
como la recidid, salvo lo que se hubiere perccido o menoscabado por el tiempo
o causa inevitable y de acuerde con la descripcidn e inventario que se hizo al
celebrar el contrato, de no ser asf se presume que 1a recibid er buen estado,-
salvo prueba en contrario.

£l incuwplimiento a esta vvligacion implica la mora y ésta a su vez el
pago de dafios y perjuicios ( que pueden ser superiores al monto de la renta) -
ocasionados por su retardo, siendo adem3s responsable de cualquier dafic que ==
pudiere sufrir la cosa, ya sea por causas imputables a €l o por caso fortuito
o fuerza mayor.

Para evitar esta situacidn se suele paccar una pena convenclonal perid-
dica que el arrendatario pagard en caso de incurrir en mora.

Relacidn juridica.
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Cuando se celebra un negocio jouridico surge una obligacidm, la cual
siempre supone una relacidn Jjurfdica.

Este vinculo es temporal, porque recordemos que todas las obligaeio
nes se agotan al realizarse el contenido de la prestacién terminande as{ la
relacidn juridica existente entre las partes.

En la Enciclopedia Juridica Omeba, se define a la relacidn jurfdica
"

en dos sentidos, "...a} Como la vinculacidn establecida por una norma juri-
dica entre una condicidn y una consecuencia, en virtud de la cual el conoei
miento imputa &sta a aquéllaj v b) como la vinculacidn establecida por esa
misma norma encre el deber u obligacidn de un sujeto y la facultad o dare~-
cho subjetivo de otro, integrando a ambos, simultdneamente, la consecuencila
juridica ",

fa el arrendamiento, la relacifn juridica va a sujetar a las pattes—
a una contraprestacidn, unz de ellas dard el uso y goce de un bien y la —-—
otra pagard por ello un precio cierto, asimismo va 2 dar origen a derechos
y obligaciones para ambas.

fn cuanto a la mnaturaleza del devecho del arrendatario que se ovigi-~
na ‘del contrato de arrvendamiento, &sta ha sido muy discutida, en cuantod si
es un derecho real o un derecho personal deblde a lo sigufente:

a) Tn los casos de enajenacidn el arrendamiento subsiste, siendo opg
nible el deracho del arrendatario al nuevo adguirente al cual la ley le im
pone las mismas obligaciones que al arrandador inicial. De esta manera se =
puede observar una de las caracteristicas principales de los derechos rea-
les que es la de ser oponible a terceros -erga omnes—, en tanto gue los de-
rechos personales solo son openibles al deudor ( 13 ).

%) El nuevo adquirente opone su derecho para exigir el page de la --
renta asi coms el cumplimiento de las obligaciones derivadas del contraro.
Luegoe entonces obsarvames ng solo una traasferencia da derechos ( que en el
caso de ser una Cesidn de Derechos serfz lc mas normal) sino también de ==
obligaciones sin el consentimienco del acreedor ( arrendatarioc )}, lo cual -
es ingorrecto, pues de acuerdo con el Cddigo Civil se pueden ceder los de-

rachos sin consentimfento del deudor perc ne las obligaciones sin consenti-

( 13 ) Cfr. ROJINA VILLECAS, Rafael: Compendio de Devecho Civil, Edi
torial Porrda $.A., Novena edicidn, Tomo IV, México, 1976, pig. 222.
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miento del acreedor, de csta manera dejames de observar la aplicacidn de un
principio que regula la transferencia de los derechos de crédito (14),

c) La competencia respecto del arrendamiento de bienes inmuebles se
determina tomando en cuenta su ublecacidn, siguiéndese la misma regla que —-
para los derechos reales sobre inmucbles, en cambioc pata los bienes muebles
y derechos personales se toma en cuenta el domicilio del deudor.

d) El arrendomiento cuando pasa de cierto plazo, tratdndose de bilen-
nes inmuebles, debe inscribirse en el Registro Pliblico de la Propiedad se-—
gin lo establece el articulo 3042 fraccidn I1I1 del C3digo Civil Vigente, al
igual que otros derechos reales.

Sin embargo, estamos de acuerdo con el maestro Rojina Villegas que -
en la ya citada obra Compendio de Derecho Civil, seflala que estas caracte—-
risticas no derivan de un derecho rcal sino de una subrogacidn legal, pues
de lo coantrario tendriamos que aceptar que es un derecho real pero oponible
solo a un tercero, que no tiene accidn persecutoria, efecto principal del -
derecho real.

Por lo que respecta a la inscripeidn del arrendamiento, diremos que—
no solo se pueden Inscribir derechos reales sino tawbién otros actos, como-
cambios de posesidn, sentencias de prescripeién, etc.

Y en cuanto a la competencia, se sigue la miswma regla que para los
derechos reales, de tal manera que el Juez conoce de todes los litigios que
caigan dentro de su competencia, tomande en cuenta para los innuebles su —-—
ubicacién y para los muebles el domizilio del deudor.

La subrogacidn legal se puede conceptuar como: "la transferencia de
crédito o de deudas por ministerio de la ley, independicentemente de la vo=--
luntad de las partes en la relacidn juridica™ ( 15 ).,

También, come "Un cambic en el contenido u objeto del contrato o =~-
pien un camblo en el sujeto del crédito - subrogacidn real y subrogacidn —-

personal”™ { 16 }.

( 14 ) Ibidem.
( 15 ) Ibidem., pdg. 224.
( 16 ) INSTITUTO DE INVESTIGACIONES JURIDICAS: Diccionario Jurfdico

Mexicano, Editorial Porrda S. A., Primera edicidn, Volimen VILL, Mé&xico, -
1985, pdg. 224.
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6. RELACION DEL ARRENDAMIENTO CON OTRAS AREAS DEL DERECHO.

Es indudable que es en el dmbito del Derecho Civil donde el arrendamien
to encuentra su regulacidn mas especifica, a saber, del articulo 2398 al 2496
del Cddigo Civil, no obstante también esta regulado por normas de otras dreas
del perecho, como someramente anotaremos a continuacidn.

a) Derecho Constitucional.

En el articulo 27 constitucional, se regula el origen de la propledad--
privada, 1la cual tiene relacidn con el arrendamiento porque para poder arren--—
dar un inmueble se requiere ser propietario del mismo o estar facultado por --
éste para poder celebrar dicho'conCraCO.

Por propiedad se entiende, de acuerdo con la defiricidn del licenciado
José R. Padilla como ™ la relacifn exclusiva que tiene una persona sobre una -
cosa ( mueble o dinmueble ), leo que supone el derecho a su usc, disfrute y
disposicién " ( 17 ).

Y para garantizar ese derecho se encuentran los articulos 14 y 16 cons—
titucionales, que son dos garvrantias de legalidad referentes a la proteccidn de
la propiedad y la posesién.

La propiedad sblo podrd sustraerse del dominio privado mediante la ex-
propiacidn por causa de utilidad piiblica y mediante indemnizacién.

Si esto sucediera con un inmueble dado en arrendamiento, éste termina-
r{a, pero el arrendatario tendria los derechos previstos en el arcfculo 2496 -
del CSdigo Civil.

También en el articulo 123 constitucional, se preveen algunos benefi--
clos para el trabajador y sus familiarcs cn materia de casas habitaciGn en ven
ta y arrendamiento.

En el articulo 4o, constitucional se establece que toda famllia tiene -
derecho a disfrutar de una vivienda digna y decorosa, lo que ha dado origen a
la ley federal de la vivienda, la cual tiene como objetive fundamental la vi--
vienda de interés social para beneficlar a los sectores de bajos ingresos, do-

tindolos de &sta en propiedad, con lo cual el Estado pretende resolver, par—--—-—

( 17 ) R. PADILLA, José: Sindpsis de Amparo, Editorial Cdrdenas, Segun-
da edicidn, México, 1978, phg. 113. ’



( 28 )]

cialmente, el problema habitacional de estos niicleos de poblacidn y garanti-
zar asi este derecho.

Por dltimo, en el articulo 73 constitucional en su fraccidn XXIX en--
contramos como facultad del Congreso:

1) Expedir leyes que establezcan y regulen la concurrencia del Gobier-
no Federal, de los Estados y Municipios, en el dmbito de sus respectivas com-
petencias, en materia de asentamientos humanos, estableciendo de la mejor ma-
nera las provisiones, usos, reservas y destinos de tiervas, aguas y bosques -

) ﬁara realizar obras piblicas y planear la fundacién, conservacién, mejoramien
to y crecimiento de los centros de poblacifn, mediante la construccidn, entre
otras, de viviendas de interds soclal.

b) Derecho Procesal Civil.

En &1 se establecen las acciones que pueden invocar las partes en caso
de controversia, la forma de ejercitarlas ¥y las autoridades competentes para
conocerlas, logrando asi el fin del Derecho Civil.

Y es por ello, que en el C6digo de Procedimientos Civiles para el Dis-
trito Federal, se reserva el tftulo décimo sexto bls, para regular las contro
versias en materia de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a habitacidn,
con excepeidn del juicio especial de desahucio, al que se le aplican las dis-
posiciones del capitulo cuarto, del tftulo séptimo del mismo Cédigo; de la --
misma manera, en el titulo especial de la Jusricia de Paz se fijan las auto~-
ridades competentes en cuestiones de arrendamiento, al igual que en la Ley Or
gédnica de los Tribunales de Justicia del Fuero Comiin.

c) Con el derecho Notarial.

Debido a que el Cddige Civil establece dos obligaciones fundamentales
para el arrendador que desea volver a arrendar o enajenar un inmueble, obli--
gaciones que no son reunciables por las partes por ser de orden pdblico e ine
terés social, 1a Ley del Notariado estabeca también algunos preceptos que —-—
garantizan aun mds el cumplimiento de dichas obligaciones, como es el caso -
del articulo 126 frac. III, inc. d ), en donde se establece la obligacidn --
del notario de cerclorarse de que el vendedor cumplid con las obligaciones ——
que establecen los articules 2448 1. y 2448 J.del Cddigo Civil, antes de autg
rizar una escritura de compraventa de un bien inmueble, siendo responsable y
hacigndose acreedor a diversas sanciones en caso de no hacerlo.

d) Con el Derecho Agrario.
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De acuerdo con el Cidigo Civil, hay bienes que ne se pueden arrendar,
poerque la Ley lo prohibe y una de esas prohibiciones la encontramos en el ar-
ticulo 55 de la Ley Federal de la Reforma Agraria, que establece la prohibiw-
cidn de celebrar contratos de arrendamiento, aparcerfa y cualquier acto ju -
fidico que tienda a la explotacidn indirecta o por terceros de los terrenos —
ejidales, excepto cuando se trate de una mujer con familia a su cargo, incapa
citada para trabajar directamente la tierra y slempre que viva en el niicleo -
de poblacidn, cuando se trate de menores de 16 afios que hayan heredado los de
rechos de un ejidatario, de incapacitados y se trate de cultivos que el eji-
datario no pueda realizar oportunamente, siendo inexistentes todos los actos
que se realizen en oposicidn a este precepto.

e) Con el Derecho Flscal.

Tiene relacidn con el arrendamiento en virtud de que el valor catas—--
tral o fiscal del inmueble se fija atendiendo a las reantas que produce, pues
conforme a los artfeulos del 14 al 22 de la Ley de Hacienda del Departamento
del Distrito Federal se fija el impuesto predial y se determina el valor fis
cal con base en las rentas que se obtienen del inmueble.

- Ley del Impuesto sobre la renta.

Establece que los arrendadores personas f{sicas, que perciban ingre--
sos por concepto de renta tambi&n efectuardn pagos provisionales cuatrimes-—
trales aplicando 1la tarifa que se establece para ello.

A f) Con el Berecho del Trabajo.

En la Ley Federal del trabajo se establecen algunas circunstancias -
benéficas al trabajador en relacidn con el arrendamiento; verbigracia: en el
articulo 151 del la Ley Federal del Trabajo se establece que cuando las‘ em -~
presas dan habitaciones en arrendamiento a sus trabajadores, la remta no po-
drd exceder del medio por ciento mensual del valor catastral de la finca ni
podrd exceder el pago de la renta del diez por ciento de sus salarics. Asi--—
mismo, se contempla en ella el salario minimo general del Distrito Federal,
Bituacidn necesaria para poder calcular anualmente el aumento en el monto de
la renta de contratos vigentes, el cual no podrd exceder el 85 % del aumento
porcentual fijado al salaric mfuimo gemeral del Distrito Federal em el Gl-
timo afio calendario en el que el contrato se renueve o prorrogue.

g) con el Derecho Penal.

Cuando se denuncia por una de las partes del arrendamiento, ante au-
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toridades judiciales penales, algiin hecho delictivo realizado por la otra parte o
un tercero, contra su persona o en su patrimonio. Como seria el caso del delito -
de despojo de cosas inmuebles o de aguas, fraude y el delito de dafio en propie---
dad ajena, tipificados, respectivamente, en los artfculos 395, 386 y 397 del Cadi
go Penal para el Distrito Federal.

h) Con el Derecho Mercantil

En el C3digo de Comereio y dem#s leyes complementarias se regulan algunas
circunstancias relativas al arrendamiento, como por ejemplo: en el articulo 116 -
de la Ley de Quiebras y Suspensidén de Pagos se establece una de las causas que --
puede dar origen a la nulidad de un contrato, el hecho de que el quebrado hubiere
celebrado un contrato de arrendamiento con posterioridad a la declaracidn de quie
bra: asimismo, en sus artfculos 139 y 153, establece también causas de termina—--
cibn del arrendamiento por rescisidn.

Ademis, en el Cédigo de Comercio encontramos al arrendamiento mercantil de
bienes muebles.

1) Con el Derecho de la Seguridad Social.

La seguridad social"comprende todes los riesges que corre el trabajador —-
y por tanto debe ser afrontada por una organizacidn unitaria y de cardcter nacio-
nal" (18).

En México su aplicacin se encuentra principalmente a cargo de tres orga--
nismos, mediante las leyes que los rigen, aunque hay otros organismos con funcio=-
nes semejantes.

Estos organismos son el Instituto Mexicano del Seguro Social, Instituto de
Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajadores del Estado e Institute de Segu
ridad Social para las Fuerzas Armadas Mexicanas.

Las leyes que los rigen pretenden proporcionar a los servidores piblicos -
un fondo mayor que les permita otorgar mas facllidades a los trabajadores para la
adquisicién de viviendas, no siendo necesario acudir ante el notario para protoco
lizar los contratos respectivos y exent@ndose ademds dichos actos de impuestos fe
derales y del Departamente del Distrito Federal en un porcentaje determinade.

3) Con la Filoscffa del Derecho.

Debido a que la filosoffa del Derecho es, como la define el maestro Rafael

Preciado Herndndez, en su obra Lecciones de Fileosoffa del Derecho, " 1la clencia -

(18) RANGEL COUTO, Hugo: El Derecho Econdmico, Editorial Porriia S.A., Se--
gunda edicién, México, 1982,pdg. 230.
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suprema que conoce con la luz natural de la razdn, la universalldad de las cosas
por sus primeros principios, por las razones mas elevadas, y realiza asf una uni

ficacidn total del conocimiento " ; le va a tratar de dar, no solo al Dere——

cho Civil sino al todo el ordenamiento juridico fines, prinmcipios &ticas y jus—-
tos rectores de la vida humsna, dirigidos siewpre al bien comGu.
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7. EL SUBARRERDAMIENTO

El Sﬁbarrendamiento es un contrato por medio del cual el arrendatario, -

. Que posteriormente serd subarrendador, arrienda el mismo bien que recibid en ~-

arrendamiento a un tercero, que serd denominado subarrendatario, lo que signifi

ca que sobre una misma cosa existen dos contratos sucesivos de arrendamientoyen

uno de elles, el segundo el arrendatario original adquiere la calidad de arren=
dador y la tercera persona de arrendatario,

De acuerdo con el licenciado Clemente Soto Alvarez, en su obra Derecho y
Nociones de Derecho Civil, el subarriendo es " El arrendamiento que el inquili-
no de una cosa hace de la totalidad o de una parte ella a un tercere ...".

Para que este contrato pueda celebrarse, no basta que el arrendatario -~
original tenga capacidad de ejercicioc para contratar, sino que es necesario la
autorizacidn por eserito del arrendador, todo esto, para que no puada ser causa
de rescisién el arvendamiento 1inicial y el subarrendamiento pueda. ser vilido.

Aun cuando el Subarriendo es muy frecuente, en la actualidad, la ley so-
lo le dedica tres artfculos para vegularlo, el 2480, 2481 y 2482 del Cddigo Ci-
vil.

Pedemos sefialar que las caracterIsticas del subarriende son las siguien
tes.

a) La capacidad para ser parte ( arrendador, arrendatario y subarrenda-
tario } en este contrato es la misma que se exige para el arrendamiento, a sa -
ber, la capacidad de ejercicio.

b} EL objeto del arrendamiento es el mismo del subarriendo la cosa ~---
arrendada y el precio , el cual puede ser mayor que en el arrendamiento origi--
nal ya que generalmente la intencidn del subarrendador es obtener algin benefi-
cio econdmico.

¢) El subarrendamiento es un contrato formal es decir, debe constar por
escricto para que sea valildo. 7

Las normas que lo rigen son las mismas que para el arrendamiento.

d) Por lo que respecta a la naturaleza jurfdica del Subarriendo, aste es

un contrato similar al arrendamiento del cual se origina, aunque no necesaria =
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mente.

Respecto de las relaciomnes derivadas del subarriendo, podemos decir --
que €stas son, entre el arrendador y el subarrendador las wmlsmas que se des——
prenden legal y naturalmente del contrate de arrendamlente, ya que &ste no —-=
sufre ninguna alteracidn en virtud del subsrrieade, y para el caso de qua el
subarrendamiento sea dado en virtud de una autorizacidn general concedida en
el contrato original el subarrendador y el subarrendatario son solidariamente
responsables frente al arrendador. Por otra parte, si el subarrendamiento se-
hace en virtud de uvna autorizacidn especial del arvendador, el arrendatario -
original es subrrogado en todos sus derecho y obligaciones por el subarrenda-
tario, naciendo asi una nueva relacidn jurfdica encre e} primer arrendador y -
el subarrendatario, salQo pacto en contraric, de acuerdo con lo establecido -
en el articulo 2482 del Cddigo Civil. Por lo que toca a las relaclones entre
el subarrendadar y el subarrendatario, estas ser&n las mismas que Se despren-
den legalmente de lo pactado entre ellos, sin gue tenga que ser igual a lg ~--

pactado en el contrato de arrendamiento.
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CAPLITULO SEGUNDO
ANTECEDENTES HISTORICOS DEL ARRENDAMIENTO

1. ANTECEDENTES DEL ARRENDAMLENTO EN EL DERECHO
EXTRANJERO.

A) DERECHO ROMANO

El Derecho romano se ha considerado siempre come la cuna del Derecho
Civil y mas aGn del Derecho Civil Mexicano, por lo que se hace necesario el
estudio del arrendamiento romano para cenocer los antecedentes del nuestro
y cbservar su desarrollo.

El Derecho Civil surge entre los romanos cuando los antiguos pasto-
res arlos, que fueron los primeros en llegar, se¢ hacer sedentarios poTqUR -
la agricultura, asi lo requeria {19).

En virtud- de ello, RGmulo, primer emperador de Roma, distribuye en —
tre los ciudadanos romanos la tierra, constituyendo cada uno un fondo heve-
ditario llamado heredium, en donde cada ciudadano hacia pastar sus ganados,
surgiendo asi legalmente la propiedad privada.

La ifnstitucidn juridica de 1la Locacidén va a2 surgir hasta después de
lag guerras pilinicas, épocas en que por afluencia de extranjeros a Roma se -
tuvieron que construlr casas de varios pisos para alojarlos, siendo ademis,
de una necesidad social, un adelanto arquitectdnico que requirid de otras =~
bases juridicas.

Es entonces,cuando se origina el “cocnaculum", en virtud del cual -~
una de las partes daba alojamiento a otra, que no lo tenfa (20.

Asimismo - aunque mas lentamente— se desarrollan las locaclones de -
los predios rdsticos, cuando por desgano de los patricios para atender el -
fundo, faculta a otro para que lo vigile, posteriormente, con el desarrollo
de la agricultura, otorga el uso y goce del mismo por determinada presta-—-
cidn.

Con el paso del tiempo, el Derecho Romano llegd a regular amplia—--
mente al arrendamiento o locatio conductin, ya que en &ste se comprendfan
miltiples relaciones contractuales; tales como:

(19) Cfr. MARGADANT S., Guillermo F.: Derecho Romano, Editorial ---
Esfinge S. A., Décima edicidn, México, 1981, Pag. 17

GD ) Cfr.Enciclopedia Juridica Omeba, Editorial Driskill S.A., Bue=—
nos Aires, 1979, Pag, 777
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1.- La Yocatio conductio rerum o arrendamiento de cosas.

A la que se define como un "comtrato por el cual el locator se obliga

a proporcionar a otra persomna, el conductor, el pgoce temporal de una cosa no

consumible, a cambio de una remuneracidn perifdica en dinero®™ (21).

Este tipo de arrendamiento tenfa solo por objeto bienes no consumi---

bles y que se encontraran en el comercio, el precio debia consistir enm dine-

ro'y ademiis ser determinadg, razonable y serio, y em caso de’mala cosecha,--

respecto

comissio

de los predios riisticos, el locator debfa conceder al conductor una

mercedis ( un perddn parcial de la renta ), ademds se otorgaba la -

actio conducti por la cual eran reclamables los deberes del locator y la =~

actio locatil para los del conductor.

Tales eran los siguientes para el locator:

a) Entregar al arrendatario la cosa arrendada,

b) Responder de los dafios y perjuicios ocasionados en el caso de evic

cifn o de vieclos ocultos del objeto.

c) Responder de los dafios y perjuicios que &1 mismo causara al arren-

datario por su propia conducta o por personas sujetas a €l.

d) Pagar las reparaclones de ilmportancia que se hicieran a la cosa.

y para el conductor eran:

a) Pagar la renta (se pagaba por periodos vencides ).

b) Servirse del objeto de acuerdo con su destino normal y como un ~—-

buen padre de familia.

¢} Devolver el objeto termimado el arrendamiento.

2

" Una figura especial era la relocatio tdcita ( tdcita reconduccién)
La cual era por tiempo indeterminado y solo si era un precio rural

ésta se hacia siempre afio por afo.

. La Locatio conductio operarum o arrendamiento de servicias (ahora

llamado contrato de trabajo ),

Define como el contrato

..., por el cual el locator se cbliga a pro--

orcionar a un palrdn, el comductor, sus servicios personales durante algidn
P P

tiempo, a cambio de cierta remuneracidn periddica en dinero" (22)

Este contrato no era muy comlin en Romz debido a la esclavitud, ade——-

(i) Op. Cit. pdg. 4l0.

(&

2) Ibidem. pdg. 411,
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mis frecuentemente se confundfa con el de mandato v el de obra, el salario se
pagaba postnumerando {por periodos vencidos ) salvo acuerdo en contrario, pe-
ro si el trabajo no podia llevarse a cabo por culpa del conductor (patrém), -
@ste ¢ sus herederos debfan pagar el salario por todo el tiempo convenido o -
por un plazo fijado de buena fe, al que se le restaba el salario que el obre-
ro huybjiera ganado durante ese tiempo en otro lugar.

3. La Locatio counductio operis o arrendamiento de obras a la que pode~
mos definir como el contrato".... por el cual el conductor se obliga a reali-
zar cierta obra para el locator, mediante el pago de un precio detgrminado"——
(-

Este contrato se diferenciaba del anterior en el objeto del arrenda —-—
miento, ya que en la locatio conductio operarum consist{a en la prestacién de
un servicio y en la locatio conductio operis en el resultado de un .trabajo.

En este contrato el locator, la persona a favor de la cual se cumplia
1a obra, era el que encargaba la obra y el conductor el que la ejecutaba y --
recibfa la merx, asimismo, éste iltimo era responsable de los actos de las —-
personas que ocupaba en la obra y el locator de los viclos del material que -
hubiera entregado. .

Por otra parte, las obras y servicios prestados por los hombres libres
no podian incluirse dentro de este contrato, es decir, sus servicios no po ~-
dfan arrendarse, como en el caso, por ejemplo, de los agrimensores y de los -
jurisconsultos, ya que realizaban una actividad distinta a aquel que realiza-
ba un trabajo manual, asimismo, ia remuneracidn que'recibia por aquello no -
podia considerarse como salaric sino como honorario.

4. El contrato de aparceria.

A este dltimo contrato se le puede definir como el acto "...por el ——-
cual el locator se obliga a propercionar a otra persona, el colonus partia—-—
rius, el goce temporal de un terreno agricola, prometiendosele en cambio, ~--
clerto porcentaje de los frutos que se tuvieran en ese terreno" 24y,

Los efectos de este contrato se transmitfan tambi@n a los herederos de
las partes, de acuerdo con los principios del arrendamiento, asimismo el per-
juicio resultante de una mala cosecha era para ambos.

Actualmente, €stos contratos son independientes uneos de otros, pues --

tenemos que la aparceria rural es regulada por up tftulo distinto al del --—-

(“%) Ibidem.
(2} Lbiden.
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arrendamiento y que pertenece al de asociaciones y sociedades, de igual mang
ra las normas que regulan al contrato de obra a precio alzado no son las del
arrendamiento, igual sucaede con el contrato de trabajo, al cual lo regula la
legislacidn laboral.

En términos generales el arrendamiento entre los romanos, era un con=
trato.por el cual una persona se comprometfa con otra a proporcionarle el --
goce temporal de una cosa o a ejecutar por ella clerto trabajo, mediante ——
una remuneracidn en dinero llamada merces.

L. En este contrato, al arrendador se le llamaba locator y al arrendata
rio conductor y por ser un contrato bilateral ambos adquirian derechos y --
obligaciones reciprocos, dicho contrato se perfeccionaba con el solo consen
timiento de las partes contratantes y estaba limitado a cierto ticmpo. Es
importante menclonar que en el arrendamiento de obra los términos se ifnver-
tian, siendo el locator el que pagaba la merces y el conductor el que rea--
lizaba el trabajo.

Por regla, todos los bienes muebles e inmuebles, corpfreos e incor =
poreos susceptibles de reducirse a propiedad particular, podfan ser objeto
de este contrato, excepto las servidumbres @rediales , pues €stas solo po--
dfan rentarse junto cen el predio dominante; las cosas ajenas también po---
dfan ser objeto de ‘este contrato, slempre que lo autorizara el duefio.

El precic o merces consistia solo en dinero, de lo contrario cambia-
ba la naturaleza del contrate y, por tanto, tenfa que regirse por otrag -—-—
disposiciones ajenas a las del arrendamieato.

El locator tenfa la accidn locatio o exlocato en contra del conduc—-
tor y 8ste tenfa la accida conductio, ambas tenfan por objeto exigir el --

cumplimiento de las obligaciones contenidas en el contrato.
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B) DERECHO FRARCES

En el antiguo Derecho Civil Francés a los arrendamlentos que duraban
mds de nueve afiocs se les consideraba como actos de disposicidn y a los que
no excediIan este perfodo (de tiempo)} como actos de administracidm, pues se
estimaba que un arrendamiento a largo plazo implicaba una enajenacidn y ===
otorgéba al arrendatario un derecho real.

Posteriormente, en el CSdigo de Napoledn , del 5 de marzo de 1803, -
promulgado et 15 de marzo del mismo afio, se define el arrendamiento como un
contrato por el cual una de las partes se compromete a proporciomar a otra
el goce temporal de una cosa o a prestarle un servico personal determinado
a cambio de una remuneracidn, y se destina del artfculo 1708 al 1831 para -
normar al arrendamiento, distribuyéndolo en cuatro capftulos, el primero se
referfa ‘a las disposiciones generales y divisidn de la locacidn, asf como -
de su definicifn; el segundo estaba dedicado a la locacifn de la cosa y ---
bienes risticos; el tercero trataba de la locacidn de la abra o industria,
ocupdndose geparadamente de la locacién de serviclos de dom@sticos y opera-
rios (obreros), del transporte por agua y por tierra y de la locacidén de --
obra proplamente dicha; y el cuarto y Gltimo capitulo trataba de la locacidn
en socledad, dividido en cinco secclones: aisposiciones generales, sociedad
simple,lsociedad mediera, sociedad constituida entre propietario y arrenda-
tario ¥ el contrato de socledad {(con modalidades distintas al que ahora co
nocemos). (I 5)

Mas adelante aparece el Cddigo Civil para el Estado de Parma en el -
afio de 1837, en el que se modiﬁican algunos lineamientos relativos al con——
trato de sociedad, en donde se le va a considerar como un contrato auténomo
y se le va a gratar separadamente de la locacifn de cosas, de servicios y -
de obras, los que sin embargo, siguieron conservando al ipual que el resto
del Cddigo, los vrincipios generales del ordenamiento napolednico.

Como consecuencia de la primera Guerra Mundial, se presentd una es -
cases de vivienda debido a que de "...un ciudadoso andlisis de los desas—-
tres provocados por la Primera Guerra Mundial ofrece extrafios resultados; -
tan extrafios, que ante la sola verificacidn de esos resultados, cualquiera
que 0o tuvuera otros antecedentes, harfa esta increible afirmacidn:'alema—-
nia fue la que gand la guerra, y quien la perdid fue Francia".

He aqul los datos rigurosamente exactos; es decir, los hechos histdricos ~—

(=) Cfr.
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que dan lugar a tan asombrosa declaracidn:

Francia Alemania
Total de ciudades, pueblos y aldeas
destruidos ....... [N . 1,660 Ninguno
Total de casas destuidas......... .. 294,000 1,412
Total de kildmetros de vias férreas
destrufdas....viiiiisieinniniisiies 7,800 56
Total de kildmetros de carreteras -~
destrufdas......... e | 52,740 806
Total de fdbricas destrufdas....... 20,603 16" (26).

Francla, en tales condiciones, tuve la necesidad de regqlar al arren
damiento, y dictd para ello algunas medidas que se redujeron a moratorias,
a prirrogas de goce, al establecimiento de precios limite, a la révisl&n de
alquileres en curso y a la constitucidn de-ciertas jurisdicclones encarga —
das de comocer de los litigios suscitados por la legislacidn de alquileres.

AsY tambifn encontramos la ley del 9 de marzo de 1918 que exonera del
pago de alquileres a dete¢rminadas personas, la Ley del 9 de abril del mismo
afio que establecld moratovrias, otras por las que se imponfa la constitucidn
forzosa de los contratos de arrendamiento para los combatientes y sus fami-
liares, otras en las que se obligaba a los copropletarios a anunciar las ——
viviendas vacias y se castigaba severamente a los que aumentaban las rentas,
la Ley de 1926 en donde se establecid el aumento fijo a las rentas en 100% o-
125% segin fuera local para habitacidn o para profesionales, la Ley de 29 de
junio de 1929 que establecid el aumento en 150X y 175Z con un aumento anual
de 15X a partir del lo. de julio de 1931 y ¢l cual fue suspendido en 1935, ==~
los Decretos-leyes de 16 de julioc y 8 de agosto de 1935 que establecieron la
reduccidn en un 10% de todos los alquileres, reduccidn que termind el lo. de
enero de 1938, y a partir de esta fecha han sido ordenados aumentos sucesl—
vos, tales como en la Ordenanza de 28 de junio de 1945 y la Ley de 30 de —-—-
agosto de 1947 (27).

Por Gltimo, es necesario seflalar que en el Cddigo Civil Francés se ~-

(2¢) ARREDONDO MUNOZLEDO, Benjamin: Historia Universal Moderna y Con-

temporfinea, Editorial Porriia S.A., Decimo cuarta edicién, México,1974, --—-
pag. 166.
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conceptia al arrendamiento como un contrato por el cual una persona se com
promete a propdrcionar a otra el goce temporal de una cosa mgdiance un pre-—
cio proporcional al tiempo; y se hace una divisidn amplia del mismo en: a )
arrendamiento de cosas, que a su vez podrd ser urbano y, ridstico ordinario

si la renta se paga en dinero o aparcerfa si se paga con frutos; b) arren =~
damiento de obras; c) arrendamiento de muebles y ; d) arrendamiento de ga —

nados.
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€) DERECHO ESPAROL

Los primeros pobladores de la Penfnsula Ib&rica fuercn, come sefialan
algunos historiadores, los lberos y los celtas, de los que {inficamente se --
sabe que tenfan un régimen de rierra corunal, conocfan el contrato de es -
ponsales y su matrimonioc era monogidmico; debido precisamente a lo reducido
de sus antecedentes se considera que no conocian el contrato de arrendamien
to.

Mis adelante, a Espafia llegaron los feniclos, cartagineses y grie-~-—
gos, gquienes se establecieron alll por considerarla un lugar estratégico ~-
para su comercio; pero tampoco su Derecho tuvo influencia en nuestra legis—
lacicn.

Posteriormente, Roma invade a Espafia y la convierte en una providen-—
cia romana, es entonces cuando el Derecho Civil Romanc fue adoptado por los
espafiocles, de tal manera que con el tiempo se le llegh a considerar como el
derecho comln de Espafia; por lo que puede decirse que el Derecho Romano es
antecedente del Espaiiol.

Con el debilitamiento del Imperio Romano, la Penfnsula Ibérica fue
invadida por los visigodos ( rema de los godos ), quienes se establecieron
allf, fundando el Reina Godo, que asimil5 la idea romana del Derecho, —— -~
aunque disminuyd su rigorismo y mejord la condicidn de la mujer y da los -~
hijos en el matrimonio, surglendo asf el Derecho Germinico.

Con el tiempo los godos quisieron tambifn Ctener un Derecho escrito
y pronto apafeci6 el C6digo llamado Lex Romana y el Breviario de Alarico.
Estas leyes, expresidén de dos razas, godos e hispanoc-romanos, recoplladas y
ordenadas, forman el primer cédigo nacional de Espafa: El Fuero Juzgo o —-
Forum Judicum o Codex Visigothorum, en el que muy someramente se trataba da
algunos contratos y se hacia una leve referencia a las tierras dadas en ===
arrendamiento. Este Cddigo rigidé como Derecho comiin de los conquistados du-
rante la denominacién sarracena e incluse durante el periodo de la recon --
quista, en la que fuercon surgiendo otros fueros, como los de poblacidn, los
de nobleza y de las behetrias.

Mis tarde, aparecieron otros mis de mayor importancia, que son con-
siderados como la base del Derecho Espafiol, ~ aparte de los ya enunclades,
como el Fuero Viejo de Castilla, el Fuero Real, las Leyes de Estilo y Las ~

Siete Partidas en el siglo XIII, a las que podemos considerar como antece-—
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dente directo de nuestra legislacidn, el Ordenamiento de Alcald, el Ordena --
miento Real, Las Leyes de Toro. la Novisima Recopilacidn, la Recopilacién de

de Indias de 1680, las Ordenanzas de Intendentes de 9 de diciembre de 1786, -
la Ordenanzx de Minerfa y la influencia del Cddigo de Napoledn en la legisla-
c18n posterior (28).

- De todas ellas, la que reguld de manera mis amplia al arrendamiento --
fueron las Sicte Partidas, de las que en su oportunidad se hablari mas amplis
mente.

Actualmente en el Cddigo Civil Espaficl encontramos regulado de manera
especifica al arrendamiento, al cual se le considera como un contrato consen-
sual, bilateral, oneroso y conmutativo, por el que uﬁa persona se obliga a ce
der temporalmente el uso de una cosa o la prestacidn de un servicio a otra --
que se obliga a pagar por ello un precio cierto.

De lo enunciado anteriormente podemos deducir lo siguientet

a) Las partes que intervienen son dos, el'arrendador o la persona que
se obliga a ceder el uso de la cosa, ejecutar la obra o prestar el servicio -
y el arrendatario o persona que se obliga a pagar por ello un precio cierto.

b} La cosa, la obra o servicio que se presta.

c¢) El cardcter omeroso, que lo distingue del comodato, y que debe ser

. en un preclo cilerto calculado por unidad de tiempo ( alquiler anual, mensual
diario ). )

d) La temporalidad, ya que se estipula que debe terminar ea un plazo -
determinade, nunca a perpetuidad.

e) Debe realizarse por escrito, y con relacifn a terceros, no surten
efectos los arrendamientos de bienes rafces que no se hallen inscritos debi-
damente en el Registro de la Propiedad.

Por lo que respecta a su clasificacidn, el articule 1,549 del Cédigo
Civil Espafiol lo divide en:

1. Arrendamiento de cosas.

2. Arrendamiento de obras.

3. Arrendamiento de servicios.

Quedando sancionadas las tres categorias clisicas del Derecho Romano
(locatio conductio rerum, locatio conductic operarum y locatio conductio ==
operis ).

Y los define en los subsiguientes articulos de la siguilente manera:



"Articulo 1.543. En el arrendamiento de cosas, una de las partes se
obiliga 4 dar 4 la otra el goce § uso de una cosa por tiempo determinado y =~
precio clerto.

Art. 1.544. Eu el arrendamiento de obras § servicios, una de las partes se-
obliga & ejecutar una obra & 4 prestar & la otra un serviclo por precio ———
clerto™.

Y los regula por separado en su capitulo 11, tirtulo VI, denominado -
"Del Contrato de Arrendamiento", por secclones, siendo la primera y la se -
gunda referentes a las disposiciones generales para las fincas risticas y -
firbanas, la tercera de las disposiciones especiales para los arrendamientos
de predios risticos, y la cuarta para las disposiciones especiales de los -
arrendamientos de predios urbanos. Y en el capitulo 111 "Del Arrendamiento
de Obras y Servicios”, regula en la seccidn primera, al servicio de criados
y trabajadores asalariados y, en la seccifn segunda las obras por ajuste o
a precio alzade.
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2. ANTECEDENTES NACIONALES DEL ARRENDAMIENTO

A) DERECHO PREHISPANICO

‘ Entre los pueblos que habitaban en el territorio de Amé@rica, hasta —-
antes de 1492 y que se distingulan por su bravura, -sus conocimientos astro--
nomicos, arquitecténicos, agricolas, comerciales y su habilidad artesanal, -
estaba el pueblo azteca, que a pesar de no temer un alfabeto hacfa coustar,
mediante la escritura ideogrdfica, acontecimientos, noticias, tributos y -—-
obligaciones contractuales.

Era, ademfs un pueblo guerrero, que debido a sus conquistas, tenia —-
bajo su poder un vasto terrirorio, cuando un pueblo enemigo era derrotado el
monarca se apropiaba de la tierra de los vencidos, de ellas una parte la re~
servaba para sI y la otra la distribula entre ‘los guerreros mas sobresalien-—
tes, dando el resto a los nobles de la casa real o lo destinaba a los gastos
del culto, a los de la guerra o a otras erogaciones plblicas, lo que con el
paso del tiempo did como resultado el surgimiento de los siguientes tipos de
propiedad de la tierra:

1. Propiedad del Rey, de los nobles y de los guerreros.

2. Propiedad de los pueblos.

3. Propiedad del ejérciro y de los diloses.

Pero, alin asi, el triple atributo que los romanos daban al derecho de
propiedad (facultad de usar, gozar y disponer de una cosa ) le correspondian
Gnica y exclusivamente al monarca.

Esas tierras conquistadas que el monarca transmitfa a los nobles y -
guerreros, se encontraban ocupadas por los vencidos, los cuales continuaban
en la posesidn y goce bajo las condiciones de los nuevos duedfios, es decir,--

Y. de propietarios pasaban, al perder su libertad, a ser una especie de -

inquilinos o aparceros...”

{2%), también llamados mayeques, que eran muy nu—
merosos en aquella &poca y no podfan ser arrojados de las tierras que po----—
seian. Una parte de los frutos de estas tierras era. para ellos y la otra pa-
ra el duefio ( noble o guerrero ).

Los grupos descendientes de una misma cepa se reunieron en pequefas -

(grj MENDIETA Y NUNEZ, Lucio:El problema Agrario de México, Editorial

Porriia S.A., Decimacuarta edicién, México, 1977, Pag. 16.



secclones, donde edificaron sus hogares y se aproplaron de las tilerras nece-
sarias para su subsistencia. A estas secclones de tierra o barrios se les -~
di5 el pombre de Chimamcalli o Calpulli, que constituian la pequefia propedad
de los indigenas.

Ademds del Calpulli, habia otra clase de propiedad comin a todo el —--—
pueblo, es decir, su goce era general, una parte de ellas se destinaba a los
gastos piliblicos del pueblo y al pago de tributos.

También habia grandes extensiones de tierra destinadas al sostenimien

. to del ejército en campafia y otras a sufragar los gastos del culto, "estas =
tierras se daban en arrendamiento a los que asi lo solicitaban...", (30) o -
bien, eran labradas colectivamente por los habitantes del pueblo a que per -
tenacian; a este respecto Toribic Esquivel Obregdn sefiala, que una parte de
las tierras de los ealpullis"..,. era cultivada por los vecinos y sus produc—
tos destinados al mantenimiento del ejército, se llamaban millchimalli tie--
rra de guerra o de escudos, o cacalomilpan o cacalomilli, tierra de los cuer
vos; el resto de esta tierra era redistribulda entre los vecinos, a cada —--
quien segiin sus necesidades y posibilidades de trabajo, o se daban a terraz-
gueros que pagaban renta en productos de la cierra; algunas veces el arren -
datario era otro barrio o pueblo”. (3D

Con el paso del tiempo, las conquistas, las relaciones comerciales y
polfticas entre los pueblos, amen del crecimiento demogrifico, hiéieron que
en las ciudades y pueblos se concentrara mucha gente que no tenfa tierra —-——
alguna y a la que le estaba prohibido adquirirla, entonces algunos empezaron
a ejercitarse en las artes manuales, otros se hicieron labradores; y como --
los nobles por s8I solos no podfan cultivar sus tierras empleaban a los 'pe -
cheros", asignindoles una racifn por su trabajo o dindoles las heredades -—-
como en arrendamiento, cobrande en frutos determinada renta, com lo cual se
daba ocupacidn a muchas familias.

En virtud de lo anterior podemos decir, que la propiedad privada y el
arrendamiento son vislumbrados por los aztecas, de una manera muy rudimen --

taria e Imprecisa, que se originaron como consecuencia de una neccgidad so -

(3.9 Ibidem. pdg. 18.
(1) ESQUIVEL OBREGON, Toribio: Apuntes para la historia del Dereche

en México, Editorial Porrda, Tomo I, México, 1861, P&ag. 370.
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cial mas que como efecto de una norma legislativa, y que no fue regulada --
acertadamente como contrato de arrendamiento, sino como un.cribuco a la --
merced que le hacia el monarca a los gque les daba el uso de determinadas =~
tierras, esto es, que la forma mas conocida del contrato de arrendamiento —
fue la practicada por el monarca, los nobles y el Calpulli, ya que &stos —-
podian dar en arrendamlento sus tierras, concediendo el uso y goce temporal
de las mismas a cambio de un pago clerto tasado en tributos previamente --
fijados,

Ahora bien propiamente hablando, esas tierras que se les entregaban
4 los mayeques, pecheros o terrazgueros para su explotacidn, uwo se las ~---—
arrendaban, sino se les imponia la obligacidn de tributar a sus propieta —-—
rios con parte de los frutes obtenldos, pues no hay que olvidar que todos -
los tributos impuestos en aquella época tenfan como principal objerivo el ~
sostenimiento econdmico de la monarquia y el reconocimiento del poder de su
representante, de tal wmanera que el primero no pagaba una renta por el dis-
frute de la tierra sino un tributo en reconocimiento del sefiorio de su due-
fio.

Finalmente apuntaremos que este arrendamiento azteca, en comparacidn
con el actual, no era tal, porque mas que S&r un contrato entre el mownarca,
noble o Calpulli, segin fuera el caso, con el terrazguero, agquél le hacia
la merced a éste de facilitarle tierras para su explotacidn, a cambio de --
una parte de los frutos, pero sin ninguna obligacidn de los primeros para -
con el " arrendatario”, lo cual no es concebible si recordamos que el con -
trato de arrendamiento es siempre un contrato bilateral que engendra dere -
chos y oblipaciones para ambas partes; y por otra parte, también puede de--
cirse que no habfa libertad de contratacién ( principio sw 13 autonomia de
la voluntad ), en virtud de la cual las partes se obligarin sin mas limfta=-
ciones que el orden piiblico y las buenas costumbres, ya que los propieta--—-—
rios de las tlerras tenfan slempre la dltima palabra,
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B) PERIODO COLONIAL

La conquista de Tenochtitldn termind en el afio 1521, con la captura de
Cuauhtémoe, fué entonces cuando Herndn Cortés decidid llamar a las tierras =-
conquistadas con el nombre de Nueva Espafia.

En su Inicio, el territorio que ocupd la Rueva Espaiia era relativamen-
te pequefic pero con el tiempe se le fueron agregande otras provincias que que
daban bajo la jurisdiccifn del virreinato.

Durante la Colonia y principics de la Independencia, la legislacién ~-
que se aplicd a los sdbdicos de la Nueva Espafia y demds tierras conquistadasg
fué la del Reino de Gastilla, aunque al principio se respetaron algunas ins -
tituciones indigenas que no contravenian los principios legales castellanos.

Popteriormente, este Derecho se fue implantando en la antigua Tenochti
tlan a travis de cédulas, provisiones, ordenanzas y mandatos reales, gque —-—-

iban resolviendo casos concratos y que encontramos reunidos en la llamada
Recopilacidn de Indias.

Mas adelante surgen otras obras y, en algunas, ya se regulaba al arren
damiento, aunque de manera muy limitada, como es el caso de la Novisima Reco-
pllacidn, puesta en vigor dentro de las colonias espafiolas por cédula del Rey
Carlos IV en 15 de Julio de 1805 y en la que se entontraban, entre otras, las
siguientes disposiciones relarivas al contrato que nos ccupay

1. Los duefios y adwministradores de inmuebles no padfan tener sin uso -
y cerradas las casss que se encontraban desocupadas, pues el juez podfa obli-
garlos a que las arrendaran a un precio justo ya fuera convencional o fijade
por petitos, aln cuando alegaran no poder hacerlo por estarles prohibido, por
fundaciones o por otro motivo, en virtud del bien piiblico .

2. Ninguna persona podia ocupar mas locales a habitaciones necesariag

para su taller o comercio.

3. Los inquilinos debfan desocupar la casa er un término perentorio -
de cuarenta dias y sin ningdn tipo de contienda, cuande los duefios quisieran
ocuparla para vivir, otorgiindo &stos dltimos caucidn de habitarlas y no
arrendarlas hasta pagados cuatro afios.

Pero ne fue sino en las Siete Partidas de Alfonso X, El Sabio, ¥ que

tuvo vigencia aun durante una parte de la vida independiente de nuestro -—-~
pais, en que se define y reglamenta de manera precisa y amplia al contrato -~
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de arrendemierto, efr ol tfi:lo °
2 contirucidn transeribo.

" De los logueros et de los arrendamientos

Alogar et arrendar son dos maneras de pleytos que usan los homes de -~
80 uno, et como quier que algunos cuidan que son de una manera, pero ha —--
departimento entrellos. Onde pues que enlos titulos ante deste hablamos de
las vendidas, et de las compras et de los mercaderes que las costumbran a -—
facer mds a menudo que los otros homes, queremos decir en este de los logue
ros et de los arrendamientos: et mostraremos que cosa es loguero et arrenda-—
miento; et quien lo puede facer: et en que manera puede seer fecho et de que
cosas: et cuanto tiempe dura; et en que razdn pueden dar los arrendadores --
las rentas o el loguero que las prometierenj et a quien pertenesce el pro o
el datio si la cosa arrendada o el fruto della se mejora, o sec empeora o 'se -
plerde: et como deépués que es complido el tilempo del arrendamiento o del ——

loguero, debe ser tornada la cosa a su duefio.
Ley T
Que cosa es loguero et arrendamiento.

Loguerc propiamente ¢s quando un home loga a otro obras que ha de fa~
cer por Su persona, o otorgada un home a otro poder de usar una cosa £t de —
servirse della por cierto prescio que ha de pagar en dineros contados; ca si
otra cosa rescibiese que non fuesen dineros ¢ontados, non serie loguero, mis
serie contrato inonimato. AsI como desuso dixiemos en la postrimera ley del
Titulo de los camios. Et arrendamiento segunt el lenguaje de Espafa es =-ee=
arrendar heredamiento, o almoxarifagdo o alguna otra cosa por renta cilerta -
que den por ello. Et aun hi de otra manera a que dicen afrentamlento que per

tenesce solamente a los logueros de los navies.

Ley II

Quien puede facer loguero o arrendamiento

et en que manera

Arrendar et alogar decimos puede todo home que ha poder de vender et
de comprar, segunt dixlemos en el Titulo de las vendidas et de las compras
‘en las leyes que hablan en esta razdn: Pera los caballeros et los oficiales

de la Corte del rey no deben seer arrendadores de campos nin de heredamien-
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tos agenos, porque por tal razdn como esta se podrYa ambargar lo que han de
facer en servicio del ra. Et puede ser fecho el loguero o el arrendamiento

" en aquella manera que se pueden hacer.las vendidas et las compras con pla -
cer et con otorgamientc de mas partes a tiempo cierro, o para toda una vida
del que resciba la cosa a loguerc o del que la loga. Et si por ventura loga
se alguno casa o otra cosa a tiempo cilerto, et se moriese enante se cumwplie
se, su heredero se debe servir et aprovechar de la cosa logada hasta que se
cumpla el tiempo, estenudo de pagar por ella lo que debia dar el finado que
1a huble logado. Otro sl decimos que si se moriese el sefior de la cosa loga
da, que su heredero es tenudo -de guardar el pleyto, segunt que lo puso el -
finado et de lo haber for firme. Otro si decimos que todos los pleytos que
posleren entre si los homes sobre los arrendamiento et los logamientos, que
deben valer et seer guardados, fueras ende los que fuesen puestos contra -

las leyes deste muestro libro o contra buenas constumbres.

Ley IIL

Que cosas pueden ser logadas o arcendadas, et por
quanto tiempo.

Obras que home haga con sus manos, et bestias, et naves para traer —
mercaderias o para aprovecharse del uso dellas, et todas las otras cosas -—
que home suele alogar, pueden logadas o arrendadas. Otro sf el usufruto de
heredat, o de vifia o de otra cosa semejante puede home arrendar prometiendo
de dar cada afio cierto precio por ella; pero si aquél que arrienda usufruto
desta manera se moriese, non debe pasar el derecho de usar de tal arrenda -
miento al hedero de aquel que la huble arrendade ; ante decimos que se tor-
na al sefior de la cosa; ca el arrendamiento del usufruto es de tal manera
que se acaba en la muerte del que lo tenie arrendado. Pero si el que to —-
viese la cosa arrendada hoblese pagado todo el prescio o parte d4&l por - —-
aquel afio en que se £ind, et non hoblese rescibido el usufruto, tenudo es ~
el sefinr de la cosa de tornar al heredemdel finado aquello que hobilese res
cibidc dél por ese afio en gue find, o de dexale esquilmar el usufruto de —--
aquel afio.

Ley IV

Quando deben dar los arrendadores las rentas § el
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loguero que prometieron pagar.

Pagar deben los arrendadores et los alogadores el prescio de las co-
sas que arrendaren o logarenm, segunt la costumbre usada en cada logar & al
tiempo que se aveniesen gquando fecieren el arrendamiento o el alogamiento:-
et si en algunt legar non hobiesen costumbre usada o non hobiesen ellos -

puesto plazo entre si a que pagaren, entonces deben pagar a 1la fin de’ afio.

Ley V
Como el sefior de la heredat ¢ de la casa echar

della al arrandador que la arrendd o la loga,

si non guisiere pagar lo que prometid.

Alguilada ceniendo un home de otro alguna casa si nol pagare el lo -
guero a los plazos pusiere con &1, o a lo mds tarde a la fin de afio, segunt
dixiemas en la ley antes desta, dende en adelante el safior de la casa puede
echar della a aquel que 1la tenie alquilada sin calona et gin péna. Et demis
decimos que todas las cosas que fallare en la casa de aquel gue la tenie --
logada, fincan obligadas al sefior de la casa por ¢l loguero et por los me —
noscabos que hoblese fecho en ella, er puedelas retener el sefior de la casa

como por pefias, maguer non quiera el otro fasta quel pague el logero et le
endesace los mencscabeos gque fizo en la casa. Pero estas cosas sobredichas -
gque fallare en la casa et que tomare por pefias, non las debe tomar el sefior
della por sf mesmo, tan sclamiente, mis ante los vecinos, meriendolas todas
en escripto ante ellos, por que non pueda hi seer fecho ningunt engafio. Et
lo que que desusodixiemos de las, entiendese también de las heredades como
de las vifias et de las huertas que dan los homes a labrar arrendandolas; ca
quantas cosas metiere el labrador en sllas con sabodoria del ssfior, todas -
fincan obligadas al sefior et las puede tener por pefias fasta guel labrador
le pague la renta que ha de dar por razfn de arrendamiento, si lo non paga

a los plozos quel hobiere a pagar.

Ley VI

Comoc non debe seer echado ninguno de la casa o
tienda que toviese logada fasta el tlempo cum~

plido, fueras ende en casos selalados.



Alogando un home a otro casa o tienda fasta tiempo cierto, pagandole
el que las rescibe a loguero lo que pone con &l a los plazos en gque avenie-
ron, nol puede echar della fasta quel tiempo sea complido, fueras ende por
quatro razones: La primera es quando al sefior cae la casa en que mora, to-
da o parte della, o estd guisada para caer, et non ha otra en que mora, o -
ha enemistad en aguella vecindad de mora, § otras premias por que non osa -
en ella finear, o si se casare €l o alguno de sus fijos o se feciesen caba=-
lleros. La segunda es si después qUEvla-logé aparescid alguna cosa en la ==
casa atal porque se podrie derribar si non fuese adobada: pero en estos dos
casos sobre diche tenudo es el sefior de la casa de darle otra en que more -
atal con quel pléga fasta aquel tiempo en.que debe morar en la otra, o des-—
con:érle del loguero tante parte quanta veniere en aquel tiempo que debie -
en ella morar. La tercera razdn es quande el que toviese la cosa logada usa
re mal della, faciendo en ella algunt mal par que se empeorase, allegando —
en ella malas mugeres o wmalos homes de que se slgulere algunt mal a la ve -
cindad, La quarta es si logara la casa por quarto afios o cinco, hablendo a-—
dar por ella cada afo loguero clerto; ca si pasasen dos afios que non pagare
io que debie dar, dende en adelante puedel echar della. Por cualquiera -~
destas razones sobredichas puede echar antes del tiempo al sefior de la casa

al que la toviere logada o alquilada maguer el otro non quiera.

Ley VIL

Como los que arriendan campos o viifias son tenudos
de refacer a los sefiores dellas los dafios et los

menoscabos que avinieren por su culpa.

Campos, o vifias o otros heredamientos arrendando un home a otro, =———
aquel que los arrendare debe ser acucioso en alifiar, et en guardar et en —-
labrarlos bien asl como farie si fuesen suyos: et labores que hobiere de . -
facer en ellos; debelas facer en tales razones et en tal manera que los ==-
4rboles et las otras cosas que fuesen en las heredat o en la casa que arren
daren se mejoren por ende et non resciban ningunt empeoramlento. Et sl por -
ventura las labrase mal o en razones que von debia, o por otra culpa suya o
de los homes que 1o hobieren a labrar por él, se empeorase aquello que tu --
viere arrendado; mandamos que en cuanto fuere fallado por verdad que se em ~

peorase por su culpa o por su negligencia que lo peche todo a bien vista del
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judgador del logar et de los homes bonos que saben de labor de tierra. Esto
megmo decimos que serie si aquel que toviese la cosa arrendada hobiese ene-
migos o malquerientes, que por la malquerencia que hoblesen con el tajaren

algunos drboles o ficlesen otro dafic en la eredat.

. Ley VIILI
Por quales razones es tenudo de pechar la cosa aquel
que la tiene arrendada o alogada si sc perdiese o se
moriese.

A cuestas, por si mesmo, o en alguna bestla, o en carreta o en nave -
prometiendo algunt home de llevar vino, o olic o otra cosa semejante eén —--
ocdres, o en alcollas, o an toneles, o en pilares de marmol, o en sedomas o —
en otra cosa semejante destas, si en llevandolo de un logar a otro cayera -
por su culpa aquello que llevare et se quebrantara o se perdiere, tenudo es
de lo pechar: mas si el posiese guarda quanto podiere en llevar aquella cosa
et se quebrantara per alguna ocasjon sin su culpa, entonces non sera tenudo’
de lo pechar. Otro si decimos que si se perdiese, o se menoscabase 0 se mo -
riese la cosa que tuviere alguno por alguna ocasidn que aveniese sin su cul-
pa dél, asf como si fuese siervo o alguna bestia, et se woriese de una muer-
te natural, o fuese nave et peligrase por termenta que acaesciese, o fuere —
casa et se quemase, 0 fuere molino et lo llevaren avenidas de fios, o ptra -
cosa qualquier semejante destas, que se moriese o se perdiese por tal oca --
s18n como sobredicho es, que non serie tenudo de lo pechar el que la toviese
logada, fuera ende en casos sefialados, el primero es si quando logo la cosa
fizo tal pleyto con el seifior della que como quier que acaesciese de la cosa,
quel fuese tenudo de la Pechar. E1l segundo es si feclese tardanza en tornar
la cosa & su sefior més que non debie, et despues de aquel tiempo que gela —-
debiera haber tornada se perdiera o se morlese. El tercero es si por su cul-

pa acaese aquella ocasidn porque se pilerda o se muere la cosa.
Ley IX

Como debe ser pagada la soldada a los herederos de los alcalles o de

los abogados § de los otros menestrales si se mueren ante que cumplan el --
oficio o el servicio que deben facer.
Ley X

Como los orebces et los otros menestrales son tenudos de pechar las -
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piedras et las otras cosas que quebrantan por su culpa o por su mengua de
sabiduria.
ley XI
Como - los maestros de las escencias et los menestrales que resciben
precio por demostrar los mozos, los deben castigar de manera que los non -

lisien.
' Ley . XII

Como los que tifien 1; seda, o los cendales o los pafios de lino por
cosa sabilda, son tenudos de pechar el dafio que hi veniere por su culpa.
Ley XIIIL
Como aquellos que afretan sus naves a otro deben pechar el dafio Ae
las marcaduras el de las otras cosas que se perdieren hi por su culpa.
Ley XIV

Como los que hagan toneles, o otros vasos o otra cosa, deben decir
a los que los alogaren si ha maldat en ellos.

Ley XV
Como los pastores que guardan los ganados, deben pechar a delles =~
los dafios et los menoscabos que hi avenieren por su culpa,
Ley XVI

Como los maestros que toman a destajo alguna obra, la deben pechar-

si la fecieren mal o falsamente.
Ley  XVIL

Quales deben ser la obras que prometen los maestros de facer a pafa
miento de los seflores.
Ley XVIIT
Como despuds que es complido el tiempo del arrvendamiento o del lo -

guero, debe ser tornada la cosa a su duefio.

Cumplido seyendo el tiempo del arrendamiento o del loguero, deber ~
ser tornada la cosa que asi fuese dada a su sefior, Et si por ventura fuese

rebelle el que la toviere, con la queriendo entregar asi como sobredicho -~
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es fasta que fuese dado jufcio contra &1, débala despues tornar doblada a --
aquel que gela arrendd o gela logd, o a su herederos. Otro si quando algunt

menoscabo veniera en aquella cosa por su culpa, debelo pechar.

Ley XIX

- Como la cosa que es arrendada o logada se puede vender a otri.

Hablendo arrendado o logado algunt home a otro casa o otro heredamien
to a tiempo cierto, si el seiior della la vendiere ante aquel plazo sea com -
plido, aquel que de la d&l comprare blen puede echar della al que la tenia -
logada; mds el vendedor que gela logd tenudo es de tornarle tanta parte del
loguero quanto tiempo fincaba que se debe della aprovechar. Pero dos casos -
son en que el arrendador de la cosa arrendada non podrie ser echado della --
maguer se vendiese: El primero es si fizo pleyto com el vendedor quando gela
vendid que non podiese echar della al que la tenie logada fasta quel tiempo
fuese complido al que la logd: El segundo es quando el vendedor la hobiese -
logado para en toda su vida de aquel quien 1la logara o para siempre, tam -—
bien dél como de sus herederos; ca por cualquier destos casecs non la podrie
enagenar para poder echar della al que la habie arrendado, ante decimos que

debe ser guardada la postura.
Ley XX

Como ia cosa que fuese arrendada, si aquel que la arren
d6 la toviese tres dias o mds después que el plazo fue-—
ra complido, es tenudo de fincar en el arrendamjiento —-—

por otro afo.

Heredat de pan, o vifia, huerta o otra cosa semejante teniendo arren -~
dada un home dotro para labrar et esquilmar fasta tiempo clerto, si despues
quel tiempo fuese complido fincare en ella por tres dias o mds que la non ——
desampare a aquel cuy es, entiéndese que la ha arrendada por aquel afo que —
viene, et que es tenudo de dar por ella tanto quanto solie dar en un afio de
los pasados. Mas si. fuese casa, o torre & otro edificio, non serie asi; ca -
entonces es tenudo el que la cosa tiene logada de dar por aquel tiampo que -
la toviere de mis quanto hi viviera, contandolo segunt el ctiempo pasado. Et
la razdn por que ha este departimiento entre el arrendamiento de las hereda-
des et de las casas es esta, porque aquel tiempo que toviese de m3s la here-

dat de lo que debie, podrie ser en tal sazom que despu€s ne fallare el sefior
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a quien la arrendare, et perdiere por ende la renta et el fruto dese afic; -
* mas en lasa casas non asi, que en todas las sazones del afio puede home ser-

virse dellas o las puede logar.

Ley XXI

So los que arrendaren heredades o otras cosas las embargaren a aque-
llos que las arrendaron, que les deben pechar los dafios et los menos
cabos que les vinieren por ende, & s1 non las ampararen podiendole -
facer. .

Ley XXII

Como si el fruto de 1a heredat se plerde por ocasidn, nén es tenudo aquel -

que la arrendd de dar la renta que prometid por ella.

Ley XXIII

Por quales razones los arrendadores son tenudes de dar las rentas, —~

magu3er los frutos de la cosa arrendada se pierdan por ocasidn.
Ley XXIV

Como el sefior de la cosa arrendada debe refacer al arrenda

dor la mejoria que fizo en ella.

Mejoran a las vegadas los arrendadores los heredamientos et las -——
otras cosas que tienen arrendadas, faciendo hi labores o cosas de nuevo, o
plantando drboles o vifas, porque la c¢osa vale mas de renta a la sazdn que
1a dexan que cuando la tomaron. Et porque es derecho que as{ como quando -
dafio facen en la cosa arrendada que sean tenudos de la mejorar, bien asi -~
les debe seer conoscido et gualardonado el mejoramiento que hi fecieren; -
et por ende decimos quel seifior tenudo es de darle las misiones que fizo en
aquellas cosas que mejord, o de gelas descontar del arrendamiento, fueras
ende si en el pleyto del arrendamiento fuese puesto que feclese de lo suyo
tales labores o mejorfas como estas que desuso deximos; ca entonces serie

tenudo a guardar el pleyto segunt que fuese puesto.
Ley XXV

Como agquel que arrienda almacen en que ha tinajas para tener olilo,

non es tenudo de pechar el dafio que acaesciere en el.
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Ley XXVI

Como los hoteleros, et los albergadores et los marineros son tenudos
de pechar las cosas que se perdleren en sus casas o navios aquellos que hi
recibieren.

Ley XXVII

Como los hoteleros, et los albergadores, et los marineros deben res-

cibir a leos pelegrinos, et guardar a ellos et a sus cosas.

Ley ZXXVIII

De las cosas que toman los homes a clenso a que dicen en

latin "Contractus enfiteuticos, et a quien pertenece el

dafic dellas si se pilerden, et como debe ser pagado el ~-

clenso.

Contractus enfiteuticus en latin tanto quiere decir en romance como
pleyto o postura que es fecha sobre cosa raiz que es dada a clenso ssfialado
para en toda su vida de aquel que la rescibe o de sus herederos segunt que
se avienen por cada afio; en tal pleyto como mo este debe seer fecho con -—-
placer de amas las partes et por escritura ca de otra guisa non valdrie. Et
otro si deben ser guardadas todas las conveniencias que fueren escriptas ec
puestas en el. Porque este pleyto es mds semejante a los logueros que a ~--—
otro contrate ninguno, por ende fablamos en este titulo dél. Et decimos que
si la cosa que es dada a cienso se perdiere toda por ocasifn, asi como por
fuego, 0 por terremotos, o por aguaducho, o por otra razdn semejante, que —
tal dafio como pertenece a sefior della ¢t non al otro que la hobiese asi res
cibida, et de aquel dfa en adelante non serie tenudo de darle cienso ningu-
no. Mas si la cosa non se perdiere de todo por aquella ocasidn, et flncare
quanto la ochava parte della a lo menos, entonces, tenudo serie de dar el ~
cienso cada afio por ella asi como lo habie prometido. Et aun decimos qua =
si la cosa que es dada a clenso es de iglesia o de orden, si e=gquel gue la -
asi tenie, retovo la renta o el clenso por dos afios que lo non diese, o por
tres afios si fuece home lego que non fuese de orden, que dende adelante los
gsefiores della sin mandado del Juez gela pueden tomar. Pero si después de ——
estos plazos sobredichos quisiere pagar la renta por si sin pleyto ninguno
hasta diez dfas debegela rescibir el sefior de la cosa, et entonces non gela

debe tomar; et si a ninguno destos plazos non pagare la renta, entonces to-
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marle puede la cosa el sefior maguer nol pidiere el cienso &l por si ni otri
por €l; ca entiendese que el dia del plazo a que debie pagar la renta, la -

demanda por el sefior et aplaza al otro que la pague.
Ley XXIX

Como aquel que tiene la cosa a cienso, si la habiere a enagenar, gque
la debe vender al sefior, ante que a otro, queriendol dar tanto prescio por
ella como le darie otro home'.

De un breve an3lisis al anterior TItulo, podemos concluir que por =~
contrato. de arrendamiento se entendia a aquel por el cual un hombre realiza
ba a otro obras que habfa de hacer por su persona, o en virtud del cual se
concedia a otro poder de usar una heredad ¢ una cosa y servirse de ella por
cierto precio en dineros contados ( renta cierta } y por tiempo determinado
Ilegando a comprender en algunas ocasiones, toda la vida de una de las par-
tes.

Asimismo, todo hombre que podia vender o comprar podfa celebrar un -
contrato de arrendamiento, siempre y cuando lo convinieran ambas partes.

Las cosas que podian arrendarse era las siguientes:

a) Obras que el hombre realizaba con sus manos.

b) Bestfas y naves para transportar mercaderias o para aprovechar —-

del uso de ellas.

~—

¢) Todas las cosas que el hombre solfa arrendar, como lo serian las

heredades en usufructo.

El precio de las cosas arrendadas debia pagarse segin la costumbre
usada en cada lugar o al tiempo que convenian al celebrarse el arrendamien-
to, y a falta de ello a fin de aﬁo; pues de no ser asi el duefio de la casa
podia hechar al arrendatario, sin pena alguna, pudiendo retener todas las -
cosas que se hallaren en la misma como prenda por los menoscabos que se hu-
bieren hecho, estas conductas debian realizarse ante los vecinos y por es——
crito para evitar algin engafio al tiempo de poder devolvérselos mediante -
el pago de la renta adeudada.

Mientras no se cumpliere 2l plazo convenido no se podfa hechar al -~
arrendatario, excepto por cuatro razones:

a) Cuando la casa en que estuviera viviendo se derrumbara total o =-

parcialmente.

b) Cuando el arrendatario usaba la casa de tal manera que la empeo —
rase.

¢) Cuando después de arrendada apareciera alguna causa que pudiera-
motivar el derrumbe da la casa.
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d) Cuando la casa fue arrendada por cyatro o cinco afios, debiéndosc
pagar la renta anuvalmente y hubleran ya pasado dos afios sin que
se hubiese pagado el precio.

Ahora bien, si la cosa arrendada fuera vendida a otro hombre, =--—
antes de que se cumpliera el t&rmin: del arrendamiento, el nuevo propieta-
rio podfa hechar al que la tenfa en uso, excepto cuando:

a) El vendedor y el comprader acordaban respetar el término del ---
arrendamiento.

b

~

Cuando el arrendamiento era de por vida, en cuyo caso era mejor
no vender.

En cuanto a las mejoras hechas a la casa por el arrendatario, éstas
deblan ser pagadas por el dueilo.

Por otra parte, este Titulo regulaba tambi&n al arrendamiento de -~
campos ¢ vifias, la obligacidn del arrendataric de pagar los dafios que por
su culpa se hicieran a ellas y el término de dichos arrendamientos, en los
cuales, si despuds de que se cumpliera el tiempo convenido la tenfan en -
uso por'cres dfas mis se entendfa que la arrendaban por al afio sigulente,
debiendo pagar por ella lo mismo que el afio anterior, lo que no sucedia ——
con las casas o edificios, en los cudles se pagaba el tiempo que la tuvie-
ren de mis.

Es necesario anotar que la Ley XXVIII, del tftulo que nes ocupa, —-—
trata del centrato enfirdutico, al cual se le consideraba andlogo al con -~
trato de arrendamientc y por ellec se regulaba en &ste.

Por dltimo, debemos decir que, durante la Epoca de la Colonia, tan-
to los pueblos espaficles como los de Am€rica posefan, por disposicidn ex-—
presa de los reyes, terrenos para cubrir sus gastos pﬁb;icos, a los que se
les daba el nombre de "propios" que, en vez de cultivarlos colectivamente
(como lo hacfan les miembros del Calpulli )}, los Ayuntamientos daban en —-
arrendamiento a los vecinos del pueBlo aplicando lo que se obtenia por =--

este concepto a los gastos piiblicos.
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C) PERIODO INDEPENDIENTE

EL 15 de septiembre de 1810, el cura Don Miguel Hidalgo y Costiilas -
inicia el movimiento de Independencia, mismo que se consumd por Agustin de
Lturbide, el 27 de septiembre de 1821, por uno de los tratados de Cdérdoba,
firmado el 24 de agosto del mismo afic por €1 y Juan O'Donojd.

Fuf natural que continuara en vigor la legislacidén espafiola, pero po
co a poco se fueron dictando nuevas leyes y decretos que paulatinamente se-
pararon al Derecho Espafiol del Mexicano.

Sin embargo, debido a que los gobernantes, en este periddo se intere
saban mis por los problemas polfticos que por los sociales y debldo también
a los escasos centros de poblaéién, el problema del arrendamiento no plan -
teaba una imperiosa solucidn, habiéndose dictado solamente la Ley del in ——
quilinato de 1824.

Posteriormente se expiden:

1. E1 C&digo Civil de Oaxaca de 1B27,

2. El Cddigo Civil de 1870 vy

3. E1 Cédigo Civil de 1884.

De los que a continuacién haremos un breve comentaria,

[

. CODIGO CIVIL DE OAXACA 1827 - 1828

Se considera el primer Cddigo Civil de Iberoamérica, estuvo vigente
aparentemente hasta el afio de 1836 y tomd como modelo al Cédigo Civil de —
Napoledn, fué redactade por grandes juristas - basta con leer su obra- cu-
yos nombres hasta la fecha no se conocen.

Estd dividido en tres libros y en un titulo preliminar, y contiene
1415 artIculos divididos de 1la siguiente manera:

a) Titulo preliminar { 13 articulos )

b) Primer libro ( del artfculec 14 al 389 )

c] Segundo libro ( del artfculo 390 al 570 )

d) Tercer libro { del artfculo 571 al 1415 }

Y es precisamente en el {ltimo libro, que consta de ocho tftulos, y
especificamente del quinto al octavo, en donde se régulﬁ a los contratos,~

como son: el de compraventa, cambio o permuta, arrendamiento o locacidn'y
el de sociedad.
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Debido a 1a importancia de este C8digo y por ser una obra pionera en
Am€rica, sin embargo tan peco publiﬁitada, me permito transcribivr algunos -~
de los articulos relatives al arrendamiento, que dicho CSdige denomind en ~
su titulo séptimo " Del contrato de locacidn V.

“ 1,288. Hay dos especies de locacidn: la de cosas; y la de obras'.

© 1,289, “la locacidn de cosas es un contrato por el cual una de las -
partes se obliga 4 hacer gozar 4 la otra de una cosa por algin tiempo, y -~
mediante clerto precio que esta se obliga d pagarle”,

1,290, " La locacifn de obras es un contrato por el cual una de las
partes se abliga & hacer alguna cosa en favor de la otra, 4 virtud de un -~
precic convenido entre ambas .

1,291. " Estas dos clases de locacisn se subdividen en muchas espe =
cies particulares,

Se llams alguiler al precio de la locacidn de casas y de bienes mue~
bles.

Renta: el preclo que se paga por el arrendamiento de las heredades -
rurales.

FLetg: el precioc del transporte de las cosas de un lugar & otro.

Jornal o salarifo: al precio del trabajo o del servicio'.

1.292, " Se llawa locator el propietario que d3 el uso de la cosa &
el que hace la obra por una cantidad determinada: y conductor o locatario
el que paga el precio de dso, & de la abra.

El conductor de una cosa para su habiracidn se llama inguilino; y el
arrendatario § colono el conductor de un fundo rdstico.

1,294, “Se pueden alquilar & arrendar cualesquliera bilenes muebles o

raices M,

1,295, " Se puede celebrar el contrate de locacidm, 8 por escrito &
verbalmente .

1,298. " El conductor tiene el derecho de sub-arrendar y aum de ce =

2

der su arrendamiento 4 otro, si no le ha sido prohibida esta falcutad”.
1,300, " E1 arrendador § propletario &sta obligado por la naturaleza
del econtrato, y sin que haya necesidad de alguna estipulacidn particular.
Primera: A entregar al conductor la cosa alquilada.
Segundo: A mantener esta cosga en estado de servir en el uso & desti~
ne para que fué alquilada.

Tercero: A hacer gozar de ella paci{ficamente sl conducter durante ~
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el tiempo del atrendnmienéo".

1,301. " El duefio esta obligado 3 entregar la cosa en buen estado de
raparaciones de toda especile.

Debe hacer en ella durante el arrendamiento todas las reparaciones -
que puedan ser necesarias, y que no sean d cargo del conductor'.

1,304, " El arrendador no puede en el tiempo del arrendamiento cam -
biar la cosa de la forma arrendada § alquilada".

1,309. " El conductor tiene dos obligaciones principales.

Primera: Usar de la cosa como buen padre de familia, y segiin el deg
tino que le ha sido dado por 1a locacidn; 6 en defecto de convencldn expre-
sa, seglin el destino queé se presume de las circunstancias.

segundo: Pagar el precio de la locacidn en los plazos convenidos".

1,317. " La locacidn celebrada de palabra 6 por escrite cosa de ple-
no derecho por la aspiracidn del tiempo fijade”.

1,318. " Si conclufdo el teérmino, el conductor permanece y es deja -
do en posesidn, se presume que s¢ hace una nueva locacidn sin designacidn =
de tiempo".

1,320. " El contrato de locacidn se recinde por la pé€rdida de la co-
sa locada, y por la falta respectiva del locador 6 del conductor de cumplir
sus empenos'.

1,321, " El contrato de locacidn no se recinde por 1la muerte del lo-
cador ni por la del conductor".

1,323. " Los muebles que amueblan la casa del inquilino estd tdcita-
mente hipotecados al pago de los alquileres de la casa",

1,324, “EL inquilino que no prové lacasa de los muebles necesarios, -
puede ser expulsado, a menos que de fianzas suficientes para caucionar el -~
alquiler™.

1,327. "La locacidn celebrada sin tiempo determinado de una casa, =-
tienda, & cuarto se presume hecha por un afio cuandc se ha estipulado un tan-
te por afio por el alquiler.

Por un mes, cuande se ha estipulado un tanteo por mes.

Por un dia, cuando se ha estipulado un tanto por dfa".

1,333, " Si el arrendatario de una heredad riistica no la prové de —-
los animales y utensilios necesarios para su cultive, si no la cultiva, si -
la emplea en otro uso distinto de aquel para que ha side destinada, & en ge-

neral si nd cumple las cldusulas del arrendamiento en dafio del arrendador, -
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este puede_segiin las circunstancias hacer recindir el arrendamiento”.

1,340, "El arrendamiento hecho sin tiempe de una heredad rural, se -
presume que ha. sido hecha por el tiempo necesarlo para que el arrendatario
coseche los frutos de la heredad arrendada.

Asi el arrendamlento de un terreno cuyos frutos se recojen por ente
ro en el curso de un afio, se reputa hecho por un afio™.

1,344, ' Hay tres especies principales de locacidn de obras,

Primera: La locacidn de las personas que se empefian para servir & -
trabajar en provecho de otro.

Segunda: La de los arrieros y carreteros que se encargdn de trans--—-—
portar efectos comerciales.

Tercera: La de los empresarios de obras & precio fijo ".

1,362."El arrendamiento de panadoes es un contrato por el cual una de
las partes di & la otra un fondo de ganado para guardarlo, nutrirlo y cul -
darlo bajo las condiciones convenientes entre si" (40).

Después de esta breve enunciacidn de algunos de los articules del —-
CBdigo Civil de Oaxaca de 1827, solo nos resta anotar que consideramos que
a pesar de la #&poca histdrica en que surgid este ordenamiento, su estructu-
ra y contenido son sobresalientes y muy avanzados para su tiempo.

En una sencilla conmparacidn con nuestro Cddigo actual observamos que
en el {6dige de Oaxaca, se incluia el de obra, mismo que en nuestro Derecho
se encuentra regulado por otro ordemamiento legal. Asimismo, en dicho orde-
namiento se regula y define especificamente al arrendamiento de ganados, =
que en nuestra legislacidn se regula en la parte relativa al arrendamiento
de bienes suebles.

Por Gltimo, cabe seflalar que dentro de este periddo histérico, tam--
bién en diclembre de 1828 se formuld en el Estado de Zacatecas un proyecto
de Cédigo Civil que no 1llegd a entrar en vigor, y de igual forma, en el Es-
tado de Veracruz, se expidié el CSdige Civil de 1868, formulado por Don -
Juan Fernando de Jesiis Corona, puesto en vigor al afio siguiente, aunque no
pudo estar en vigencia por el estado de guerra con Francia, a causa de su -
intervencidn.

(33) ORTIZ URQUIDI, Raiil: Oaxaca, cuna de la codificacidn Ibercamari
cana, Editorial Porrda, S. A. Primera edicién, México, 1974, pdg. 290 a 300,
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Z. CODIGO CIVIL DE 1870

Fug publicado el 13 de diciembre del mismo afio y puesto en vigor el
leo. de marzo de 1871, para su elaboracidn los autores siguieron algunos 1li-
neamientos contenides en diversas legisiaciones, tales como: ¢l Derecho Ro-
mano, CSdigo FrancEs, Portugués, Austriaco y Holand&s, asi como del proyec
to del Dr. Garcfa Goyena del Cddige Civil Espaiiol de 1851.

En este c¢8digo se reglamenta, en su Tftulo vig@simo, al contrato en
estudio y 1o define en su articulo 3068 como el contrato por el cual una --
persona cede a otra el uso o goce de una cosa por tiempo determinado y me -
diante un preclo cierto; asimismo establece due podrd hacerse por el tiem—
po que convenga a los contratantes, que la renta podrIia ser en una suma de
dinero o cosa equivalente, cierta y determinada y que dicho arrendamiento -
debia otorgarse por escrito cuando la renta pasara de trescientos pesos ——-
anuales o en escritura plblica si el predio fuera riistico y la renta pasara
de mil pesos anuales.

Por lo que respecta a los derechos y obligaciones del arrendador y -
arrendatario, el primero estaba obligado, aunque no hubiera pacto expreso,
a entregar al arrendatario la finca arrendada con todas sus pertenencias y
en estado de servir para el uso convenido; a conservar la cosa arrendada en
el mismo estado durante el arrendamiento, haciendo para ello todas las re =~
paraciones necesarias; a no estorbar de alguna manera el uso de la cosa, a
menos que sea por reparaclones urgentes o necesarias; a garantizar el uso
o goce pacifico de la Eosa y a responder de los dafios y perjulcios que su -~
fra el arrendatario por los defectos o viecios ocultos de la misma; de igual
manera el arrendatario estaba obligado a pagar la renta en la forma y tiem-
po convenidos; a responder de los dafios que la cosa arrendada sufra por su
culpa o negligenclia; a servirse de la cosa solo para el usc convenido ¢ con
forme a la naturaleza de la misma y a no subarrendsar la cosa sin el consen~-
timiento del arrendador.

En cuanto a las causas de terminar el arrendamiento, eran las si -
guientes:

a) Por haberse cumplido el plazo fijado en el contrato o por haberse
satisfecho el objeto para el que la cosa fué arrendada,

b) Por convenio expreso

c¢) Por nulidad

d) Por rescisién
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Tratindose de arrendamientos por tiempo indeterminado, el Cédigo -
seftalaba que deberfan durar tres afles a cuyo vencimiento terminarfan sin ==
necesidad de previo desalwucio.

En cuanto al alquiler o arrendamiento de cosas muebles, se estable ~
cfa que podian ser objeto de ello todas las cosas muebles no fungibles que
estuvieran en el comerclo, y si el alquiler fuera de animales en gemeral
el arrendador deberfa entregar al arrendatario los que fueran driles para =~
el uso a que se destinaran,.

De lo sefialado anteriormente, observamos que el legislador de 1870 -
conservé en la definicidn del contrato dé arrendamiento, lo substanciali -~
concesidn temporal del uso o goce de una cosa a cambio de un .precio clerte
y determinado, que no necesariamente debia consistir en dinero; separé al -
contrécu de arrendamiento de bienes muebles e inmuebles, el de transportes
y el de servicios, éste idltimo, por considerar un atentado a la dignidad ==
humana llamar alquiler a la prestacidn de servicios personales, teniendo -~
ademds en cuenta que tiene mayor similitud con el contrato de mandato, pues
en ambos el mandante encarga a otro la ejecucidn de cilertos actos que no ——
puede © no qulere ejecutar por si mismo, adenis, porque en ambos el manda -
tario contrae obligaciones personales de eficacia. Por esa razdn la coml -
sidn redactora del C6digo de 1870 no solo separd al contrato de obra del =--
arrendamiento sino que, considerdndolo como cualquier otro, acto lo colocd
después del mandato,

Fuera de ello no encontramos grandes diferencias entre el legislador

del cddigo de 1870yde las Siete Partidas.

3. CODIGO CIVIL DE 1884

Fué promulgado el 31 de marzo y euntrd en vigor el lo. de junio del-
mismo afio.

Sustituyd al Cédige Civil de 1870 y no introdujo, respecto al con =
trato de arrendamiento, sinoc modificacidn de mero detalle.

La comisidn redactora de este Cddigo Civil estuvo integrada por Don
Manuel Yafiez, Don José Marfa Lacunza, Don Isidro Montiel y Duarte, bon Ra--

fael Dondé y Don Joaquin Eguia Liz.
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Este cddigo expresa fundamentalmente las ideas de individualismo que
en materia econdmica prevalecia en aguella época, e instituye, con base en
ello, la propledad privada, como un derecho abscluto, exclusivista e irres
tricto; introdujo la libertad de testar que el C3digo Civil anterior desco-
nocfa y algunos lineamientos relatives a la materia familiar,

Este CSdigo Civil estuvo vigente hasta que se promulgd el C8digo Ci-
vil del 30 de agosto de 1928, puesto en vigor el lo. de octubre de 1932, ==
del que hablaremos en el capftulo siguiente,



(66)
D} PERIODO POST-REVOLUCIONARIO

Con ia Revolucidn de 1910 y la aparicidn de la Constitmeidn de 1917,
surge un gran camblo en las ideas sociales, econdmicas y politicas, a par -
tir de esa Epoca y hasta la expedicidn del CSdigo Civdl de 1928, ordenamien
to en’ donde llegan a tener uma gran resonancla, vomplende con la tradieidn
individualista de nuestro derecho y transformando seglin los lineamientas de
la Constitucidn a la propiedad privada en una propiedad con funcidn socials
asI encontramos, en la Exposicidn de Motivos del Cddigo Civil Vigente, ‘la -
intencidn de normar las relaclones de los miembros de la sociedad de acuer-
do con un criterio de solidaridad y de benaficio cowin, las ideas y princi-
pios que sirvieron de base y de orlentacifn a lag reglas dadas por el legis
lador.

El arrendamiento queda ipclufdo en esa transformacidn de ideas, aun-
que por desgracia éstas no llegaron a cristalizar en ninguna norma juridi--

cé, por lo que en esta materia el C6digo siguld marcado com un sabor indi -
vidualista.

Pero aiin as{, durante esta época se& dieron en los Estados de la Fe -~
deracisn la expedicidn de leyes iunquilinaria para solucionar el problema -~
del arrendamiento, tales como! )

1. En el Estado de Yucatfin, se dictd la Ley del 7 de enero de 1921 y
la Ley del 10 .de abril das 1922,

2. En el Estado de Campeche, la Ley del 14 de wayo de 1921.

3. En el estado de Veracruz, la Ley del 7 de julio de 1922, la Ley -
del 2 de mwayo de 1923 y la Ley del 10 de septiembre de 1937.

4. En el Estado de San Luis Potosi la Ley del 29 de Mayo de 1925.

5. En el Estade de Aguascaliences, la Ley del 30 de mayo de 1923.

6. En el Estado de Zacatecas 1la Ley del 28 de diciembre de 1925.

7. En el Escado de Nayarit, la Ley del 30 de junia de 1926.

8. En el estado de Colima la Ley del 29 de abril de 193Z.

9. En el Estado de Tamaulipas, 1a Ley del 27 de octubre de 1932 y la
Ley del 27 de octubre de 1937. '
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10. En el Estado de Sinaloa, la Ley del 29 de diciembre de 1938.

Porterior al Cédigo de 1928, se dictaron algunos Decretes relatives a
la materia del arrendamiento, &stos fueron:

I. Los expedidos por el Poder Ejecutivo en ejercicio de facultades -—
extraordinarias, debido a la suspensidn de garantias decretada el 2 de junio
de 1942 por el mismo Presidente de la Repiiblica, previa conformidad del Con-
sejo de Ministros y con laaprobacidn del Congreso de la Unidn, en virtud del
estado de guerra en que se encontraba México con los del Eje.

1. Decreto del 10 de Julio de 1942, publicado en el Diario Oficfal el
24 de julio del mismo afio. .

Congeld (nicamente las rentéﬁ, perc no los contratos de arrendamiento
de casas o locales destinados a la habitacidn, equiparando las necesidades -
de alimentacidén a los de alojamiento, y no solo declard nulos sino que prohi
bid los aumentos de dichas rentas, iwponiendo a los infractores multas hasta
de doce tantos del aumento del alquiler respectivo, y solo lo autorizaba en
caso de mejoras de la propiedad, previa autorizacifén judicial,

Sin embargo, su vigencia fue efimera, pues no se cumplfa su objetivo,
ya que los contratos no se prorrogaban, se solicitaba la desocupacién y -

N g
una vez asi se volvian a arvendar los inmuebles y se aumentaban las rentas -
a los ndevos inquilinos.

2. Decreto del 24 de septiembre de 1843.

Continuo con la congelacidn de rentas, pero expresamente prorrogd los
contratos de arrendamiento de locales o casas destinados a la habitacién por
todo el tiempo de la duracién de la guerra, impuso multas a los infractores
del Decreto, declard nulos los aumentos de rentas, suspendid la vigencia de
varios articulos del C3digo Civil, y modifico el articulo 2483-11 para exi -

gir ratificacién ante autoridad administrativa para dar por terminados por -

mutuc consentimiento los contratos de arrendamiento sujetos a dicho Decreto.
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Se publicd en el Diarlo Oficial el 11l de noviembre de 1943 y tenia —-
come objetivo subsanar alguncs errores del anterior.

3. Decreto del 5 de enero de 1945,

Adiciond al Decreto del 24 de septiembre de 1943, fue publicade el 20
de enero dal mlsmo afio; agregd los arvendamientes de los locales ea que de -
hecho existieran ciertos giros comerclales de diversos articulos de primera
necesidad tales como misceldneas, estanquillos, molines de nixtamal, ete., =
ademfis declard subsistentes los dos Decretos anteriores.

4. Decreto del 13 de agosto de 1945.

Posteriormente se expidid este Decreto publicado en el Dlario Ofi~--
cial el 14 del mismo mes y afio, por virtud del cual siguieron vigentes los —
Decretos anteriores sobre arrendamienteo ya que se prorrogaban por treinta —-—
disz mids a partir de la cesacidn de hostilidades, al igual que el estado de
suspensidn de garantfas individuales, gue era el limite de vigencia de df -
chos Decretos.

De esta manera, al concluir la guerra, por Decreto del Congreso de -
la Unidn del 11 de septiembre de 1945, publicado el 14 del mismo mes y afo,
se levantd el estado de suspensidn de garantias a partir del lo. de septiem—
bre de 1945, pero por Decreto del mismo Congreso de 28 de septiembre da 1945
publicado en el D. O.el lo. de octubre del mismo afic, se prorrogd la vigen ~
cia de los tres Decretos anteriocres ¥y en consecugncia la suspensién de garan
tias terminaba el lo. de octubre de 1945, pero como adolecfa de algunos erro
res, pues fué publicado con el refrendo exclusivo de la Secretarfa de Gobexr-—
nacidn y por un error inexplicable para la vigencia de los Decretos sobre ~~
avrendamientos, sin el refrendo del Gobierno del D. F., de acuerdo con el ~=~
artfculo 92 Constitucional y 25 de la Ley de Secretarfas de Estado, entonces
con el objeto de subsanarlos fue publicado nuevamente en el D. G el 28 de -~
diciembre de 1945 con el refrendo de todos los Secretarios de Estade y Jefes
de Pepartamentos, Procurador General de la Repliblica y de Justicia del Dig ~
trite Federal y el gobferno del D, F., pero de tiuevo se cometld un nuevo —--
errcer, al publicarse esta segunda vez, pues no se hicieron las modificacio -
nes pertinentes, tomando en cuenta que hiba a tener validez tres meses des “
puds de su fecha de promulgacifn; explicdndose en esta forma porque el arti-
culo primero establecfa que su vigencia era a parcir del lo. de octubre y -~
con esa misma fecha termlnaba la suspensifn de garanrfas, no obstante el ---

Decreto habfa sido publicado el 28 de diclembre de ese afio, es detlr, se tra
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td de darle vigencia desde tres meses antes de su publicacidn, lo gue fud -~

absurdo, por eso no llegd a tener aplicacidn diche arcfculo,

Ademds, podla observarse otro error eénm su artpiculo 76., el que decla
raba vigentes las leyes de arrendamiento de fechas le. de julio y 19 de octy

bre de 1942, sin haber aingiin Dacreto de fecha lo. sino del dfa 10 de julio.

Por atra parte dejaba sin vigencia la ley del 24 de septiembre de -~
1343 y la ley del 5 de enero de 1945, Este Ultimo error fue subsanado por -~
Decreto de 28 de diciembre de 1945 publicado en el D. 0. el 21 de enero de ~
1946, pues al adicionar el artfeulo 7o. del Decreto de 18 de septiembre de -
1945 declard vigentes los Decretes de 10 de julio de 1942 y 24 de geptiembre

de 1943 y 5 de enero de 1945, haciendo alusidn en forma somera del contenido
de &stos.

Corta fue su vigencis pues con fecha 8 de febrero de 1946 se publicd
otre Decreto que lo devogd.
) Por filvimo solo diremos que tales leyes de emergencia t&enlcamente no
podrian considerarse asi, pues con su expedicidn no se prevenla o remediaba
directa o indirectamente la defensa eficaz del territorio, su soberanfa y --
dignidad ni las instituciones fundamentales come asl lo establecen los arti-
culos 29 v 49 Comstituclonales.

Ii. Los expedidos por el Congreso de la Unidn.

1. Decreto del B de febrero de 1946, publicado en el D. 0. el 11 del~
mismo mes y afo.

Prorrogd los arrendamientos y congeld las rentas de locales para ha ~
bicacidn, para talleres famlliares u ocupados por trabajaderes a domicilic;
impuso multas de doce tantos a los aumentos indebidos de estos alquileres y
declaré de orden piblico e irrenunciables sus disposiciones.

Su vigencia era de dos afios.

2. Decreto del 30 de diclembre de 1947, publicado el dfa sigutente.

Repitid las disposicienes del decrete anterior pero con una importan~

te modificacidn, pues restringld su aplicacifn & los arrendamientos con ren-
tas to mayores de 300,00 pesos.

Tiene como novedad crear una Comisidn integrada por tres personag w--
para el estudic del aumento de las rentas por mejoras o cuando se justifica-

ra plenamente, de acuerdo con 11 solvencia econdmica de los arrendatarios.
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3. Decreto del 24 de diclembre de 1948.

En su exposicién de motivos prometid que a la mayor brevedad posible
se expedirfa una ley que regulara de manera definitiva a los arrendamientos
urbanos, sin que hasta ahora se haya dictado un ordenamiento tal, encontrin
dose en vigor hasta la fecha dicho decrato.

Conservd en términos generales las disposiciones del Decreto ante —-
rior e introdujo importantes modificaciones:

a) Amplid la prérroga de los arrendamientos a toda clase de comer --
cios e industrias, sin ninguna restriccidn al monto de las rentas, conser -
vandose el limite de 300.00 pesos solo a las casas o locales destinados a -
1la habitacién.

b) Exceptué de la aplicacidn de este decreto a las casas o locales -
que el propletario necesitara para habitar o para establecer un comercio o
industria de su propiedad, pero bajo ciertas condiciones.

c) Reglamentd las causas de resclsién,

d) Creo” nuevas causas de terminacién del arrendamiento, como la so-
licitud de la mayorfa de los inguilinos de un inmueble, fundada en causa —~
jusctificada, para que el arrendador rescindiera el contrato de arrendamien
to a otro de los inquilinos del mismo inmueble,

e) Declard nulos de pleno derecho, los convenios que en alguna forma

modificaran el contrato, en contravencidn a las disposiciones del citade —-—
ordenamiento.
Este decreto fué modificado por la Ley del 30 de noviembre de 1951 que ex -
presamente excluyd de 1a congelacidn los arrendamientos de locales destina-
dos.a cantinas, pulquerfas, cabarets, centros de vicio, explotacidn de jue-
gos permitidos por ia ley y salones de espectdculos pdblicos, come teatros,
cinematdgrafos y circos.

La vigencia de este ordenamiento hasta la fecha resulta ineficaz e -
injusto, pues por ejemplo; las rentas congeladas de un edificio no pueden
incremencarse, en tanto que aquéllas que no estan en esa situaecién se pue —
den aumentar libremente, asimismo, los edificios con rentas congeladas han
sido practicamente abandonados por sus propietarios, en cuanto a mejoras, -
lo que ha trafdo como consecuencia el deterioro en grado superlative de ta-
les inmuebles.



CAPLITULO TERCERC
REGLAMENTACION

1. EL ARRENDAMIENTO EN EL CODIGO CIVIL VIGENTE PARA EL
DISTRITO FEDERAL EN MATERIA COMUN Y PARA TODA LA REPU-~
BLICA EN MATERIA FEDERAL,

Este ordemamiento entrd en vigor el dfa lo. de octubre de 1932 por -~
decreto del 29 de agosto de 1928.

Los miembros de la Comisidn redactora de este Cidige, segln la Expo -
sicidn de Mcoivos, tomaron en cuenta para su elaboracidén los problemas de la
solldaridad, la funcidn social de la propiedad y el inter&s soclal, corri--
giendo el exceso de individualiswo que imperaba en el Cddige Civil de 1884,

Lag instituciones que reflejan las nuevas tendencias del Cé8digo Civil
de 1928 son la propiedad, la responsabilidad y el contrato, y dentro de Esta
filtima, respecto del contrato de arrendamlento, entre las reformas introdu-—
cidas encontramos: la que impone al arrendader la obligaciln de pagar al in-
quiline una indeminizacidn £ijada por el juez, en cada caso, por las enfer -
medades que aquél contraiga a consecuencia de las malas condiciones higidni-
cas en que s2 encuentre la finca; asimisma, en los arrendamientos que hayan
durado mas de cinco afios y cuando el arrendatario haya hecho mejoras de im =
portancia en la finca, tiene derecho a que en igualdad de circunstancias se-—
le prefiere a cualquier otro interesado en un nueve arrendamiento, gozande -
tambi€n del derecho del tanto si el propiletario quiere venderla.

Las ideas originales a este respecto han variado con el paso del tiem
po y por las necesidades que han surgido, mediante reformas legislativas, --
por lo que se hace necesario un breve estudio de algunos de los-articulos =--
referentes a nuestra materia de estudio.

Asi tenewos que en el Titulo Sexto denominado "Del arrendamiento”. --
en los nueve capftules que 1o integran, se define y reglamenta nuestro con ~
trato de arrendamiento, sus modalidades y especies.

Algunos de estos capitulos ya han sido planteados en los primerss -~
aspectos del presente trabajo, por lo que solo nos referiremos brevemente al
estudio de los artfculos contenidos en el Capftulo Cuarto denominado "Del -~
arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitacidn", y gque a conti~
nuacidn se transcriben y comentan:
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“Art. 2448.- Las disposiciones de este capitulo son de orden piblico
e interés social. POr tanto son irrenunciables y en consecuencia, cual ——-
quier estipulacidn en contrario se tendrd por no puesta”.

Es de gran importancia y trascendencia, pues establece que sus dis -
posiciones son de orden piblico e interés social.

Por 1o que creemos importante definir tales conceptos.

Orden Pdblico.- " en un sentido general designa el estado de coexis-
tencia pac{flca entre los miembros de una comunidad. Esta idea esta asocia-
da con la nocidn de paz piblica, objetivo especifico de las medidas de go -
bierno y policia” . En un sentido técnico, la dogmdtica jurfdica se refiere
al conjunto de instituciones jurfdicas que identifican o distinguen el de--
techo de una comunidad; principios, normas e instituclones que ne pueden --
ser alteradas ni por la voluntad de los indivliduos ni por la aplicacidn del
derecho extranjero". (13)

Interés Social.- " Los intereses sociales tienen relacidén con el ===
bienestar general de los miembros de la sociedad, y entre ellos se pueden -
considerar los siguientes: la paz y el orden, la seguridad juridica, la en-—
sefianza piiblica y la conservacidn de los recursos naturales.

Es distinto del interés juridico,el cual tiene dos ascepclones, que
son:

a) En té@rminos generales, la pretensidén que se encuentra reconocida
por la ley o ncrmas de derecho, y

b) En materlia procesal, la pretensidn que intenta tutelar un derecho
subjetivo mediante el ejercicio de la acecldn jurisdiccional. (34)

(33) INSTITUTO DE INVESTIGACIONES JURIDICAS: Diccionario Jurfdicoc -
Mexicano, Editorial Porrda S. A., Primera edicidn, Volimen VI, México 1985,
pag. 165.

(32) Ibldem., Tomo V, pdg. 316.
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as{ también se establece que sus disposiclones seon irrenunciables y
que cualquier estipulacidn en contrario se tendri por no puesgta.

Consideramos que esta norma constituye una limitacidn a la voluntad
contractual de las partes, ya que el contenido de los contratos o las po--
sibilidades de someterle a modalidades libremente pactadas escapan de la -
accién de los particulares.

Y estamos de acuerdo con lo expresade por el Dr. Néstor de buen Lo-
zano al decir, que el "Estado puede actuar de diversas maneras para dismi-
nuir el ambito de la participacidn privada, pues si el interés es general,
sefalard atribuciones exclusivas de actuacidn, eliminando a los particula
. tes como posibles sujetos actuantes y coanvirriéndose er monopolizador de =
la actividad de que se trate. 51 el interd@s es social sustituye el monopo-
lio de la actividad por la tutela quedando un espaclo menor de actuacién,
seglin las normas estatales van sustituyendo a los convenios privados. Ave-
ces por via de adiciones, refotmas o derogacidn de unas leyes por otras" -
(9.

“"Art, 2448 A.- No deberd darse an arrendamiento una leocalidad que -
ne refina las condiciones de higlepe y salubridad exigidas por la ley de la
materia. "

Considerames que es una nedida adecuada lo establecide por este dis
positive, en cuanto a que obligas @ tener una finca vrbana destinada a ha~-
bitacidn en condiciones de higiene y salubridad, porque aparte de garanti~
zar el derecho a la vivienda digna y decorosa que todos tenemos creg una -~
medida preventiva de mantenimiento de las fincas para que en caso de algu-
na contingencia ( natural o social ) no haya una pérdida material excesi~~
va, amen de la humana, por las condiclones de deterioro que pudleran pre ~
sentar, con las consecuencias sociales, econdmicas y jurldicas que ello -~
acarrearia.

Para que una vivienda pueda satisfacer las necesidades de sus mora-
dores debe reunir las siguilentes caracterfsticas :

a) Proteger & sus habitantes en forma permanente y suficiente de —-
agentes externos, tales como el calor, frio, polvo, tormentas y amlmales,

b) Ofrecer condiciones de higiene suficientes para reducir las pro-

babilidades de que sus ocupantes contraigan enfermedades .

() DE BUEN LOZANG, Néstor: La decadancia del contrate, Editorial
Porrda 5, A. Segunda edicidn, México, 1986, Pag. 309.
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¢) Permitir la privacia entre sus ocupantes y con respecto a medio -
exterior.

d) Propiciar la comodidad de sus habitantes, para lo cual debe tener
un orden espacial que permita la realizacidn de las actividades doméscicas
necesarias.

e) Contar con los servicios de drenaje, agua y electricidad.

£) Evitar que afecte la estabilidad del grupo familiar mediante la ~
seguridad de la tenencia.

) Ser el sitio de habitacidn de solamente una familia.

Por Gltimpo, es importante recordar que con fecha 7 de febrero de --
1984 aparecid en el Diarioc Oficial la ley General de salud que reglamenta -
el "Derecho a la Salud" y que estatuye el artfculo 4o. constltucional.

"Art. 2448 B.- El arrendader que no haga las obras que ordene la au-
toridad sanitaria correspondiente como necesarias para que una localidad -~
sea habicable e higiénica, es responsable de los dafios y perjuicios que los
inquilinos sufren por esa causa.'

Este dispositive garantiza alin mis el cumplimiento del artfculo ante
tior, pues ademds de las sanciones que seflala la Ley de Salud nace la ac —-
cign eivil de dados y perjulcios de esos supuestos, a favor Jdel arrendata -
ria.

" Art. 2448 C.~ Lz duracifn minima de tode contrate de arrendamiento
de fincas urbanas destinadas a la habitacidn serd de una afio forzoso para -
arrendador y arrendatario, que serd prorrogable, a voluntad del arrendata -
rio, hasta por dos ancs mids slempre y cuande se encuentre al corriente en -
el pago de las rentas.”

Esta disposicidn establece otra limitacidn & la voluntad contractual
de las partes, y mas que ello una imposicién legal, pues el interés de &s -
tas es rebasada por la ley que pudo haber establecido mis afios de duracién

minima obligatoria para los arrendamientos de fincas urbanas.

Lo anterior ha trafido como consecuencia:

a) Una verificacidn minima de contratos de arrendamiento debide a -
la irrenunciabilidad del término o duracidn del mismo.

b) La celebrascidn de contratos en los que se finje ser de una afio -
cuando en realidad el t&rmino es menor, provec@ndose serios conflictos ---
entre las partes, verbigracia: cuande aprovechandose de esta situacidn, el

arrendador. hace a un lado lo convenido con el arrendatario y le exige que -
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la duracidn del arrendamiento se proluﬁgue hasta completar un afio con el pa
go correspondiente de renta; o bien, .cuando el arrendatario en vez de respe
tar el convenio de una prdxima terminacidn del arrendamiento ( menor de un
afio ) cambia de opinidn y aprovechandose de la reforma prorroga hasta por -
dos afios mds su estancla en la finca sin considerar los dafos y perjuicios
que pudiera causar al arrendador .

"Art, 2448 D.- Para los efectos de este capftulo la renta deberd esti
pularse en moneda nacional. .

La renta solo podri ser incrementada anualmente; en su caso el aumen
to no podrd exceder del 85 por ciento del incremento porcentual, fijado al
salario minimo general del Distrito Federal en el afio calendario en el que
el contrato se renueve o se prorrogue.'

El hecho de que la renta solo puede pactarse en moneda nacional es -
sin lugar a dudas un beneficio pero también una limitante wds a la voluntad
contractual.

Primero, decimos que es un beneficio porque no se expone al arrenda-
tarlo al page de unma renta que puede aumentar, incluso mes tras mes, por —-
haberse pactado en moneda extranjera, es decir, se le da una cierta estabi-
lidad econdmica y una seguridad juridica ante muchos arrendadores que pre -
tenden abusar de la necesidad habitacional dg aquéllos. Es importante recor
dar tambi&n que el articulo 80. pirrafo lo. de la Ley Monetaria establece
que la moneda extranjera no tiene circulacidn legal en nuestro pais.

Segundo, puede ser considerada como una limitante a la veluntad con-
tractual porque daba la caracteristica de irrenunciabilidad, no puede ser -
posible que se pacte pagar la renta con alglin equivalente al dinero, por -
ejemplo: con cierta cantidad de productos comestibles, el uso de otro local
propiedad del arvendatario, etc., porque se opondrIa al pacto de estipular-
se siempre en moneda nacional.

Por otra parte, se establece que la renta solo podri ser increwenta-
da anualmente sin que dicho aumento exceda del 85 por ciento del incremento
porcentual fijado al salario minimo general del Distrito Federal en el afio
en que el contrato se prorrogue o renueve.

Asi tenemos, que el Gnico motivo jurfdico para que haya un incre --
mento en la renta es el transcurso del tiempo, es decir, el de una anuali -
dad, no se requiere que puedan existir mejoras en el inmueble ni ninguna -

otra circunstancia,
Esta medida a nuestro parecer es un tanto incongruente en virtud de-
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que en tenfa el salario minimo general se fija por una Comisidn tripartita
en la que intervienen las trabajadores, el gobilerno y los patropes y en la
que no participan ni arrendadores ni arrendatarios, ademis de que ahora a
este concepto estard encasillada la renta de inmuebles a los futuros aumen
tos sean minimos o desorbirados, al igual que multitud de normas encadena-—
das al salario minimo.

Por lo que respecta a la menra de calcular el incremento a la renta
de inmuebles destinados a casa habitacidn es necesario que contemos con ==
los siguientes datos:

a) ELl salario minimo general vigente en £]1 Distrito Federal en el -
dfa en que se celebré el contrato de arrendamiento.

b) El salarlo mfnimo general vigente en el Distrito Federal en el -
dfa en que el contrato se renueVe o se¢ prarrofue,

. ¢) El inecremento porcentual anual que tuvo el salario minimo gene -
ral del Distrito Federal en el afio en el que el contrato estuvo vigente y-
que se puede obtener con los dos datos anteriores.

d) El aumento miximo, en porcentaje, que estd permitido conforme al
artfculo 2448 D y, que se puede obtener sl al Incremento anterior se le —-—
aplica el 85 por clento sefialade por la Ley.

e) El1 porcentaje'obcenido se aplicard, a su vez, el monto de la ren
ta que sa haya pactado en el contrato que se pretende renovar ¢ prorrogar
para obqencr el nuevo precilo,

De acuerdo con la Gimara Nacional de Comercio de la Cludad de Méxi
co, el procedimiento para calcular este incremento se sintetiza en la si -
guiente férmula:

"Salario minimo general

vigente en el D, F, en

la fecha en que el con
trato se renueve o se .
prorrogue. Monto de 15
. renta pacta--
- X 100= X ( 85% ) = X da en el copn
trato.

Salario minimo general

vigente en el D,F, en

la fecha én_que se ce-

lebrd el contrato.
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En donde:

X= al incremento peorcentual anual que tuvo el salario mInimo ;general
en el Ditrito Federal en el afio en que el contrato se renueve =
0 S€ Pprorrogue.

Y~ al 85 por clento del incremento p&tcentual fifado al salario mini
mo general del Distrito Federal" (36) .

El procedimiento anterior, nos parece en principic un poco complejo
para poder ser manejado por las partes en el arrendamiento, las cuales en =
muchas ocasiones no tienen una preparacidn académica que les permita calcu-
lar acertada y legalmente este incremento, lo que dard origen a que la ren-
ta asi incrementada sea en bemeficio de una parte y en perjuicio de la otra,
sin que puedan - repetimos ~ por ignorancia saber si es justo-o no.

B "Art. 2448 E.- La renta debe pagarse en los plazos convenidos y a ——
falta de convenio, por meses vencidos.

El arvendatario no esta obligade a pagar la renta sino desde el dia
en que reciba el mueble objeto del contrato. "

En el padrrafo primero de éste articulo se establece el derecho del -
arrendador a exigir el pago de todas y cada una de las mensualidades de ren
ta, y derecho del arrendatario a pagarlos en los plazos convenidos o en el
plazo legal.

En el pdrrafo segundo nos encontramos con que el inquilino no esta -
obligado a pagar la renta sino desde el dfa en que reciba la finca, lo que
consideramos otra limitacién a la voluntad coh:rac:ual, pues si por ejemplo;
las partes quisieran convenir en celebrar un contrato de arrendamiento con-
1la condicidn, dentro del término del mismo, de que el arrendatario no- ocupe
la finca por una determinado tiempo debldo a la realizacién de mejoras y a
cuenta del pago de algunas rentas, esto no seria posible dada la irrenuncia
bilidad de estas disposiciones.

"Art. 2448 F.- Para los efectos de este capftulo el contrato de -—
arrendamiento debe otorgarse por escrito, la falta de esta formalidad se ——
imputara al arrendador.

E1l contrato deberd contener, cuando menos las siguientes estipulacip

nes 3

(0 Revista de la Cdmara Naclonal de Gomercio de la Ciudad de Méxi-
o, Editorial Grdfica Siglo XX1, Voliimen XXV11l, Ndmero 326,México, 1988,
pag. 1720.
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I.- Nombres del arrendador y el arrendatario.

II.- La ublcacidn del inmueble.

III.- Descripcidn detallada del inmueble objeto del contrato y de las
instalaciones y accesorios con gue cuenta para el uso y goce del mismo, asi-
como el estado que guardan.

IV.~- El monto de la remta,

V.- La garantfa, en su caso.

VI.~ La mencién expresa del destino habitacional del inmueble arrenm -
dado.

VIiI.- El término del contrato.

VII1.- Las obligaciones que el arrendador y arrendatario contraigan -
adicionalmente a las establecidas en la ley. "

Las disposiciones de este articulo se parecen mucho & lo dispuasto en
los articulas 24, 25 y 26 de la Ley Federal del Trabajo, que indican que la
falta de contrato o escrito en que comsten las condiciones de trabajo no pri
van al trabajador de sus derechos, pues se imputard al patrdn a falta de esa
formalidad.

Hay que hacer notar, tamwbién, que al incertarse en la norma el verbo
" debe " existe la obligacidn de otorgar un contrato escrito, asimismo sefia—
lado en el articulo 2,406 del Cddigo Civil Vigente, pues de no existir di --
cho contrato podrfa aducirse inexistencia, nulidad o falta de contrato, y en
otros casos siempre es necesario el contrato para probar lo pactado.

Por lo que respecta a las fracciomes:

La fraccién III impone la necesidad de verificar uma descripcidn de~
tallada del inmueble, sus intalaciones y accesorids.

La fraccién IV obliga a que se haga mencldn expresa del destimo habi
tacional del inmueble arrendado, lo cual es causa principal de estas refor -
mas, pues de no ser ese el objeto inaplicables serian las mismas.

La fraccidn VIII posibilita el que las partes puedan contraer obliga
ciones adicionales siempre y cuando no vayan contra la naturaleza del contra
to de acuerdo con lo sefialado en el artfcule 2448 del citado ordenamiento.

" Art. 2448 G.~ El arrendador deberd registrar el contrato de arren-
damiento ante la autoridad competenta del Departamento del Distrito Federal.
una vez cumplido este requisito, entregard al arrendatario una copia regis —
trada del contrato.

El arrendatario tendrd accién para demandar el registro mencionado -
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y la entrega de la copla del contrato. .

Igualmente el arrendatario tendrd derecho para registrar su copla de
contrato de arrendamiento ante 1la autoridad competente del Departamenta del
Distrito Federal, "

De ia lectura del parrafo primero de este articulo, se desprende que
no hay términos ni coercidn para quien no entregue el contrato registrado;
tampoco nada impide que el arrendador al firmarse el contrato y-aun sin re-
glstrar entregue una copia del misme al arrendatarie, 1lncluse para evitar -
que conforme al mismo precepto &ste le demande la entrega y registro del —-
trato.

Asinismo, como la Ley no obliga a que una vez firmade el contrato se
entregue ¥y sin registrar una copla al érrendaturio, puede suceder que el =
arrendador se niege a entregarla al solicitarla aquél pues la letra del ---—
articulo claramente dice "una vez cumplide este requisito, se refiere al -
registro, entregard al arrendatario una copia registrada del contrato", y -
arrendamiento y conforme a el hayva pagado la primera renta e Inclusc dado ~
una suma de dinero en depSsito, y por razones de seguridad exija al arren~
dador la entrega de la copla puede no recibirla porque - como ya se anotd =
es potestativo para el arrendador desprenderse o no de uno de los ejempla -
res.

A este respecto, se anota que hubiera sido conveniente que la ley —-
oblige al arrendador a entregar una copia simple o registrada por razones -
de seguridad, sin perjuicio de que en cierto tiempo entregara una constan -
cia del registro.

Por lo que se refiere al pirrafo segundo, vespecto a la accidn para
demandar el reglstro y la entrega, no hay que olvidar que deberd hacerse -
inicialmente ante la Procuraduria Federal del Consumidor, de Acuerdc con lo
dispuesto en el articule 59, fraceidn VIII, inciso f) de esa ley, en rela -
cibn con los artfcules 57 bis y 59 bis de la misma, y no ante los tribuna--
legs, v ya agotada esa instancia entonces demandar ante los Juzgados de ——
Arrendamiento Inmobiliario.

" Art. 2448 H.- El arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la -
habitacidn no termina por la mueste del arrendador ni per la del arrendata-—
rio, sino sdlo por los motivos establecidos en las leyes.

Con exclusidn de cualquier otra persona, el cdnyuge, el o la concu -
bina, los hijos, los ascendientes en linea consangulinea o por afinidad del

arrendatario fallecido se subrogarin en los derecho y obligaciones de é&ste,
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en los mismos t&rminos del contrato, siempre y cuando hubieran habitado real
¥ permanentemente el inmueble en vida del arrendatario.

No es aplicable lo dispuesto en el pdrrafo anterior a las personas =—
que ocupen e}l inmueble come subarrendatarias, cesionarias o per etro titule
semejante que no sea la situacidn prevista en este articule.”

" De la lectura al artfculo anterior se desprende que en otro tipo de —
de contratos existe la posibilidad de que &sros terminen con la muerte da ——
culguiera de las partes, en €ste ( el de arrendamiento } no, pues ahora so-
lamente puede rescindirse o terminarse conforme a los motivas establecidos -
por la propia ley, o sea conforme al capftulo IX, qrticulos 2484 al 2496 del
Cddigo Civil.

También, con esta disposicidn se permite la continuidad del contrato
por medio de la subrogacidn, siempre y cuando las personas que gozan de este
benaficio hubieran habirade realmente el inmueble en vida del arrendatario.-
Asf, se protege no solo al cényuge sinc incluso hasta la concubina, a los ==
hijos y se hace extensivo a los ascendientes en linea consanguinea sin indi-
car grado.

Por cso, para evitar posibles problemas seria conveniente indicar en-
el propio contrato los howbres de las personas que van a habitar la finca y
que pudieran ser consideradas como probables beneficiarfas en este supuesto
a fin de que a la muerte del arrendatario no se incremente el ndmerc de --
ellos, exceptudndo desde luego la llegada de nuevos hijos, los que adquiri-
rian este derecho.

Afortunadamente la {iltima parte de este articulo establece que que—-—
dan fuera de este privilegio de subrogacidn los subarrendadores, cesiona---
rios, etc.

Respecto de lo anterior, es interesante hacer referencia a lo gque —-
sgﬁale el Dr. Néstor de buen Lozano: '....el articulo 2448 H, otorga a los
familiares un derecho pero no les impone una obligacidn" (3'7).

Lo que en nuestra opinidn seria tedricamente digno de andlisis dada
la irregularidad de las normas de este capftulo, que se entiende es para -~
ambas partes.

" Art. 2448 I.~ Para los efectos de este capitulo el arrendatarto, -
si estd al corriente en el pago de la renta tendrd derecho a que, en igual

dad de condiciones, se le prefiera a otro interesado en el nuevo arrenda~--—

(:47) DE BUEN LOZAND, N&stor: Op. Cit. pdg. 322.
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miento del inmueble. Asimlsmo, tenri el derecho del tanto en caso de que el
propiet.ari.o quiera vender la finca arrendada."

Este articulo instituye un derecho de preferencla al sefialar que el -
arrendatario, si estd al corriente en el pago de la renta tiene derecho a ~-
que en igualdad de condiciones se le prefiera a otro interesadé en el nuevo
arrendamiento del inmueble, con lo que debe suponerse que solo serden el --
caso de que concluyera ¢l arrendamiento por fenecer su término, es decir, —-
solo por la causa sefialada en el articulo 2483 fraccidn I del CBdigo Civil.

Por lo que se refiere al derecho del tanto que se otorgs a el arren -
datario para el caso de que el propletaric quiera vender 1a fiqca arrendada,
no obstante de ser una incongruencia juridica regulado en este tipo de con =
trate, por la razones que se asientan.en el siguiente dispositivo, es necesa
rio que tanto los arrendadores y los notarios deban acatar las disposiciones
que lo consagran por ser parte de la Ley vigente, pues no es vdlido el arxgu
mento de que por no ser un Aut&ntico derecho del tanto no hay por que hacer
lo.

"Art. 2448 J.- El ejercicio del derecho del tanto se sujetard a las -
siguientes reglas:

I.- En todos los casos el propietarlo deberd dar aviso en forma indu-—
bitable al arrendatario de su deseo de vender el inmueble, precisando el ———
precio, t@€rminos, condiciones y modalidades de la compra-venta.

IL. El o los a:rendatario dispondrin de 15 dfas para notificar en for
ma imdublitable al arrendador su voluntad de ejercitar el derecho del tanto -
en los términos y condiciones de la oferta.

III. En caso de que el arrendador cambie cualquiera de los términos —
de la oferta infcial estard obligado a dar un nuevo avise en forma indubita-
ble al arrendatario, quien a partir de eée momento dispondri de un nuevo ——-—
plazo de 15 ddis para los efectos del pirrafo anterior. Si el cambio se re -~
fiere al precio, el arrendador solo estd obligado a dar este nuevo aviso — -
cuando el incremento o decremento del mismo sea de wds de un diez por ciento.

IV, Tratdndose de bicnes sujetos al régilmen de propiedad en condomi -
nio, se aplicardn las disposiciQnes de la Ley de la materia.

V. Los notarios deberdn cerciorarse del cumplimiento de este artfcule
previamente a la autorizacidn de la escritura de compraventa.

VI, La compra-venta y su escrituracidn realizadas en contravencidn de

lo dispuesto en este artfculo serdn nulas de pleno derecho y los notarios —-—
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incurrirdn en responsabilidad en los té@rminos de la Ley de la materia. La ace
cién de nulidad a que se refiere esta fraccidn prescribe a los seis meses con
tados a partir de que el arrendatario tuvo conocimiento de la realizacidn del
contrato. -

En caso de que el arrendatario no dé el aviso a que se refieren las --
fracciones II y III de este artfculo precluird su derechol

Zste artfculo establece las bases a las que se sujeta el derecho del =
tanto en este contrato, y que son las siguientes:

a) EL propletario debe dar aviso al arrendatario en- forma indubitable,
de su deseco de vender el inmueble, precisando el preclo, circunstancias y ---
caracterfsticas de la compraventa. ’

b) Los arrendatarios gozan del plAzo de quince dias para notificar al
propietario, tambié@n en forma indubitable, su voluntad de ejercitar su dere -
cho del tanto en los té&rminos de la oferta, de no hacerlo precluye su derecho,

¢) Los notarios deben cerclorarse del cumplimiento de esas disposicio-
nes previamente a la autorizacidn de la escritura de compraventa.

d) La compraventa y su escrituracidn realizadas en contravencion a lo-
dispuesto en este precepto serdn nulas de pleno dereche, y los notaries incu-
rrirdn en las sanciones que determina la Ley de Notariado. Esta accidn de nu-~
lidad prescribe a los seis mesce contados a partir de que el arrendatario ten=-
ga conocimiento de la celebracidén del contrato. )

Dada la importancia de este derecho, antes de comentarlo es necesario
definirle, y al respecto el Lic., Miguel Angel Zamora Valencia Dice: " El de -
recho del tanto es la posibilidad jurfdica que le da la Ley a un propietario,
para adquirir, en igualdad de circunstancias, respecto de cualquier tercero,
1a parte indivisa del bien sobre el que recae la propiedad, que pretende ven-
der otro copropietario. " (3R)

As{ tenemos, entonces, que este derecho se caracteriza porque es reci-
prdco, en s{ mismo, es decir, quien es deudor del derecho por pretender ven -
der a un tercero su parte alfcuota, puede ser en cualquier momento acreedor -
del mismo derecho, si otro copropletario es el que pretende enajenar. Ademis
el derecho del tanto se da entre personas gue son titulares de iguales o gi -
milares derechos respecto del objeto sobre el que recae y nunca debe otorgar-
se técnicamente entre personas que no tengan entre si esa categorfa, es de —-

eir, el derecho del tanto solo debe otorgarse a quien tenga un dereche real -

(3 ) Revista de Derecho Notarial, Editorial Distribuidores Exclusivos,
Nimero 96, Ao XXXI, México, 1987, Pag. 18,
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sobre el bien que se prerenda vender.

Con el derecho del tanto se tiende a evitar conflictos enctre los titu
lares de los derechos patrimoniales que la Ley estima mds importantes como -
son los dereches reales y especfficamente el de propiedad y usufructo y aqué
llos que po; su trascendencia social y econdmica podrfan equiparse a ellos,
como es el caso de los herederos y socios.

Cuando el legislador proyecta este derecho al campo de los derechos--
per;onales, come serfa en el contrato que nos ocupa, esta desnaturalizando -
la figura y originando la posibilidad de problemas; verbigracia:; Habrd con -
tratos en que se menclone artificiosamente un uso distinto del real de habi-
tacidn, gue se interponga una persona de conflanza que funja como arrendata-
rio para utilizar la figura del subarriendo, que se entregue al arrendatario
al momento de firmarse el contrato una carta sin fecha en que manifieste ha-
ber recibldo la notificacidn del arrendador de su deseo de vender la finca -
y no es su voluntad comprarla, y hasta pedria suceder tamblén, que el pro -
pletario d& al inquilino una clerta cantidad de dinero para que le firme una
carta asi, todo ello con el propdsito de frustar el derecho del tanto.

Respecto de la fraceidn I, una vez que el propletarioc y el tercero se
hayan puesto de acuerdo en todos los aspectos para realizar la compraventa -
del inmueble, se debe notificar al arrendatario los términos o pormenores de
la operacldn para darle oportunidad de que ejercite su derecho del tanto. -—
Dicha notificacidn deberi hacerse en forma indubitable,

No obstante, que una notificacidn hecha ante dos testigos podria con—
siderarse, por analogfa del contenide de los artfeculos 1292 y 2080 del C&di-
go Civil, como indubitable, serfa mas conveniente para darle seguridad a la
operacidn que se notificara por via judicial o por via notarial, pues de es—
ta manera, en caso de incumplimiente de cualquiera de ellos, si ademBs va ——
firmado de conformidad por el tercero, se podrfa exigir el cuwplimlento for-
zoso demandando el otorgamiento y firme del instrumento notarial de compra -
venta.y el pago de dafios y perjulcios.

Es importante seiialar qﬁe si un contrato de arrendamients se celebra
cuando el inmueble ya pertenece a varios en copropiedad y uno de ellos de -~
sea vender su parte alfcuota a otro copropletario o a un tercero, se consi-
dera con base en el artfculo que se comenta, fraccidn L, que no tiene por —
que notificarse al arrendataric esa operacidn, pues a nuestro entender &ste

no gozadel derecho del tanto, ya que la norma dispone claramente que soclo -~
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serd en el caso de que el propietario quiera vender la finca arrendadn y no
partes alicuotas de la misma .

Cont este argumento tambi&n podria cometerse un fraude a la Ley, por
ejemplo, cuando un arrendador, duefic de la totalidad de un inmueble arren -
dado para casa habitacidn, vende un parte alfcuota del mismo a un tercero y
después de un tiempo le enajena lo que le resta de la primera operacidn, -
pasando asf por alto el derecho del tanto del arrendatario, aungue bien no
podria ser una simulacifn la operacidn que celebrara con posterioridad a la
primera. -

Respecto de la fraccidn 11, como la notificacidn que hace el arren -
dador al arrendatario es una propuesta seria y formal, y por tanto perfecta
y plenamente vdlida para la celebracién de un contrato de compraventa, en -
el momento en el que el arrendatario la acepte sin condiciones debe notifi-
cdrselo en forma indubitable al arrendador, ¥y en caso de no ser asf, en su
momento, puede notificarlo o comparecer ante el notario, no para renunciar
a su derecho del tanto ( es irrenunciable ), sino para manifestar que reci-
bid la notificacidn fehacientemente pero que no era su desec hacer uso del-
derecho concedido.

Por otro lado, es necesario comentar que no se sefiala procedimiento
alguno para dilucidar quien tiene este derecho cuando varios arrendatarios
aceptan la oferta, aunque se considera que la venta se perfecciond con el =
primero que haya aceptado y notificado indubitablemente dicha aceptacidn y
haya cumplido con presentarse a pagar en igualdad de circunstancias, respec-—
to a lo convenido con el tercero , el dia y hora sefialados para la termina-
¢idén y concertacidn del contrato.

Respecto de la fraccidn IIL, podemos decir, que de acuerdo con lo que
establece, el arrendatario podri demandar, si cumplid en forma y términos =--
con la notificacidén de aceptacidn, el otorgamiento del contrato de compra =~
venta con base en la primera notificacidn, ya que el arrendador debe soste--
ner su oferta por el plazo sefialado en la Ley, pues si el plazo convenclo--
nal sefialado en una oferta, obliga al oferente a sostenerla en los términos
del artfcule 1804 del ordenamiento ya citado, con mayor razdn el plazo legal
de quince dias que establece este dispositivo, tanto porque se trata de un =
imperativo de la Ley, como porque esa Ley, por disposicidn expresa es de ~=-
orden piblico. Y es que es lo mismo retractarse de la oferta, que variar sus

términos originales, slendo ambas posibilidades ilfcitas, porque si se acep-
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,tara que el propletario pudiera modificar los términos de la oferta dentro -
del plazo estipulado antes de reclbir la notificacidn del inquilino en el =--
sentido de aceptar hacer uso de su derecho del tanto, se estarfa permitiendo
una inseguridad juridica y una falta de seriedad, pues en ésas condiciones -
podria el arrendador notificar un nimero indefinido de propuestas y crear -
una gran confusidn al arrendatario, ademiis de hacer nugatorio el plazo legal
de quince dfas.
) Respecte de la fraccidn V, si los notarie no la acatan antes de la --
escrituracidén de un contrato de cempraventa se arriesgan a incurrir en res -
ponsabilidad y hacerse acreedores a la suspensién temporal de su oficio { un
afio ), ademis de exponer al comprader a que no se le registre su eseritura —
por no haberse cumplido los requisitos del derecho del tanto, y mas aiin, --
arriesga al comprador a que posteriormente se declare la nulidad de la com -~
pra que hizo por la misma razdn.

Por Gltimo, respecte de la fraccidn VI, hay que recordar que en los
términos del artfculo 2448 del Cédigo Civil las dispeslclones relacionadas -
don el arrendamiento de inmuebles para casa habitacidn son de orden piblico,
y por tanto una contravencifn a esas normas seria un hecho ilfcito que origi
narfa su nulidad absoluta y la responsabilidad de los dafios y perjulcios.

"Art. 2448 K.— El propiectario no puede rehusar como fiador a2 una per-
sona que redna los requisitos exigldos por la Ley para que sea fiador.

Tratfndose del arrendamiento de viviendas de interés social es potes-
tativo para el arrendataric dar flanza o sdstituir esa garantia con el de -
pésito de un mes de renta'.

Es pertinente hacer notar, que el primer parrafo de esta disposicidn-
es exactamento iguasl al primer pdrrafo del articulo 2450 del mismo ordena -
miento, lo cual demuestra una falta de cuidado por parte del legislador,

"Art. 2448 L.- En todo contrato de arrendamiento para habitacién debe
rdn transcribirse Integras las disposiciones de este capltulo.

El legislador a traves de este articulo impuso la obligacign de trang
cribir iIntegras las disposiciones del capitulo IV en todo contrato de arren-
damiento para habitacidn, es decir, se tendrdn que repetir 17 articulos, del
2448 al 2452, alin cuando como ya vimos- algunos se repitan.

"Art, 2449.- El arrendador que no haga las obras que ordene el Depar-
tamento de Salubridad Piblica como mecesarias para que una localidad sea ~--

habitable e higiénica, es responsable de los dafios y perjuicios que los in-
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quilinos sufran por esa causa."

"Art, 2451.~ No puede renunciarse anticipadamente el derecho de co-~
brar la indemnizacidn que concede el artIculo 2449."

Estos dos articulo, estdn relacionados con el 2448 A y 2448 B del ——
mismo ordenamiento legal, gque tambifn se refieren a la obligacidn que tienme
el artrendador de dar uni vivienda en arrendamiento que refina las condicio -
nes minimas de higiene y seguridad para sus habitantes, pues en caso de con
travenir lo anterior serd responsable de los dafios y perjucies ocaslonados.

"Art. 2450.- El1 propietario no puede rehusar como fiador a uma persg
na que refina los requisitos exigidos por la Ley para que sea fiador.

. Si la renta no excede de veinticinco pesos mensuales es potestativo
para el arrendatario dar fianza o substituir esa garantia con el depdsito =
de un mes de renta."

Come ya se dijo anteriormente, el primer pdrrafo de este articulo -
es igual al primer parrafo del articulo 2448 K, que se reflere a la obliga-
cidn que tiene el arrendador de aceptar como fiador a cualquier persona que
refine los requisitos establecidos por la Ley, sin consideraciones de otra =
especle.

"Art. 2452.- La renta debe pagarse en los plazos convenidos, y a fal-
. ta de convenlo, por meses vencldos si la renta excede de cien pesos; por -~
quincenas vencidas, sl la renta es de sesenta a cien pesos, y por semanas,
tambi&n vencidas, cuando la renta no 1llegue a sesenta pesos'.
Este dispositivo, se relaciona con el arciculo 2448 E del mismo or-~

denamiento legal, mismo que ya se comentS en su oportunidad.
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2, LAS ULTIMAS REFORMAS LEGISLATIVAS EN MATERIA
DE ARRENDAMIENTO.

Abordar este tema, resulta indispensable dentro del estudio del arren
-damiento, por la importancia que reviste y aunque no haremos una exposicidn
exhaustiva, pues no son ‘todas las que existen actualmente, si tratamos de —--—
wencionar las que mas inquiectud causaron en nosotros por interesar a los —--
fines del presente trabajo. -

Asf tenemos, que despuds del Decreto del 24 de diciembre de 1948,que
congeld lag rentas de locales destinados a la habftacidn, vigente todavia, -
encontramos otro de vital importancia por ser el que rige los arrendsmientes
para habitacifn actualmente, y que aparecidn em el Diarioc Oficial el dfa 7 -
de febrero de 1985, en el cual se sefiatan una serie dc rcformas a ias dispo~
siciones legales en materia de arrendamientos inmobillavios, en que se hace
patente la afectacidn de la cada vez mds restringlda voluntad contractual.

"En virtud de ellas, se modif{icaron diversos cuerpos legales:

. Codigo Civil vigente para el Distrito ‘Federal.

. Cddigo de Procedimientos Giviles para el Distrito Federal.

« Ley Orgdnica de los Tribunales de Justicia del Fuero Comin para el

Distrito federal.

. Ley del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de -los Traba -
jadores del Estado.

. Ley Federal de la Vivienda.

» Ley Federal de Proteccidn al Consumidor.

. Ley del Notariade para el Distrito Federal.

. Ley del Desarrollo Urbano del Distrito Federal.

. Léy de Obras Pdblicas.

. Ley Sobre el Régimen de Propiedad en Condominio-de :Inmuebhles para —
el Distrito Federal.

. Ley del Impuesto sobre la Renta, y

. Ley de Ingresos de 1la Federacidn para el ejercicio f£fiscal:de 1985.

Las principales novedades aparecfan en las -reformas y. adiciones al —-
Codigo Civil, pues a ese efecto se incorporaron nuevos iartfculos,-bajo la ~-
misma numeracidn pero con letras indentificadores con.un nimerxo comin: 2448,
al capItulo IV, del Tftulo Sexto, Libre Cuarto,. Segunda Parte.,. que ise refie~
re en especial a los arrendamientos urbanes. Los. nuevos: art{culos; corren de

la letra "A" a la letra "L" y se adiciona también,;con.una nueva:fraccidn —
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IV el artfeulo 3042 relativo a los actos inscribibles en el Registro Pibli-
co de la prepiedad.

En lo sustancial las reformas puntializan lo siguiente:

a) Maturaleza piblica y de inter@s social de las disposiciones rela-
tivas al arrendamiento y como consecuencia, su irrenunciabilidad y la nuli-
dad, se entlende que absoluta ( se tendrd por no puesta ), de las estipula-
ciones en contrario. V

b) Prohibicién de dar en arrendamiento localidades que no rednan las
condiciones de higiene y salubridad exigidas por la Ley del la materia.

c) Duracidn minima de todé contrate de arrendamiente de finas urba -
nas destinadas a habitacifn, de un afio forzoso para ambas partes, ﬁrorroga—
ble a voluntad del arrendatario, hasta por dos aflos mis,siempre y cuando se
encuentre al corriente en el pago de las rentas.

d) Estipulacidn de la renta en moneda nacional.

e) Control de los aumentos de renta que no podrdn exceder 85 por = -
ciento del incremento porcentual fijado al salario minimo del Distrito Fe -
deral en el afio calendario en el que el contrato se renueve o se prorrogue.

£) Contenldo necesaric del contrato de acrrendamiento.

g) Reglstro del contrato de arrendamiente ante la autoridad competen
te del Distrito Federal.

h) Supervivencia del contrato de arrendamiento a sus celebrantes y =
subrrogacién en los derechos del arrendatario en beneficio del cényuge, con

. cubina, hijos, ascendientes en linea consanguinea o por afinidad, en los -—
wismos términos del contrato, siempre y cuando hubleran habitade real y per
manentemente el inmueble en vida del arrendatario.

i) Derecho de preferencia en favor del arrendatario, para la cele --
bracidn de un nuevo contrato.

1) Derecho del tanto a favor del arrendatario si el propletarioc pone
a la venta la finca arrendada.

%) Nulidad de la venta hecha en contravencidn del derecho del tanto
y responsabllidad de los notarios que hubieren intervenido en la operacidn.

1) Incorporacidn necesaria a los contratos de arrendamiento de las -
nuevas disposiciones legales mediante su transcripeidn Integra.

11) Prohibicién de inscribir en el Registro PFiblico de 1la Propieﬁad
las escrituras hechas en contravencidén del derecho del tanto.

Por otra parte, es necesario indicar que la anterior reforma contie-
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ne algunes erraves técnlcos y de imprescisifn en el lenguaje, que pudia—-
ron haberse evitado ¥ que han ocasionado situaciones adversas para el -=-
arrendador y el arrendararic ¥ ua grave problema poiirico y econdmico, y -
que se pretendieron correglr conr las 32 " Fe de erratas "  del Diario Ofi-
cial del 29 de marzo de 1985 y la aclaracidn a la wisma “ Fe de erratas ™
del Diario Oficia) del lo. de abril del mismo afia.

Posteriormente se publica =l 26 de febrerc de 1985 ec el Diario Off
cial, E1 acuerdso de distribucidn de expedientes de lirigio de los Juzgados
De Arrendamiento Inmobiliario .

Con fecha 4 de septiembre de 1985, aparece en el Diaric Oficial un
Pecreto que establece los estimulos fiscales para fomentar la comstruceidn
de vivienda destinada al arrendamlento, ¥ que, entre otras cosas, estable
cia:

a) Ternmer por objero el ororgar estimulos fiscales para fomentar la-
construccién de vivienda destinada al arrendamiento e incrementar con ello
su disponibilidad, en cualquier parte del territorioc nacional.

b) Ser sujetos de estos estimules las personas fisicas o morales de
nacionalidad mexicana que inviertan en la construccidn de viviendas desti-
nadas exclusivamente para arrendamiento.

c) EIl otorgamientos de &stos solo cuando 1la vivlienda refina los re --
quisitos de ser nueva y que su edificacidn se haya iniciado a partir del ~
lo. de enero de 1985, estar destinada al arrendamlento para habitacién por
un periddo que no deberd ser inferior de cinco afios debiendo celebrarse -
el primer contrato ¢m un plazo no rmayoyr de sels meses contadoes a partir de
que se termine la construccidn del inmueble y, estar inclufda en un proyec
to de construccidn no menor de 10 viviendas destinadas al arrendamiento y
en un mismo predio.

El dfa 10 de septiembre de 1985, tambidn encontrawos que se publica
en el Dlarie Oficial el Acuerdo del Procurador Federal del Consumidor que
crea las Direcciones Generales de Arrendaziento Inmobiliario.

Asimisgmo, el dfa lunes 26 de agosto del mismo afio, aparece en el ~-
Diario Gficial el Acuerdo que en el marco del Programa de Simplificacidn -
Administratica, establece el procedimiento de justipreciaciones de renta -
pata continuar la ocupacidn de un inmueble, y en el que se sefialaba que ~-
las justipreciaclones de renta que se solicitaron a la Comisidn de Avalios

de Bianes Nacionales por parta de las lependencias y Entidades de ia Admi-
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nistracidn PGblica Federal, en su cardcter de arrendatarias, para continuar
ocupando un inmueble, serfan atendidas conforme al procedimiento senalade -
en este Acuerdo.

Con fecha 13 de enero de 1986, se publica en el Diario Oficial un --
decreto por virtud del cual se ampliaba el plazo otorgade por el Decreto de
7 de Febrero de 19865, de un afio, para la constitucidn del régimen de pro -
piedad en condominic, pues en su artfculo 1l se establecia que el régimen
de propiedad en condominio sobre los inmuebles que se encontraran arrenda -
dos para vivienda y los anexos comerciales que se encontraran en dichos in-
muebles podria constituirse siempre y cuando el destine de los mismos fuera
preponderantemente el de vivienda, y que ademis, hubieran estado sujetos a
un contrato de arrendamiento por lo menos durante los {ltimos cuatro afios.
Mis adelante ampliaba el plazo para terminar los trimites hasta el 30 de -
noviembre de 1988, .

Por Gltimo, en el mes de noviembre de 1987, se publica en el Diario
Ofiecial un Decreto por medio del cual se <rea un fondo destinado a inquili-
nos de renta congelada preferentemente, con el fin de pudieran adquirir is—
tos inmuebles en propiedad.

Finalwente, diremos con respecto a lo expuesto en este tema, haclen
do una breve reflexiSn, que a nuestro parecer la mayor parte de las refor-
mas enunciadas son Inadecuadas a la realidad econdmica, social y politica
que prevalace actualmente en nuestro pals, por lo que es de vital impertan
cia que el Derecho, en especial nuestra legislacidn sobre el arrendamien-—
to, se vaya adaptando a las necesidades sociales de la &poca y busque real

mente el bien comiin, a traves del equilibrio jurfdico entre las partes y sy

jetos que regula, porque de no ser asi podria llegar a ser inoperante.
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CAPLITULO CUARTO
ANANLISIS GRITICO DE LA LEGISLACION SOBRE EL

ARRENDAMIENTO EN MEXICO
1, PROBLEMATICA JURIDICA

Tradicionalmente se ha mantenido un mala imagen del propietarioc de ==
inmuebles en arrendamiento, sin considerar que se trata de un inversionista
que arriesga su capital en una actividad que actualmente resulta poce produc
tiva, y bajo ese falso criterio, el inquilino cuenta con excesivo proteccio-
nismo juridico, imponiéndose obligaciones desiguales para las partes, produ-
c¢iéndose asi un desequilibrio jurfdico, como se expone a continuacidn:

El pago fijo de la renta durante doce meses libera al arrendatario de
sufrir los efectos de la cambiante situzcldn econdémica. Por lo contrario el-
arrendador. Por lo contrario el arrendador debe absorver los incrementos in-
flacionarios de costes y gastos de operacldn que no pueden ser previstos con
certeza, mientras que solo puede acrecentar la renta en un 85 por ciento de-
los aumentos del salario mpinimo al finalizar el contrato anual, quedando ——
ademds, estos Incrementos, muy por debajo de la inflacidn.

Con frecuencia hay retrasos en el pago puntual de las rentas, por lo
que el inquilino aprovecha muchas veces esta demora para obtener, por ejem—
plo, un rendimliente bancario de lesvecurseos destinados al page de la xen--
ta, Esta situacidn afecta financieramente al arrendador, quien se ve cons--—
trefifido a cumplir oportunamente con sus obligaciones fiscales, con sus gas-—
tos y con los compromisos de diversa Indole ( hipoteca, gastos de mantenl -
miento, sueldos y salarios, servicios, etc., ) puesto que de no estar en ——
posibilidades de cumplir oportunamente con los mismos, las erogaciones au-—
mentan, ya debe cubrir los interese moratorios, las multas y sanclones que
en su caso aplican los acreedores o las autoridades.

Debe tomarse en cuenta también que por las reformas a 1a Legislacidn
Civil, la Procuradurfa Federal del Consumidor ha venido interpretando errd-
neamiente lo relativo al incremento en el monto de la renta al vencer la ==
anualidad, ya que por un lado el texto de la Ley permite tomar en cuenta =-—
los incrementos al salario minimo general, durante la vigencia de la rela -
cifn coutractual; empero, la dependencia mencionada solo acepta el que se -
produce en enero de cada afto, por lo que este criterio crea conflictos -~ —

entre arrendador y arrendatario.
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Por otra parte, en toda relacidn contractual hay obligaciones y dere-
chos para ambas partes, asi por ejemplo, al arrendador le compete realizar =
las reparaciones que requiera su propiedad y debe corresponder al arrendata-
rio mantener en buen estade la vivienda que ocupa. Esta situacidén no se pre-
senta ep la realidad porque el inquilino ne tiene interés en ello y pretende
que todo gasto corra a cargo del arrendador, quien solo lleva a cabo el man-
tenimiento indispensable, ya que carece de recursos adicionales para hacer -
gastos mayores.

Asimismo, se considera errdneamente que la actividad del arrendador -
solo consiste en obtener el producto de su inversidn, la remta, pero no es —
asl, ya que el arrendador tiene que realizar una serie de gestiones y cum —-
plir con obligaciones como por ejemplo, hacer trimites, declaraciones y mani
festaciones periddicas ante diversas dependencias gubernamentales, como la -
Secretarfa de Hacienda, Secretarfa del Trabajo, Secretaria de Salubridad y -
Asistencia, el Departamento del Distrito Federal, entre otras; pagar oportu-
namente los impuestos y servicios que origina la propiedad { ISR, predial, -
agua, energfa eldctrica, teldéfono, etc,) pues , si no cumple en su debido
tiempo con todo ello, provoca la imposicidn de medidas de apremio o recargos
que representan un precio econdmico mayor para el propietario.

Ademis deben cumplirse diversas obligaciones como redactar contratos
de arrendamiento, investigar la solvencia de inquilinos y fiadores, obtener
el pago puntual de las rentas, realizar los pagos de hipotecas y primas de -
seguros, También hay compromisos con profesionales para la administracidn y
la contabilidad del inmueble, asi como con otros particulares para el mante-
nimiento y operacién del mismo.

No hay que olvidar, también, que cuando surgen diferencias entre el
arrendador y arrendatario, se hacen necesario acudir ante los cribunales =--=~
competentes para dirimirlas y esta situacidn exige que se contraten profesic
nales en la materia, como una erogacidn que no estaba comtemplada original -
mente y que acarrea una fuerte afectacidn econdmica.

En este rubro se destaca las reformas a la Legislacién Civil y a 1la
Ley Federal de Proteccidn al Consumidor, principalmente las que se publica--
ron en el Diario Oficial de la Federacidn del 7 de febrero de 1985, que es~
tablece los aspectos siguientes:

Las disposiclones del C&dige Civil son de orden plblico e interds --
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social, por tanto son irrenunciables, y por elle queda eliminada la voluntad
de las partes para pactar libremente las condiciones del contrato de arrends
miento. ) .

Por lo que se refiere a la duracién del contrato de arrendamiento ha-
bitacional, se precisa que mo podrd ser menor a un aio y ademis se otorga la
accibn al arrendamiento de exigir la prérroga hasta por dos afios mids, con un
incremento anual del 85 por ciento del registrado en el salarie minimo. Como
se obserba, la relacidn contractual puede tener una duracidn de por lo menos
tres afos, 10 que constituye una verdadera carga o graviamen al inmueble por-
que incide en su valor y limita la posibilidad de su comercializacidn, res-—
tdndole atractivo como alternativa de inversidn.

Cuando se trata de una vivienda de inter&s social, el arrendatario -
puede optar por otorgar fianza o sustituir esa garantia con el depdsito de -
un mes de renta; esta situacidn desvirrda la figura del fiador como elemento
de apoyo y seguridad para el propietarlo. Mientras permanezca esta situa---
cidn, continuard el deseséimulo para la vivienda de interés social para —---—
arrendamlento, porque en la prictica esta es una medida limitativa que deter
mina que no se hagan nuevas Inversiones de viviendas de interés social.

En el ambito procesal se crearon 15 Juzgados del arrendamientio inmo-
biliario y se fijaron nuevas disposiciones sobre el desarrollc del litigio.-
Los 15 Juzgados mencionados representan el 35 por clento del total de Juzga-
dos Civiles que originalmente estaban destinados a la imparticidn de justi -
cla en esta materia. Por ello, los tribunales inmobiliarlos resultan insufi-
cientes, tomande en consideracifn la dimensifén de la ciudad de México y el -
nimero de juicios que se han generado, por lo que rapidamente se ha dado una
saturacidn de trabajo, lentitud y desviaciones en la imparticidn de justi---
cia. En un segundo aspecto se cred una audiencia conciliatoria antes de ini=-
clar el procedimiento contencioso, ante la Procuraduria Federal del Consumi-
dor, a la que se otorgan facultades para intervenir en el Distrito Federal -
Come drganc de representacidn, viglilancila y proteccidén de los derechos del -
arvendatario, y demds, ante el tribunal respective, existiendo as{ duplici--
dad en la funcidn conciliacoria.

También, a este respecto creemos necesario hacer un breve comentario
a las disposiciones del Titulo Decimosexto Bis, que se refieren a las contro

versias en materia de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a habita---
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cidn, del CSdigo de Procedimientos Civiles para el Distritc Federal, y gque
en segulda anotamos.

Art, 957.— Dispone una distribucidn competencial, resultante de las
reformas ya analizadas en el capitulo tercerc de este trabajo.

Arr. 958.- Impone la necesidad de presentar un documento { el con--
trato de arrendamiento) come condicidn para dar curso a la accids, y afn ~
cuando no lo indique, es necesario acompafar también la constancia que ---
acredite haber agotado el procedimiento conciliateric ante la Procuraduria
Federal del Consumidor,

Art. 959.~ Se refiere a Ja segunda audiencia conciliatoria, la gue~
se realiza en el Juzgado de Arrendamiento Inmobiliario respectivo.

Art. 960.~ Obliga al apoderadc o representante a acreditar las fa -~
cultades expresas para transigir o conciliarse en la aidiencia respectiva.

Art. 961.-~ Da solo una oportunidad al actor para estar presente en-—
la audiencis de conciliacidn, ya que de no hacerlo se le tendrd por desis-
tido de su demanda.

Art. 962.- Si el arrendatario no contesta 1a demanda o la veconven—
cidn se entenderd como negados los hechos en uno ¥y otro caso.

Art, 963.~ Se advierte una sancifn grave en contra del oferente de
la prueba, cuande indiquen un domicilio Incorrecto - imexac:@s, sin per --—
juicio de que se denuncife la falsedad rvesultante.

El tercer parrafo concien la posibilidad de que el juez, cuando no
se presenten los testigos ni peritos, declare bajo su responsabilidad, la
desercidn de una u otra prueba.

Art. 864.- Establece que las pruebas se desahogarin en la audien ——
¢ia en el orden que el juez determine, atento a su estado de ﬁrepnr&cién.

Art, 965.~ Establece que los ineidentes no suspenderin el procedi -
mient;, por 1o gque no serdn de previo y especial pronunciamiento, afin cuan
do se prevee que la resolucidn incidental deberd pronunciarse precisamente
en la audiencia incidental.

Art. 966 y 967.~ Sedalan que la sentencia definictiva serd apelable-
en ambos efectos y las demis resoluclones lo serdn solo en el efecta devo-
lurive. Dicha apelacidn deberd interponerse em la forma y términos que prg
viene el mismo CSdigo de Frocedimientos Civiles.

ATT. 968.~ En la misma forma cldsica de otros Cddigos, estipula la
aplicacidn en forma supletoria, denzro del mismo “todo lo mo previsto®, de
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las reglas generales del propio C3digo en cuanto no se opongan a las dispo -
siciones de este Tftulo.

Ante este panorama de disposiclones jurfdicas sustantivas, el arrenda
dor que acude a los Tribunales a defender sus derechos se enfrenta a la len-
ta imparticibn de justicia, puesto que las instancias que se deben agotar --
son variadas y complejas, lo que implica tiempos prolongados para su solu --—
cidn. Por ello es frecuente encontrar situaciones en las que el propietario—
se aviene a las pretensiones del inquilino, prefiri&ndo de-esta manera sacri
ficar sus intereses por ahorrar tiempo, ya que de no ser asf, el perjuicio -
econfmico resulta mayor.

En t&rminos generales, se ha podido afirmar que el lapso transcurrido
entre la comparecencia ante la Procuradurfa Federal del Consumidor y la sen-
tencia en el juicio de Amparo, es de 49 meses, c&lculo que resulta sumamente
conservador, pues se conocen litigios con antigliedad mayor a los 5 afos.

Por otra parte, entre las disposiciones jurfdicas dictadas en torno =
a la vivienda para arrendamiento que han generado el problema habitacional,
pueden sefialarse los decretos de congelacidn de rentas, expedidos en los ——
afios 1942-1945, cuyo propdsito era evitar la especulaciSn inmobiliaria duran
te la Segunda Guerra Mundial. Atendiendo a miltiples razones de caricter ———
socio-econdmico y politico, estos decretos fueron prorrogados en la etapa de
1946 a 1948 y su beneficlo se hizo extensivo a los locales comerciales e in-~
dustriales. Sin dejar de reconocer que en su momento estas medidas fueron ——
oportunas, saludables y de innegable beneflcio social, tal sltuacidn de pri-
vilegio y seguridad para unos cuantos, actualmente representa un alto costo
soelal, econfmico y urbano para el resto de la poblacidn, pues mantener por-
mis de 40 afos 13 congelacidén de rentas y la prorroga fortuita de los contra
tos ha provocadc fenSmenos adversos que debilitan la inversidn en este rubro
y acentdan la escases de oferta.lLa congelacidn parcial limita el producte de
la renta y disminuye el valor del inmueble, al impedir que se disponga del -
el.

Es evidente que hay una disminucidn considerable en el ingreso que —
perciben los propistarios de inmuebles afectados de congelacidn total o par-
cial de rentas, pues se produce imposibilidad para sufragar los gastos de —-
mantenimiento, 1o que conduce al deterioro paulatino y constante de los in=—-
muebles poniendo en peligro a los inquilinos tal y como se observé en los -~

sismos ocurridos en septiembre de 1985, Ademis, se limita la captacidn del -
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erario plblico en aquellas zonas qQue cuenten con este :ipo de inmuebles, cu
yos requerimientos de infraestructura, equipamiento y servicios urbanos han

ido en aumento.
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2. PROBLEMATICA POLITICA

Actualmente, existe poco apoyo por parte de las autoridades del Es~
tado para satisfacer adecuadamente las necesidades de vivienda de los secto-
res de bajos ingresos, asimismo, para estratos medios bajos hay una multipli
cldad de organismos cuya coordinacidn es insuficiente.

- Por otra parte, no se ha comprendido la importancia econdmica y so -~
cial que representa la vivienda, por lo que.se le otorga baja prioridad en -
la Planeaclién Global, sobre todo en el medio rural.

También, es importante que las personas de estratos sociloecondmicos -
muy bajos, que son las que mas requieren de habitacidn, no son sujetos de --
crédito ante ninguna 1institucidn bancaria, pues los sistemas de financia ==
miento bancarios estdn destinados a grupos de ingresos superiores al salario
minimo, con tasas de interés excesivamente altas.

Desafortunadamente, esta situacidn no es nueva sino que data de afos-
atrds, sin que haya podido corregirse o por lo menos aminorarse este proble-
ma a pesar de que a travds de todo ese tiempo se hayan aplicado diversas pe-
1fticas estatales y se hayan creado diversas instituciones e instrumentos =--
para combatirlo.

En efecto, a partir de la promulgacidn de la GConstitucién de 1917, se
crea la base jurfdica de lo que denominamos "derecho a la vivienda", pero —
estableciéndose exclusivamente para la clase trabajadora, lo que ya ha cam~
biado, pues ahora corresponde a todos los ciudadanos y en especial a las -~--
personas con menor poder adquisitivo.

En 1925 se inicid la accidn del sector piiblico para dotar de vivienda
a sus trabajadores, al ponerse en marcha, dentro de la Direccidn de Pensio -
nes Civiles, el programa de crédito y construccidn de vivienda para emplea-
dos federales.En 1960 esta Direccidn se transform3 en Instituto de Seguridad
u Servicios Sociales de los trabajadores del Estado, descentralizade, con ——
personalidad juridica y patrimonio propio; la ley que lo reguld desde enton
ces, entre otras, establecid como prestacidn créditos para la adquidicidn -

en propiedad de casas o terrenos para la construccidn de habitaciones famf--



(98)

liaxes del trabajader, as{ como arrendamiento de habitacioses econdmicas pertene—
cientes al Instituto. Y en 1972 se cred el Fondo de Vivienda del Instiruto de Se-
guridad y Sarvicios Sociales de log trabajadores del Estado ( Fovissste).

Por ocra parte, en 1933 el Banobras comenzd a financear obras de vivienda,
para lo que cred dentro de ese organismo el Foudo de las Habiraciones Populares.

A partir de abril de 1981 se modificaron las bases de crganizacldn y ope—
racidn de ese Fondo mediante la constitucidn del Fldeicomiso del Fondo de las Ha
bitactones Populares.

En 1934 el Departamento del Distrito Federal inicis tawbié&n la construc—-
cidn de vivienda popular. En 1970 se forma la Direccidn de Habiraciones Popula--
res del DDF, la que a partir de 1977 pasd a formar parte de la Comisidn de Desa-
rrelle Urbano del DDF. { Codeur). )

Des decenfes después, 1946, de que el DDF empezara la coustruccidan de vi-
vienda popular, comenzaron a gurgir otras manifestaciones de inter@s por este ti
po de vivienda; en 1953 el Instituto Mexicano del Seguro Socfal dio principic a
la construccidn de vivienda para renta a sus derecho~hablences, aunque sclo cons
truyd 10 600 viviendas, pues en 1962 abandond dicha actividad.

En 1948, cabe seitalar al Decreto de Congelacldn de Rentas, cuya vigencia
y consecuencias ya han sido estudiadas anteriormente, y que pudo haber sido de--
rogado durante el régimen del presidente Adolfo Ruiz Certines, en el afio de 1954
si no hublera {ntervenido el Ejecutivo en forma subrepticia, para evitar que la
Tercera Sala de la Suprema Corte aprobara un proyecto de fallo que de acuerds --
con el tope mdximo legal establecido para la duracidn de los arrendamlentos des—
tinados a la habltacidn precend{a se dieran por terminades los contratos de ~--
arrendamiento congelados que ha esa fecha hubieran ya estado en vigor los diez
afios de la duracidn legal mixima.

En 1954 se cred el Instituto Nacional de la Vivienda, que posteriormente
por Ley de febrero de 1970 se transformd en el Instituto Nacional para el Desa~~
rrollo de la Comunidad y la Vivienda Rural (Indeco), ¢l cual desaparecid a fines
de 1981, pero tenfz como finalidad resolver el problema de la vivienda de los es
tratos socioecondmicos mas bajos, aunque para atender aprnximadameﬁte 60 por -~
ciento de la poblacidn contaba éun un presupuesto equivalente a menos del 5 por
ciento de la suma de otros fondos de vivienda.

En 1955 se inicid la comstruccidn de viviendas para militares por medio -
de Pensiones Militares, que en 1973 se transformd en el Fondo de Viviends Mili--
tar (Fovimi) y en el Instituto de Seguridad Social de las Fuerzas Armadas de Mé-
xico (ISSFAM), organismos que se avocan tanto a la construccidn de viviendas pa-
ra alquiler como para venta.

Asimismo, algunos otros organismos tambilén empezaron a construir vivien—-



das para sus empleados, tal es el caso de Pemex, que en 1958 inicid y ha continna
do programas de construccidn de viviendas.

En 1963 el gobierno federal puso en prdctica lo que se llamdé el Programa =
Financiero de la Vivienda de Inter&s Social, que ante la realidad de que los re=-
cursos del Estado eran insuficientes para satisfacer las necesidades de habita-~-
cidn de un gran porcentaje de la poblacién, utilizaba parte de los ahorros del pi
blico captados por diversas Instituciones y los complementaba con otres guberna--~
mentales para atender con mayor capacidad y proporcién la demanda existente de 1la
vivienda.

Esa inversifn se destinaba a un sector de la poblacién de ingresos reduci--
dos , pero suficientes para cubrir las amortizaciones con que pagaria su vivienda
en plazos adecuados. Dicha vivienda se &ice que era de interés soclal porque es --
aquélla cuyo precio o valor se encontraba dentro de los limites establecidos por -
el Banco de México S.A. estimando que no resultara onerosa al presupuesto familiar
y que proporcionara alojfamiento con los requisitos minimos de seguridad., higiene y
decoro.

Este programa actuaba en dos dmbitos:

a) VIS.- Vivienda de inter@s social para atender medianos y bajos ingrasos.

b) VAIM.- Vivienda de inter@s social para acreditados de ingresos minimos.

Para la adecuada utilizacién de estos retutrsos financieros y el logro del -
Programa, la antes Secretaria de Haclenda y Cré&dito Pliblico constituyd en el Banco,
de Mé&xico S.A. ( ahora Banco Nacional de M&xico Sociedad Nacional de Crédito)un Ei
deicomiso que se denomind Fondo de Operacidn y Descuento Bancario a la vivienda ——
( Fovi), que entre otras, tenfa como finalidad promover la construccidn o mejoras
de viviendas de interé@s social en forma coordinada con los objetivos previstos en
el Plan Nacional de Desarrollo Urbano y el Programa Nacional de Vivienda, otorgar
apoyo financiero a las Instituciones de Cr&dito complementando sus recursos y pro-
porcionando asesorla t&cnica para la preparacion y realizacién de los programas de
vivienda.

Paralelo a la constitucidn del Fovi también se constituy§ otro fideicomiso
en el Banco de México S.A. denominado Fondo de Garantfa y Apoyo a los Cré&ditos pa-
ra la Vivienda de Inter&s Social (Foga) con el objeto dea compensar a las Institu-—
clones de Crédito los costos de los créditos que otorgaban para este tipo de vi---
viendas y darles una wayor garantia en la operacidn de dichos créditos .

Es decir, ambos fideicomisos tenfan como objetivo y funcidn aprobar y garan
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tizar inversiones de la banca privada en viviendas de interds soecial, a partir de
un encaje legal establecido por el gobierno federal, aunque cabe aclarar que quie
nes tenfan acceso a este tipo de financiamiento debian tener ingresos suficientes
para garantizar ese empréstito, sin exceder de un miltiplo de salario minimo.

A partir del lo. de febrero de 1980 y con el propdsito de permitir a los -
promotores y constructores una recuperacidn adecuada de sus inversionesa través -
de la determinacifn de valores de venta congruentes con la situacién econdmica vi
gente, se establecid un sistema de fijacidn trimestral de valores vinculados a .-
los movimientos que registraba el Indice naclonal del costo de edificacidn de la
vivienda de interés social, que elaboraba el Banco de México S.A., quien daba a -
conocer trimestralmente los valores mdximos vigentes para cada una de las zonas y
para cada tipo de viviendas, asi como los ingresos miximos de los adquirentes.

Por otra parte, cabe sefialar que las Instituciones de Cré&dito otorgaban -=-
dos tipos de crédito:

a) Individuales.- Destinados para la adquisicidn, construccidn o mejoras -
de vivienda tanto unifamiliares como duplex o formando parte de edificios multifa
miliares a personas que fueranva habitarlas con su familia.

b) Los llamados puente.— Aquéllos que se otorgaban a promotores o construc
tores para la construccidn o mejora de viviendas; en el primer caso podria in ——-
cluir la urbanizacidn respectiva.

En 1969 el Fideicomiso para la construccidnm de casas de la Industria azu
carera iniclia un programa de construccidn de vivienda para sus trabajadores.

En 1972 se crea el Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los --
trabajadores ( Infonavit, con el que se conjugaron les intereses de los sectores
piiblico, privado y de los trabajadores para la construccidn de sus viviendas, ==
pues dicho organismo tiene como objetivo organizar y administrar los recursos =-
del Fondo Nacional de la Vivienda, establecer y operar con sistemas de financia-
miento que permitan a los trabajadores obtener crédito barato y suficiente para
1a adquisici®n en propledad de habitaciones, construccidn reparacidn, amplia ——-
cifn. y mejoramiento de sus habltaciones; as{ como elypaga de pasivos contrafdos
por los conceptos anteriovres.

Es interesante recordar, que por estas fechas, el entonces Presidente —-
Luis Echeverria hizo una declaracién en la que dijo que la inversién en bienes
inmuebles para renta no era productive para el pals, y a partir de ello el go -

bilerno siguld una politica fuertemente impositiva y tratd de desviar las inver-
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ciones destinadas a este ramo de la economfa para canalizarla a otros que el
goblerno juzgaba mis provechosos. Sin embargo, puede decirse que con la crea.
£18n de la Direccidn de Habitacidén Popular del D. F., del Indeco El Infona--
vit , el Fovissste, el Fovimi vy el ISSFAM ge di6 un gran impulso a los es~

fuerzos por tratar de reducir la insuficiemcia de vivienda.

En diciembre de 1979 se aprobd el Programa Nacional de Vivienda (PNV)
en el cual el gobierno federal establece un manto general para su accidén en-
la materia , asi como las bases de coordinacidn con los .gobiernas estatales
y municipales y con los sectores social y privado. Se sefiala también, que --
las dependencias y entidades de la administracién piiblica federal deberin ~~
tomat en cuenta lo dispuesto en dicho proegrama al definir y ejecutar las ac-
clones y proyectos de inversién que incidan en la vivienda.

En septiembre de 1981, el Ejecutivo Federal expidiS, como un mecanis
mo secundario pero de gran importancia, un Decreto que establecid los estimu
los fiscales para fomentar la costruccidn de viviendas de interé&s social, —-
tanto para uso propio como para arrendamiento. asimismo, limita los estimu -
los fiscales a los programas de vivienda de interés social que desarrollan -
Infonavit, Fovissste, Indeco, Foga y Fovi.

A partir del 1985 se aprobaron estimulos fiscales destinados a la -—-—
construceién de vivienda para el arrendamlento aplicables a personas fIsicas
¥ morales.

el 7 de febrero de 1985, por medio dé un decreto del Congreso de la «=-
Unifn, se autoriza la constitucidn de un Régimen de Propiedad en Condominio
para los inmuebles actualmente arrendados, sin necesidad de obtener declara-
toria, licencias, autorizaciones o permisos de construccidn urbanos y de sa-
lubridad a que se reflere el artfculo 4o. de la Ley Sobre el Régimen de Pro-
piedad en condominio de inmuebles para el Distrito Federal sin embargo, no -
se produjeron mayores resultados dado en largo periodo que requirieron las -
autoridades para esctructurar una mecdnlca de aplicacifn y los lamentables—
suscesos de septiembre de 1985, por lo que practicamente estas medidas se ——
vieron reducidas en su efecto pues su vigencia estaba limitada al ocho de —-
febrero de 1986, lo que trajo como censecuencia que el l4 de mayo del mismo
afio el Departamento del Distrito Federal publicara un nuevo instructivo para
la constitucifn del regimen de propiedad en condominio en inmuebles arrenda-

dos para habitacidn, en el cual se wodifican criterios anterior, pues se re~
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duce de 5 a 4 afios 1 tiempo minimo que debid estar arrendado el inmueble y se
habre la posibilidad de convertir a condominio los anexos comerciales del mis-
mo.

Finalmente, apuntaremos que el problema de la vivienda es tan comple-
Jo que para poder incidir en el es necesario implantar solucioﬁes ambiclosas -
y decididas, pues de otra forma, la propla gente seguird resolviendo su nece-~-
sidad de habitacidn de la forma y los elementos que tenga a su alcance, que -—
como ya se ha visto, se traduce emn viviendas totalmente inadeécuadas y provoca
un crecimiento desordenado de las ciudades, que a mediano plazo, se traducen -
en problemas urbanos de gravedad creciente, cuya solucifn requiere de muchos -
mas recursos que los ﬁecesarios en un momeﬁto dado para um programa adecuado--
de vivienda.

También, es importante hacer notar que las diferentes politicas guberna
mentales hasta 1a fecha no han sido las adecuadas, ya que existe cada vez menor
interés para construir habitaciones destinadas al arrendamiento, por ejemplo, -
durante el primer bimestre de 1985 se expidieron apenas 973 licenclas de cons-—
truceidn habitacional en todo el Distrito Federal, para una poblacién de mis de
18 millones (9 esta cifra incluye tode tipo de habitacién: casas proplas y de--
partamentos en condominio, pero ninguna para arrendamiento).

Puesto que la crisls econdmica que estd padeciendo el pafs ha bajado el
ingreso percipita de 1a clase media y baja de la poblacidn, la {inica solucidn -
para evitar fuertes tensjones en las zonas urbanas serd dar aliclente a la ini-
claciva privada paraz la construccidn de viviendas en arrendamiento, que durante
los (ltimos afios han tendido a desaparecer. Las medidas que se requieren son im
postergables si se quiere evitar que las grandes masas de poblacidén recurrana -
los asentamientos irregulares.
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3. PROBLEMATICA ECOROMICA

La gctividad del arrendamienco de vivienda para habitacién no es ajena al
impacte del procese inflacionaric que se ha presentado en los dltimes afios en —~
nuestro pals, ya que &ste afecta fueTtemente los costos de operscidn de dichos ~
inmuebles, incrementos que no pueden ser previstos con certeza y que generalmen—
te no van de acuerdo con la utilidad reportada al arrendador.

Lo anterior se sefiala en virtud de que normalmente se piensa que el empre
sarioc que invierte en viviendas para renta, sole debe preocuparse por cobrar =-=-
oprtunamente al inquilino la ocupacidn del inmueble, olvidindose que esta activi
dad representa gastos de administracidn, mantenimiento y todoa los relativoes al
tramite y julcios que an su ¢aso se promuevan ante las autoridades.

Y es debido a ello, enrre otras causas, que el inverslonista privado estd
poco dispuesto por lo general a involucrarse en la inversidn en viviendas para -
renta, solo debe preocuparse por cobrar oportunamente al inquilino la ocupacidn-
del inmueble, olvidindose que &sta actividad representa gastos de administra ~—
cidn, wmantenimiento y todos los relativos al trdmite y juiclos que en su caso se
promuevan snte las autcridades.

Y es debldo a ellos, entre etras causas, que &1 inversionista privado es-
ta poco dispuesto por lo general a invelucrarse en la inversidn en viviendas de
arrendamiento sin descartar que uno de los facrores priuncipales serfan las nue ~
vas disposiclounes de orden fiscal que lo han desalentado por el monto de los gra
vimenes, el bajo rendimiento de la habitacidn y excesivo proteccionismo de par-
te del gobierno a los arrendatarios de los inmuebles,

Al respecto, es importante anotar, que como lo sefiala la Ley de Hacienda-
del Departamento del Distrito Faderal, el impuesto predial tiene por objeto gra-
var la propiedad o posesidn de inmuebles en la Cludad de MExico, que no siempre
ha sido de la misma forma, ¥y en este sentido podemos sefialar que la Legislacidn
vigente hasta el afio de 1982 establecla dos bases para el cdlculo del impueQCO.

a) El valor catastral cuando el predio no era objeto de arrendamiento.

b) La reuta que generaba o era susceptible de producir un predio arrends
do total o parcialmente.
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En el primer caso, se requeria la intervencidn de un périto
para llevar a cabe la valuacién catastral rtespectiva mediante la visita
directa al inmueble, con el fin de conocer las caracteristicas particula-
res de cada predio (superficie del terreno y censtruccidn), antigucdact
uhicacilén, condiciones materiales, etc.}

En el segunde caso, se tomaba en cuenta la renta manifestada
por el propiletario y se consideraba la facultad de la Tesoreria para
el ordenar la valuacién de las rentas, cuande a su juicio existiera
simulacién y evasidén fiscal.

Cuando en 1983 entro en vigor la Ley de Hacienda actual
cambiaron los mecanismos para determinar el impuesto predial quedando
de la. siguiente manera:

al.- A los inmuebles ubicados »or su propietario se aplica
el valor catastral que se obtiene de secparar el valor del terreno y
de las construcciones y de aplicar los factores de ajuste que sefalaba
el Congreso de la Unidén. La Tesoreria tiene la facultad de aplicar
valores wunitarios de tierra vy -construccién para las distintas zonas
de Distrito Federal.

b).~ Cuando los inmuebles son arrendados, la autoridad tiene
facultad de tomar en cuenta el valer mas alte que rTesulte ce las rentas
de un bimestre multiplicadas por el factor de 38.47 y el valor catastral
del inmueble que determinen las auteridades fiscales.

Pero, las situacidn se wve fuertemente afectada a partir de
1966, cuando se [ijaron lecs nueves valores catastrales gue incrementan
automdticamente el monto del impuesto predial, haciendo cadn vez menos
atractivo invertir en el campo del arrendamiento.

Por otra parte, respects al Impuesto sobre la Renta, es intere-
sante sefalar que cuando el aflo de 1964, se abandono el sistema cedu-
lar del lmpuesto sobre la Renta, se fijaron nuevas bases para la acu-
mulacidén de los ingresos derivados del arrendamiento. )

A traves del tiempo, éste nuevo sistema para la aplicacién
del lmpuesto, ha permitido al arrendador deducir de sus ingresos acu-
mulables un porcentaje fijo que comprende sus gastos.

En 1la actualidad, el contribuyente puede obtar por deducir
los gastos comprobados o el 50% de sus ingresos como deduccién sin
eemprobacidn.
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Si hien es cicrto, que la deduccién de 50% fija de los ingresos
del contribuyente permite abarcar sus gastos de operacién tambien lo
es gue la reciente modificacién de la Ley de Hacienda del Departamento
del Distrito Federal, en lo relativo al Impuesto Predial puede afectar
a los arrendadores cuando es despreporcionada ya que entonces estos
podran obtar por deducir gastos comprobadeos y elle daria lugar a
una menor recaudacidén del Fisco Federal.

Ceme se puede observar, hay una contradiccidén entre la Legis-
lacién Fiscal Federal, que permite una deduccién adecuada a los gastos
a los que se enfrenta la actividad inmobiliaria, y la Legislacién Fiscal
Local que viene a gravar desproporcionadamente al arrendador mediante
los incrementos en el Impuesto Predial. El heche de que el arrendador
obtenga otros ingresos acuinulables, afecta la tasa final a cubdbrir y
en alzuncs casos hay financiamiento al Fisco a traves de los pagos
provisionales efectuados.

Debe tenerse siempre presente que antes de la década de las
aRos setentas, la Lley del lmpueste sobre la Renta, no gravaba los
ingresos derivados del arrendamiento. Podrin suponerse a primera vista,
que el sacrificio fiscal que representaria para la Federacién una medida
de ésta indole, esa excesiva. Pero no es asi, ya que, de conformidad
con leos dates de que se disponen acerca de la recaucacién en materia
del lmpuesto sobre la Renta correspondiente al afic de 1982, de una
recaudacién tetal de 446,325 millones de pesos, sole 2,792, o sea el
0.5% corresponde a impuestos por arrendamiento, y., en general por
otorgar el uso temporal de inmuebles.

Lo anterior, tiene una repercucién enorme en el Sector de
los lnversionistas, que cuando toman en cuenta la acumulacién que
va.a la cabeza de su ingreso total anual percibido ante una tasa pro-
gresiva del Impuesto sobre la Renta, nc se deciden a efectuar Ssus
inversicnes en este rubro, al lado de otras diversas inversiones en
las aue se ofrecen el mismo producto a una amplia gama de ahorradores
(CETES, Petrobonos, Acciones, letales, etc.,) una vivienfia en renta

es pues, poco productiva.
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Las inversiones alternas -que ya anoctamos- normalmente cfrecen
rendimientos libres de impuestos o predeterminables ademds de que
las autoridades mediante estimulos y tratamientos fiscales especiales
apoyan, y en donde las tasas de interés que se ofrecen, han alcanzado
hasta. 149% anual, mientras que la vivienda en alquiler tiene sastos
administratives y de mantenimiento que nc tienen otras inversiones.
Ademds el ingreso que producen es acumulable y puede llegar 2 estar
gravado fuertemente, en funcidn de su monto y eotros ingresos acumu-
lables.

Esta situacidn hace mas evidente la peculiar posicidn de des-
ventaja que ha guardado la inversion en vivienda.

Por ello, el inversionista particular prefiere, per ser de mayor
conveniencia, emplear su capital en otro tipo de provectos cuyos atrac-
tivos economicos son mayores y entrafian un riesgo menor. Dehe sub-
rayarse, entonces, que es no solo conveniente sino necesario nue el
Gobierno revise su politica fiscal y juridica al respecte, a fin de que
la iniciativa privada vuelva a considerar interesante invertir en pre-
yectos habitacionales y no tenga que deshacerse de sus inversiones
en arrendamiento e inclinarse a otras, que en ultima instancia podria
ser la de llevar su dinero al extranjero provocande con elle una fuga
de capitales.

Se trata de encontrar soluciones que sean beneficiosas para
los tres sectores interesados: El Gobierno, El Arrendatario y El Propie-

tario de un Lnmueble.
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-+ PROBLEMATICA SOCIAL

Las conclusiones a que se han llegado despues de miltiples
estudios sohre el crecimiente demogrdfico en relacidén con el problema
habitacional son sumamente desalentadoras, pues el porvenir de éste
dltimo en nuestrc pais es obscuro y la solucién del mismo es una
de las mds apremiantes de nuestro tiempo. Pues de acuerdo con los
datos del Consejo Nacienal de Poblacién, nuestro pais cuenta actual-
mente con un total de 80.1 millones de habitantes y vivimos un intanso
procese de urbanizacidn, pues los flujos migratorios se dirigen princi-
palmente a los centros mas desarrollados, como son las dreas metropoli-
tanas de México, Guadalajara y Monterrey; asimismo, es necesario hacer
notar que el Distrito Federal, continua siendo el principal eje del siste-
ma demografico nacional, pues. aqui reciden casi diecioche millones
4e personas, que representan el 23% de nuestra poblacién total con
un ritmo de crecimiento del 3.5% anual, ademds debe tomarse en cuenta
que aproximadamente que el 63% de la poblacién total del pais es menor
de les 25 afos; y si analizamos las cifras publicadas por el Tercer
Informe de Gobierno de la actual Administraciédn (1985} nos daremos
cuenta que el INFONAVIT construye en promedio sbélo 68,000 viviendas
anuales en toda la Republica Mexicana.

Si a éstc aunamos que una importante provorcién de la pobla-
cién e¢sta imposibilitada para acceder a una vivienda en propiedad,
ya <que existe una gran demanda por encima de sus posibilidades econo-
rticas debide a los altos costos de lcs terrenos ¥y de los materiales
para la construccién, a la que dede agregarse la situacién economica
en la que se encuentra nuestro pafs, lo que dificulta la obtencién
de créditos, entonces nos daremos cuenta de la urgencia que tiene de
unir los esfuerzos del gobierno y la iniciativa privada, pues séle de
tal unién pueden hacer la posihilidad de solucién a éste problema.

Come una alternativa a ésta situacidén, se encuentra la denomi-
nada habitacién transitoria, es decir, aquella destinada a cubrir la
necesidad inmediata de los demandantes de una vivienda, mediante

el page de la renta, con la posibilidad a future, cuande sus condicio-
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nes economicas lo permitan, de adquirirla en propiedad.

Sin embargo, resulta alarmante la abstencién en la inversidn
de bienes inmuebles, por parte del Sector Privado debido a que los
estimilos en la materia son insuficientes y porque tradicienalmente
se ha deformado la imagen del propietaric de inmuebles en arrendamien-
to.

En un estudic realizado per la JTdmara Hacional de Cemercie
en 1986, se incontro que las causas por las que la vivienda en arre=-
damiento tiende a desapareccr sen:

1. Bajo rendimiento de la inversien inmobhiliaria frente a otras
alternativas de inversién.

2. Excesiva carga fiscal.

3. Situacién jur{dica desfavorable al inversionista en relacién
al inquilino.

4. Complejidad en el cumplimiento del cnorme numero de dispo-
siones y reglamentos que regulan la actividad inmebiliaria.

Es entonces, importante conciderar lo anterior porque creemos
que la vivienda transitoria es necesaria en nuestro pafis, ahora que
la escaces de vivienda ha adoptado perfiles ecriticos, ya que su prinei~
pal importancia radica en que esta intimamente vinculada con la capa-
cidad economica de la poblacién, ya que grandes sectores de ingresos
medios y bajos no pueden obtener una vivienda.

Entre otros factores que hacen mas complejo este problema,
podemos decir que en les ultimos aiios ha decaido notablemente la cons-
truccién de viviendas en arrendamiente, ya que ¢l ndmero de licencias
expedidas para tal efecto es prdacticamente nulo.

Ademds el hecho de que una gran cantidad de inmuebles en
arrendamiento cambien su régimen al de propiedad en cendominic agrava
todavia mds el problema de escaces vy reduce la poca oferta existente
pues ¢l primero puede satisfacer mejor la necesidad de ocupacién de
varias familias, en tanto que el condominio en propiedad sdlo satisface

la necesidad habitacional de un menor nimero de [amilias.
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*Otro factor que influye en el problema es la crisis econdmica
los sismos ocurridos en septiembre de 1985, asi como la expropiacién
de mdltiples inmuebles en arrendamiento convertidos en condominios
vecinales.

Por eotra parte, en relacién con la existencia de Decretos vin-
culados a la congelacién de rentas expedidos entre 1942 y 1945 con
el fin de evitar la especulacién inmobiliaria durante la segunda guerra
mundial y que siguen vigentes, €stos han causado paulatinamente ol
debilitamiento de la inversion en este rubrpo, y per tanto, la escaces
en la oferta de vivienda en arrendamiento.

Es asimismo incoveniente y antisaocial el Decrete de referencia,
pues los edificios y las vecindades con rentas congeladas han sido
practicamente abandonades en cuanto a reparacicnss vy mz2joras por
parte de sus propietarios. También es evidenie que esta inadecuada
medida es, en cierto medo, culpable de la pérdida de edificics sufridos
en 1985. '

Solo por razones politicas se mantiene hov todavia en viiger
éste ordenamiento, mismc que en su exposicién de motives anuncio que
su vigencia seria provisional o transitoria en tanto se expedia una
ley definitiva que regulara la relacicnes entre arrendaderas v arrenda-
tarios de fincas urbanas.

Si en 1942, con la cengelacién de rentas se aplicd un cenceptlo
errdheo de proteccidn a las clases sociales economicamente debiles,
debemos evitar errores similares que puedan condemar a un aran --
nimero de habitantes a carecer de vivienda.

En efecto, a raiz de los macrosismos ocurridos en 1985, :ze
expropiaren un gran numero de predios, encontrandese ia mavoria de
ellos en el régimen de renta congelada, asi se redujo considarablemente
el niumerc de inmuebles en ésta situacién. En noviembre pasado, median-
te otro Decreto, se c¢reo un fondo destinado a inquilinos de renta conge-
lada preferentemente con el fin de que pudieran adquirir éstes inmuebles
en propiedad.

También a vparticr de 1985, se anrobaren estimulos fiscales
destinados a la construccién de vivienda para arrendamiento, aplicable

a personas fisicas y a personas morales,
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Por todo lo anteriormente expuesto es evidente la pronta parti-
cipacién conjunta de los Sectores Publico y Privado con el fin de auspi-
-ciar su intervencién en los mercados inmobiliarios y de la tierra para
habitacién,

También deben emprenderse acciones que apoyen la construccién
de vivienda de renta atractiva para el inversionista y se deben contro-
lar los alquileres en funcién de un porcentaje socialmente aceptable,
para que éste sea mds uril,



(111)

‘CONCLUSIONES

PRIMERO.- Al contrato de arrendamiento no solo lo regula el Derecho Ci
vil, sino tambi&n otras dreas del dmbito jurfidico.

SECUNDO. El arrendamiento no fué conocldo en la Legislacidn precor—

tesiana.

TERCERQ. La institucién de la locacidn surge en Roma hasta después de
las Guerras Piinicas, cuando se originan el "coenaculum", en virtud del.cual
una de las partes daba alojamiento a otra, aunque posteriormente en éste se

comprendieron varias relaciones contractuales.

CUARTO. Este contrato, en la Legislacidn Méxicana de la Epoca Colonial
se encontrd previsto en las disposiciones del titulo VIIT de la Quinta de las

Siete Partidas formadas por orden de Don Alfonso X El Sabio.

QUINTO, El contrato de arrendamiento ha sido regulado por las Siete -~
Partidas, el Cddigo Civil de 1870, el CGdigo Civil de 1884 y el Cddigo Ci--
vil actwal, sucesivamente -

SEXTO. No debe olvidarse que las reformas dél Codigo Civil contenidas
en el Decreto publicado en el Diario Oficial del 7 de febreroc de 1985 se hi-
cieron en forma atropellada, de ahf que existan en esta materia muchos erro-
res y lagunas, como es la regulacidn del derecho del tamte, porque violan --

ios principios aceptades tradicionalmente poxr nuestra legislacidn.

SEPTIMO.~ Con la inclusidn del derecho del tanto en esta materia se -
induce a los propietario de bienes inmuebles a no darlos en arrendamiento =--
para habitacidn y a no construir con ege fin, o a exigir a los arrendata =--
rios exﬁurbitantes garantfas y seguridades que protejan al arrendador al mixi
mo.

OCTAVO. Los p;ocedimien:os y las normas que regulan este contrato --
son desconocidos para la generalidad de los habitantes y los tecniclsmos --

excesivos son un obstdculo para una mejor seguridad jurfidica.
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NOVENO. La decadencia del contrate de arrendamiento resulta eviden~
te, en clerta manera porque el contenido del contrato o la posibilidad de
someterlo a modalidades libremente pactadas escapan de la accidn de los ==

particulares y se tienen que someter a las estipuladas por la Ley.

" DECIMO. Las disposiciones que regulan la materia de arrendamiento,-
como el C8digo Civil Vigente para el Distrito Federal y la Ley Federal de
ProtecciSn al Consumidor, imponen obligaciones desiguales a las partes con

tratantes, ya que tienden a sobreproteger al inquilineo.

DECIMO PRIMERO. Es necesario revisar las disposiciones jurfdicas al
respecto, a fin de que arrendador y arrendatario temgan derechog y cbliga-
ciones equivalentes. Es tambidn necesario derogar la conciliacidn previa -
en los Juzgados Civiles, dejando que solamente lLa Procuradurfa Federal del
Consumidor sea responsable de esa tramitacidn legal, evitando as{ la dupli

cacién del acto en los juzgados.

DECIMO SEGUNDO. Con el propdsite de satisfacer la demanda de jui-—-
cios es necesario destinar um mayor nimero de juzgados civiles a la resolu
cién de problemas immobiliarios y crear las medidas de simplificacidn para
agilizar esta resolucién.

DECIMO TERCERO. El Decreto que prorroga los contratos de arrenda -—-—
miento y congela el precio de los alquileres, de fecha 24 de diciembre de
1%48 actualmente en vigor, lejos de haber resuelto el problema de arremda-

mientos de inmuebles lo ha agravado y prolongado.

DECIMO CUARTO. Hay que canalizar los suflclentes recursos presu —
puestales para el fomento de la vivienda, pues debe lograrse que las medi-
das gue dicten las diversas dependenclas estén de acuerdo con las polfti -
cas establecidas y procuren el concurse de la iniciativa privadg, para que

se incremente el flujo de recursos hacfa tal actividad.

DECIMO QUINTO. Es necesario crear un mecanismo para determinar el --
monto del impuesto predial de acuerdo con la situacidn del inmieble, toman-
en cuenta que hay rentas congeladas, asuntus en litiglo y un contxo de los

incrementos de las mismas. Lo anterior tieme por objeto evitar que el mon-—
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to del impueste predial gque se paga afecte ls rentabllidad y, por tanto, in~
fluyan en el problema de escases de vivienda.

DECIMO SEXTO. La inversidn de vivienda transitoria tiene una posicidn
de desventaja frente a otras posibilidades de inversidn. actualmente su ten-

dimiento neto anual es inferior a los porcentajes que ofrecen dichas posibi-
Jidades.

DECIMO SEPTIMO. Es conveniente revisar y fortalecer las politicas y --
programas de vivienda y crear las medidas necesarias que permiran resolver el
problema de su insuficiencia.

DECIMO OCTAVO. Una gran parte de la poblacidn nc puede contar con una-—
vivienda, ya que hay una creciente demanda contra un nulo crecimiento de la -
oferta., ademds, la oferta esta por encima de sus posibilidades econdmicas -~
debido a los elevados costos de construceidn, y a las restricclones del cré -
dito hipotecario, '

DECIMO NOVENO. La mayorfa de la poblacidn se ve obligada a acudir a ~~
formas de vivienda cuya caracteristica comiin es la de no reunir las condiclo-
nes minimas de habitabilidad soclalmente determinadas., En las grandes ciuda-~
des estas formas son las vecindades, las ciudades perdidag, las colonias pro-
Jervarias y las colonias de paracaidistas.

VIGESIMO. Una conciliaciSn de intereses del Goblerno, Arrendatario y -
Propietario es necesaria para encontrar una solucidn que beneficie a grandes
masas humanas. No es dificil darse cuenta de que lo que en un principio es —
un problema de cardcter habitacional, considerado dentro del terreno urbanis—

tico y sociologico, puede convertirse em un problema de fndole puiftica.

VIGESIMO PRIMERQO. Una vez expuesto el anilisis de los problemas que hay
en torno a la vivienda para arrendamiento, es urgente que gobermantes, legls-
ladores y autoridades competentes realicen una reviaifn del paquete de medi--
das y disposiciones juridicas, hacendarias y fiunancieras sobre la materia, --
pues tal revisidn permitird camblar de actitud respecto a la importancia de -
la vivienda transitoria, todo ello con la finalidad de que las presentes y ——
futuras generaciones tengan acceso a este bien.
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