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INTRODUCCTION

partiendo del hecho real de que los origenes Doctrinales v
Procesales de nuestra Legislacidn Veracruzana, han tenido com
mo antecedente fundatoric y formativo, precisamente las refor
mas adoptadas por la Legislacidn del Distrito Federal, es por
lo gue ha nacido en mi la necesidad de proponer akravez de es
te trakajo de tesis, la modilflcacidn y reforma del Capftulo -
IV relatlvo al " Arrandamiento de Flncas Urbanas ", gue for -
man parte del Titulo IV del Arrendamiento de nuestro Cédigo -
Civil, a efecto de inclufr en dicho cuerpo de Leyes un "nuevo
Fundamento'" en donde, 2 semejanza de la Legislacién del 0is -
trito Federal, se Zeternine jue las disposiciones reiativas -
a los arrendarmientes, de fincas urkanas son de orden Piblico-
e Interes Sos=lal y ror mnde, seran IRRENUNCIABLES

Es clare, 3ue el c

2l e Ilrrenun -

cialiilidad de las ner—as titadas, principslrentae a la

fdea jue sursid an mi e buscar un equilinr 1écizo v jurfdl
o, entre sgndeder v Arrendatario, 3 fin de evit:s los cong
tanktes "abuscs" a guz e ven lnmersos, los segundcs por parte
de2 les primerosz, =on 21lo a2starlamos en condiclionas de lojrar
una me 1

as Normas Jurfdicis como medio regu-
t

lzdor as guelaciones en nuestra Sociedar, =on =21l9, a2sta -
riamos asimizme en un 2lano de lgualdad zon diverses Leglsla

zlones, de nuestro gais en torno 2 dichkas disposicicnes.



de este trabajo tiene como 8

<lo colective y no el indivi-

ica finalig

Por 1lo tanto, 1la elh:orac én
er

a¢ Tuscar 21 zene y
de las maycrias Jue generalmente estan a merced de
d< los propletarios, es por esto, gue ante la -

ar en nuestra época contemporanea ura homo-

S a
)
-
Q
]
o n 0

s concegtos reguladores Ze las normas rela-

criterlo e Penuncizkilidad al de Irrenunciabill

e
as flncas urkanas de Arrendamlento, propeonemos la -
el

izzros rebldamente y ponemos a censldg




CAPITULO I
ANTECEDENTES HISTORICOS.

EDAD ANTIGUA.

ROMA o

Antes de empezar el analisis de este
contrato cabe mencionar que se trata de uno de los contratos
que ha tenido demasiada trascendencia histdrica y esta misma
ha servido de apovo en el aspecto jurfdico, pués hace aproxi
madamente dos mil aflos ya era el centro multiple de contro -
versias soclales.

También debemos sedalar que dicho -
contrato en un principio se le denomino LOCACION, vocablo —-
que proviene del Lat{n Locatio Onis, de Locare, Alquilar.

"En el siglo I de nuestra era, Roma-

contaba con unas 50,000 vecindades, objeto de arrendamiento-
y solo 2,000 casas aisladas.' (1)

(1) Floris Margadant Guillermo; "Derecho Romano"; £&g. 412



el

Dentro de la LOCATIO ROMANA, antecedente del cop~
trato de arrendamiento figueran diversos contratos como :

A)e.— LOCATIO CONDUCTIO RERUM.- "E£s el contrato de arrenda —-

miento por el cudl una persona llamada locador se obliga a =

proporcionar a otra persona llamada conductor el goce tempo-
ral de una cosa no consumible, a cambio de una remuneracidn-
en dinero." (2)

B)+~ CONTRATO DE APARCERIA.- "Es el contrato por'el cuil una
persona llamada locador se obliga a proporcionar a otra per-
sona llamada colonus o artiarius, el goce temporal de un te-
rreno agricola prometiendosele, en cambio un porcentaje de -
los frutos que tuviera en ese terreno." (3)

C)e= LOCATIO CONDUCTIO OPERARUM.—- "ES el contrato de arrenda
miento por el cull una persona llamada locador se obliga a -
proporcionar a un patrén el conductor sus servicios persona-

les durante un tiempo, a cambio de clertas remuneraciones pe
ribédicas de dinero." (4)

Esta figura era poco usable en esa época debide a los milti-
ples obsticulos que presentaba.

"Todos los servicios no podfan ser objeto de arrendamiento-
hay que excluir lo que es diffcil de evaluar en dinero. De-
este nimero son las operas liberales o servicios presenta -
dos por personas que ejercen profesiones liberales, como -
los retoricos, ardmaticos, gebmetras, medicos abogados y o-
tros muchos." (5)

Actualmente esta figura corresponde al Derecho Laboral.

(2) Floris Margadant Guillermo; "Derecho Romano', Pag. 388
(3) Idem, P&g. 411



D)e— LOCATIO CONDUCTIO OPERIS.- "Es el contrato por el cudl
una persona llamada conductor se obliga a realizar cierta -

obra para el locador mediante el pago de un precio determi-
nado." (6)

Existe una diferencia como se aprecia en ias difinicio~
nes que se han sefalado con anterioridad, en los dos ﬁlti -
mos acuerdos de voluntades, la cull estriba en que el con -
trato de trabajo tiene como objeto la prestacién de un ser-
vicio, mientr&s que en el segundo se refiere al rasultado -
de un trabajo, es decir el producto del mismo.

En nuestro Cbdigo Civil Vigente'solo comprende a la LO~
CATIO CONDUCTIO RERUM en materlia de arrendamiento, a la que
a continuacibn nos referiremos especlalmente.

"La LOCATIO CONDUCTIO RERUM no tenia por objeto el a -
rrendamiento de bienes consumibles sino bienes no consumi -
' bles. Aquellos cuyo destino normal fuera el ser consumidos-
no podfan constituir logicamente objeto material de un cop-
trato que no permitiera més que un goce temporal. Otro rg -
quisito era el objeto que deberfa de hallarse en comercilo."
(7)

De este concepto podemos observar los elementos que se
desprenden y que vienen a ser los siguientes : Consentimicn
to y el precilo.

A)e.~ El Consentimiento .- La simple voluntad de las partes~
por el cufl, el contrato tiene plena vélidez.

(4) Idem. P&g. 411

(S) Petit Eugene, "Tratado Elemental de Derecho Romano", -
P&g. 404.

(6) Floris Margarant Guillermo, "Derecho Romano", Pég. 411.
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D) e~ El Objeto.- Que deberia de tratarse de bienes no consu-
mibles, cabe seﬁalar que "el arrendamiento puede tener por -
objeto cualquier cosa mueble o inmueble, corporal suceptible
de figurar en el patrimonio de los particulares." (8}

Otra caracteristica del arrendamlento era el Precio, en
el Derecho Romano se le conocid como Merced, el cull era ng-
cesario que reuniera las siguientes caracteristicas:

A) .- Consistente en dinero.
B) .~ Ser ‘cierto.

C).- Estar determinado.
D).~ Ser razonable,

cuando no existf{a la remuneracibdn que se tenfa que pa -
gar no habfa arrendamiento, entonces se estarfa frente a un-
contrato innominado.

En la antiguedad el pago de la Merced pod{a asegurarse=-
mediante un fiador que en ésa época era poco frecuente.

En la actualidad el garante es una figura jurfdica muy-
importante en este acuerdo de voluntades, al grado de que si
no hay fiador llega a ser imposible que cualquier propieta -
rio este conforme en celebrarlo, ya que es necesario la exis
tencia de una persona que garantice el cumplimiento de las -
obligaciones que pudiesen contraer, 1o que se entiende dada-
la situacibn econbmica imperante.

Zn el contrato de arrendamiento existen dos personas:
A)e= El Locador.- Que en la actualidad es el arrendador.
B)e~ El Conductor.- Que en la actualidad es el arrendatario.

(7) Idem, P&qg. 412
(2) retit Eugene, "Tratado Elemental de Derecho", Pig. 402.



Asl mismo analizaremos las obligaclones de cada u-
no de ellos, empezando por el Locador que son las sigulentes:

A).~"Entregar an arrendatario la cosa arrendada.
B).- Responder de dafos y perjuicios, en caso de eviccibén o -
de viclos ocultos de objeto.
C) .- Responder de dafos que causara al arrendatario, por su -
propia conducta o por la de aquellos sobre qulenes tuviera -
influenciae.

Como por ejemplo, el arrendador’ que vendfa una ca-
sa arrendada transmitfa al comprador un derechc real, més pgo-
deroso que el derecho puramente persenal del arrendatario.

Por tanto en el Derecho Romano, no en el moderno -
el nuevo duedlo podf{a, salvo acuerdo en contrario lanzar al a-
rrendatario siendo esta una conclusibén dogmfticamente correc-
ta .

Para el comprador, el contrato celebrado entre en -
vendedor y el arrendatario era una Res inter acta.

Sin embargo, en el caso de tener que desocupar la ~
casa en las clrcunstancias descritas, el arrendatarioc podfa =
reclamar al arrendador dafos y perjuicios, de modo que el de-~
bfa de arreglarse con el comprador para que &ste no molestara
al inquilino durante la vigencia del contrato de arrendamien=—
to en cuestibn,

D).- Fagar las reparaciones necesarias, de clerta importancia
mientris que el arrendatario respondfa de las pequedas repara
ciones que el uso diario hacia necesarias." (9)

(9) Floris Margadan Guillermo,"Derecho Romano", P&g. 411 y
412,



Analizaremos las obligaciones del Conductor que son las si -
guientess

A)s="Pagar la renta.~ Salvo acuerdo en contrario &sta se pa-
gaba por perfodos vencidos, segiin la dogmética romana en ca-
s0 de una promesa de prestacidn de servicios o de la entrega
de un objeto a cambio de una remuneracién en dinero, dicha -
prestacidn o entrega debfa preceder a la del dinero, si las-
partes no hablan convenido lo contrario.

B) e~ Servirse del Objeto.- De acuerdo con su destino normal-
y cuidarlo como un buen padre de familia haciendo por su pro
pla cuenta las reparaciones pequeflas,

C) o~ Devolver el Objeto cuando terminara el arrendamiento,

Para garantizar &ste deber el Locador tenfa una hipote-
ca legal y tlcita sobre los invecta, el illata, es decir ga-
nado, instrumentos, mobiliarioc, etc., Que el inquilino haya-
introducido al inmueble arrendado." (10)

En Roma cuando el plazo previsto en el contrato de 3 =-
rrendamiento se terminaba las partes continuaban comportando
se como si el acuerdo de voluntades tuviera todavia en vigor
este tenfia por prorrogado en las mismas condiciones, pero =--
sin plazo determinado hasta que una de las partes manifesta-—
se su deseo de determinar su rqlacién de arrendamiento.

Zn la actualidad se presenta esta situacibdn, cuando sew
firma un contrato de arrendamiento, en el cull el arrendador
debe hacerle saber al arrendatario que se tiene por termina-
do dicho contrato mediante medios legales que mis adelante -
se narraran y ante un Juez competente,

(10) Floris Margadan Guillermo, "“Derecho Romano", P4g. 413
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En cuanto a la terminacidédn de este acuerdo de voluntades se -
seflalan las siguientes causas :

1.~ "La expiracibn del tiempo ccnvenido.

La duracidn ordinaria de un fundo ristico para su arrenda
miento entre los romanos era de cinco. Si al cabo del tiempo=
fijado el arrendataric continuaba gozando de las cosas arren-
dadas, sin oposicidn del arrendador se forfmaba un nuevo a ——-
rriendo por el acuerdo ticito de las partes, a condicién de -
que el arrendador sea siempre capaz. Se decfa entonces que ha
bla TACITA RECONDUCCION.

2.~ La perdida de la cosa arrendada.

3.~ El mutuo disertimiento, es decir el acuerdo de voluntades
de ambas partes o voluntad de una parte en caso de no haberse
fijado un plazo, o en el supuesto de la RECONDUCCION TACITA.

4.~ La anulacién obtenida por el arrendador.

S.- El incumplimiento en relacién con el pago de las rentas,-
dentro o durante dos afes.'" (11)

(11) Eugene Petit,, "Tratado Elemental de Derecho Romano",,-
pag. 402.
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EDAD MEDIA

En la edad media sobre todo en el derecho Germinico, la =
LOCATIO, sufre influencia del medio polf{tico através del rigi
do formalismo.

El objeto del inmueble se confunde con los derechos rea -
les aplicandose a las convenciones, disposiciones normativas-
de la compraventa y de la LOCATIC, propiamente dicha.

€1 nacimiento del feudo implica .que el seflor se reserve -
el dominio absoluto de la tierra. Solo da el terreno a culti-
var a slervos y colonos, bajo condiciédn de dividir los frutos
y productos agricolas (colonia, parceleria )}, luego lo hace =~
por una anualidad de dinero. (censo precario enfitéuticos ) -
o, en fin, a cambio de la prestacié4n militar y personal. Es -
indudable que en el fondo de estas figuras juridicas se en --
cuentran los principios de la Locatio, pero ella no aparece -
en la pureza del Derecho Cl&sico Romano, através del largo pe
riodo histérico se relaciona con los derechos reales y en es-
pecial con la enfitéusis una de agquellas manifestaciones més-
expreéivas serfan los "arrendamientos perpetuos " .

Como nota interezante, es de sefalar que el incumplimien-
to de las obligaciones nacidas en estos contratos eran severa
mente castigados con penas plblicas ( Accibdn Plblica ), ya =
que el incumplimiento daba a su autor el caracter de reo .



EVCLUCION METODCLOGICA LEGISLATIVA

Los cbdigos modernos son precedidos de ‘la Legislacién sis-
tematica, la locatio surge de la propiedad privada llega a —-=
formar parte de las instituciones jurfdicas que componen la -
vida de un pueblo, ella como variante del contrato de compra-
venta va asumiendo la importancia que le da el ser elemento -
fundamental y objeto en la contraprestacibn cotidiana.

Por la compraventa se transfiere la propiedad del bien, el
derecho de propiedad sobre el mismo, en cambio la locatio, sg
lo dos elementos configurativos de este derecho el uso y goce
mismo que se transmiten,

"En la evolucién metodoldgica legislativa se llega a los -~
cédigos, como el nuestro que la rige en sus tres aspectos fun
damentales, dando igualmente las normas generales que la ca -
racterican como de aplicaciédn subsidiaria para los otros ins-
titutos que reconocen su rafz en la misma, los que si saben -~
bien se regulan fuera del ordenamiento en lo que su apliegd -=-
cién legal hace su naturaleza juridica.

zn réplda y general visidn tenemos :
1.~ C8digo de wNapoledn: Decretado 2l cinco de Marzo de 1803 -

y promulgado el 15 de Marzo de 1803, precedido de large estu-
dic y acompafado de las pertinentes aplicacicnes o més bien -
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de relaciones, destina 123 artfculos distribuyendolos en la
materia de cuatro capftulos :

€1 primero se refiere a las disposiciones generales y se -
componian de cinco articulos relativos a la divisién de la -
misma y definicién de la locatio.

E]l segundo esta dedicado a la locatio de la cosa atraves -
de tres secclones :

La primera da normas comunes a la locatio de la cosa y ==
bienes rlsticos.

La segunda regla en forma particular la primera y la terce
ra "el predio ristico", incluyendo disposiciones relativas a-
"los arrendamientos rurales " o mds exactamente en la tradu -
cidén "colonia parcelaria ". Trata de los principlios de los —-
hoy contratos de medierf{a y apercerfas rurales. Este capftulo
tiene antecedentes inmediatos en el COdigo Rural Frances del-
28 de Septiembre de 1791, en cuento establece normas que limi
tan la venta de los mismos cuando estan locados y no aceptan-
para ello la Ticita Reconduccibn.

El tercer capf{tulo trata de la locatio de la obra o la Ins
dustria ( empresa ) ocupandose separadamente, de la locatio -
de servicios domésticos y operarios (obreros ) transporte del
agua, y por tierra v de la locatio de obra propiamente dicha.

£1 quinto y Gltimo capftulo s¢ encabeza con el titulo de -
LCCATIO, EN SCCIZDAD y se divide en cinco secciones: Disposi-
ciores generales, Soclecdad lMediera, Socledad Constitutiva, sSo
ciedad Simple entre propietarios y arrendatarios y el impro -
piamente llamada contrato de Sociedad.

2.~ Cédigo Civil para =1 estado de l-arma:
Z5 del afo de 1837 modifica notablemente en alcunos aspec-
tos el cbddigo Francés considera a la sociedad como contrato -
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autbénomo. Trata separadamente la locatic de 1la cosa, de segr-
vicios y de obra,

Trae disposiciones detalladas y completas respecto a la -
mezzadria, el cbdigo de los tratados formulados en los esta-
dos sigue en linea general al de Napoledn.

3.- Cédigo Civil Italiano de 1865; limita el plazo de la lo-
catio de inmuebles. Leyes posteriores incorporadas al mismo-
regimén de la locatlo de serviclos en la prestacién laboral-
actualmente conocido como contrato de trabajo. Son objeto de
locatio las prestaciones del arte liberal artistico, litera-
rio o cientifico, en este caso la contraprestaciédn debfa ser
los honorarios. Estos casos en la antiguedad se le denomina-~
ba locatio de obra.

Los cbédigos posteriores de 1882 y 1942 agrupan a diferen-
tes como el Francés y el nuestro en una sola Ley organica.
4,~ Cédigo Civil Belga : Se destaca en la voz, en estudic -
por legislar en especial el contrato de trabajo através de -
la locatio de servicios, dando normas generales muy amplias-
prevalece el principio de la voluntad dc.las partes =élo li=
mitado expresamente en aquellos casos que pueden afectar el-
interés y el orden piblico del Estado através de sus tres or
denes : rolftico, social vy Econbémico.

cbédigo Alemdn,.- Trae el principio de Kauf Eritch pMiethe, la-
compra romge la Locatio, en contra del fruciano. A igual que
el nuestro la venta del inmueble no autoriza a rescindir el-
contrato de Obra., asimila al mandato las prestaciones de --
las profesiones siguiendo el Dereche Clésico Romano. Deteérmi
na que las mismas tienen su naturaleza en este tipo de con -
venciones que las rige bajo ¢l cardcter de los “necesaciamen
te onerosos ",



Py
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Derecho Ingles .~ Denomina Estate for year la facultad de -
un individuo de usar y gozar de un inmueble, bajo condicipo-
nes previamente establecides en las que entra la de pagar -
un precio. Zste Contrato entra en la categorfa de los Chat-
tels o bienes personales, £1 arriendo puede ser a corto pla
2o (noventa y nueve afios ). El arrendamiento se reconoce a-~
voluntad ( at will) o bien por simgle tolerancia (on suffe-
rance) semejandose este Gltimo a la Tacita Reconduccidn .

Entre los contratos de indole genérica estd el arrenda -
miento de las ccsas muebles ( se involucra en los bailment)
el arrendamiento en aquellos puede impedir al propietario -
se desgrenda de la cosa alquilada y por si mismo puede in ~
tentar contra 21 tercero una accidn reinvidicatoria, pero -
si el arrendatario intenta por si introvertir el tftulo de-
su posesibn y apropiarse de la cosa pierde su derecho (pro-
pic de los acreedores arrendatarios }, y el propletario la-
vuelve a recuperar al ejercer la accidn en el sentido inver
so. Los contratos de locatio de servicios en sus diversas -
formas, se regulan bajo la denominacidn Masters and servant
en la mayorfa de los casos por reglas generales m&s bién di
cho especiales y locales. Los patronos tienen una accidn di
recta contra los terceros que seducen o maltratan a la - -
empleada a sus servicios.

El1 cédigo Portugués .- Trae en el capftule IV, Tf{tulo II a-
mén de las disgosiciones en general y particular el contra-
to de la locatio, asi como también el de aprendizaje y al -
bergue inclusive 2l de déposito. Destaquemos que el precio-
no @s =1 elemento esencial en la locatio de obra y en la de
servicios por lo que son tratados de manera independiente -

de la locatio de cosas." ( 12).

(12) Ideas tomadas de ENCICLCEHEDIA JURIDICA AMEBA, TCMO
HVIII, P8g. T3S a la 791,
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Para finalizar y dando una guia diremos que los Cédigos actua
les que en forma més completa y general legislan la locatio -
en sus diversas manifestaciones son en los europeos los Cédi~
gos Civiles Italiano de 1942 y Suizo de las obligaciones epn—-
tre el VYenezolano, el ¥eruano y el Brasilefio, concluiremos —-
que exilstid un principio de que dichas legislaciones trataban
de diversos contratos en individualidades jurf{dicas, sin olvi

dar la naturaleza comiin que les vincula.



CAPITULG 1I
DERECHO PUBLICC Y DERECHC PRIVADC.
a) .- Concepto de Derecho en General,

Es necesarlo entrar al estudio del Derecho en General, pa-~
ra poder llegar a desmembrar lo que biene siendo Derecho Pg -
blico y Derecho Privado, ya que en la vida social el sefalar-
que el Derecho sujeta al hombre al cumplimiento de normas ju-
rfdicas; pero cabe sedalar que el derecho nace en el momento-
en que los seres viviendo v reuniendose en grupos se recong -
cen como miembros, renunciando de éste modo a un poco de su -
libertad.

Para algunos autores el Derecho es '"Un conjunto de normas-
Juridicas", (13)

El cv@l en la actualidad se considera un producto eminente
de la sociedad.

Asil como podemcs observar que =l maestro Jacovo Ramirez di
ce al respecto que ¢l Derrcho 2s una forma objetiva de regula
cidén de la conducta humana que tiende a presentarse con las -
caracteristicas de ser social, bilateral, externa, heterSnoma
y coercitiva",

(13) Clemente 3Soto Alvares, " derecho vy Noclones de Derecho
civilv, Fég. 28
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En cambio al Lic. Rafael Roiina Villegas sefala "es un conjun
to de normas bilaterales externas generales heterdnomas y -
coercibles que tienen por objeto regular la conducta humana -
en su lnterferencia intersubjetiva.”

A diferencia de las difiniclones anteriores existen infing
dad de estas, pero no es posible mencionar a todas, nor lo --
tanto, podemos seilalar algunos elementos que le son comunes -
mismas que mencionaremos ahora :

a).= E1 Derecho es un conjunto de normas
b).- Regula la conducta social de los ipn
dividuos
c).~ 3e impone a los hombres aiin en con-
tra de su voluntad.

Exxsten distintas significacliones de la palabras Derecho, -
para lo cudl explicaramos con la brevedad posible, asl que w-
entre los diversocs sentidos de la palabra Derecho se habla de
perecho Objetivo, Derecho Subjetivo, Derecho Vigente y del De
recho Fosltivo.

E1l Derecho Cbjetivo.- "Esta constituido por las normas o -~
moldes a los cuales tenemos que ajustar nuestra conducta ex =~
terna a efecto de regular los actos que sean su objeto y las-
relaciones que de estos hayan resultado.” (14)

Otros autores nos expresan que el Derecho Cbjetivo "%s un~
conjunte de ncrmas de preceptos imperativos atributives esto-
as de reglas que al mismo tiempo que imponen deberes otorgan-
facultades, considerandole asi como conjunto de normas congs -
titutivas de un determinado ordenamiento Jurfdico". (15)

(14) Juan Antonio Gonzalez., " Zlementos de Derecho Civil" --
rdg. 38,
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En conclusién de estas dos definiciones podemos deducir que
el derecho objetivo es el conjunto de normas que regulan la-
condycta externa de los individuos y en consecuencia impone-
deberes y otorga facultades.

£l Derecho 3ubjetivo .- Algunos estudiosos de la materia-
como lo es el Lic. Eduardo Garcia Mavnes seflala que " es la-
autizacidn concedida al pretensor por el precepto.” (18)

Mientras q&e por su parte el Lic. Rafael Preciano H., nos
dice " es el poder, pretencién, facultad o autoridad que con
forme a la norma jurfdica tlene un sujeto frente a otros su-
Jetos ya sea para desarrollar su propia actividad o determi-
nar la de aquellos." (17)

De lo anterior debemos entender que el Derecho Subjetivo-
es la pretencidn de un sujeto frente a otro para la realiza~
cibén de una actividad o de determinar la de aquellos.

En cuanto al Derecho Vicente " es el Conjunto de reglas -
imperantes o imperativas-atributivas que en una época y en -
un lugar determinado el poder niblico considera obligatp -
rias." (18)

En otras palabras el Derecho Vigente esta conformado por-
un conjunto de normas que en un determinado pals y en clerto
momento, 21 Zstado considera ohligatoria su observancia, un-
ejemplo serfa un ordenamiento vigents es el que esta elabo -
rado con todas las formalidades gprescritas por el poder pg -
blico .

Por lo que se refiere al Derecho Fositivo puede darse o -
presentarse cuando exista el caracter de positividad la cudl
va a ser un hecho que estribe en la observancia de cualquier
precepto, vigente © no vigents que sea permitido ejsrcer den
tro de una sociedad. Para lo cudl nos sefialan que el derg -
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cho Positivo " es todo ordenamiento que se cumple.” (19).

Una vez hecho el astudio de cada uno de los sentidos de De
recho en general nos enfocaremos al anllisis a que se refiere
este capitulo deblendo de empezar por decir que el Derecha ob
jetivo se subdivide a su vez en dos grandes ramas:

a) .~ Derecho Publico.

b).~ Derecho Erivado.

(16) Cit. por Clementz Soto A. Pag. 28
(17) Cit. por Idem.
(18) Clemente Soto Alvarez " Prontuario de Introduccidn al
. Estudio del Derecho y Nociones de Derecho Civil", Pig.
29.
(19) Idem,



b) CONCEPTO DE DERECHO PRIVADO.

Antes de comenzar al estudio de este concepto debemos de —
seftalar que existe una distincibén que proviene desde la época
romana ya que es la m&s antigua definicién de estas dos ramas
“"Flublicum lus est quod statum rei romanae spectat provatum -
quod ad singulorum'utilitatem.“ (20)

Asi tenemos que el Derecho Privado, se compone de leyes ww
que tienen por objeto arreglar los intereses y negocios pecu-
niarios de los ciudadanos entre 2llos, este derecho se llama
Privado, en cuanto hace al objetc por versar solamente sobre-
los negocios de los particulares, como por ejemplo: en la ce-
lebracién de un contrato, 'ya que lnicamente intervienen las -
relaciones de los individuos que lo hayan celebrado.

for otra parte se puede definir al Derecho Privado como, -
"Conjunto de ncrmas que rigen las relaciones entre los partji-
culares, normas que le son aplicadas al Estado cuando no ejer
ce funsiones de poder politico ." (21)

De acuerdo a la definicidn llegamos a la conclusidén de que
el derecho Privado (nicamente rige el interés de los particu
lares pudiendo hacer valer los individuos su voluntad dentro-
de los lguales y generales limites que imponen la norma.

5in embargo este derecho se encuentra dividido en diferen
tes ramas como lo son @

a) .~ Derecho Civil.
b).- Derecho Mercantil. (22)
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En cambio otros opinan distinto ya que exponen gue "el Derecho

privado se divide en Civil, iercantil, e Industrial o de Traba-
jor . (23)

Er materia Civil nos enfoca a las relacliones de lcs particu
lares como la cagpacidad v el Zstado Civil de estos, ls organi-
zacidn de la familia abarcando el regimén general de las obli-
gaciones v de los contratos.

Mientrds Gue en el Derecho Mercantil se’puede presentar re-
laciones privadas de caracteristicas peculiares as{ tenemos, -
Gue regula las relaciones e¢ntre comerciantes o la de aquellos-—
que no tengan dicho caracter, realizan actos de comerclo,

Convincentes resultan las doctrinas v teorias por las cua-=-
les se consideran y s& clasifican dentro del Derecho brivado -
al Derecho Lakeoral; v es curioso observar la divergencia pro -
funda con las que catalogan a aquél derecho dentro del Piblico

Se ha expresado que el Legislador puede imponer una disipli
na jurf{dica imperativa y no simplemente dispositliva de los ipn-
tereses privados, pero zor elle no se altera la naturaleza del
Derecho Privado de la relacidn contractual, el derecho de tra-
bajo es por naturaleza de la esfera del Derecho Privado.

(20) Clemente Soto Alvares " rrontuario de Introduccién al Fg
tudio del Derecho y Wociones del Derecho Civil". vdg. 29

(21) Idem.

(22) Idem.

(23) Idem.
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C) e~ CONCEPTO DE DERECHO PUBLICO

"Conjunto de normas que se refieren a la organizacidn del
Estado y a la actividad que desarrolla para cumplir con las-
atribuciones que al Estado le corresponde®. (24)

La organizacién del Estado y la actividad que desarrolla -
fpara cumplir con las atribuciones que le correspenden, se g -
fectua en el astudic de una sola disiplina juridica, estas es
tudian parte concreta de todo lo que marca la gran divisién -
del Derecho Flblico, es decir es 14gico que esas ciencias del
derecho guardan una estrecha relacidn pues todas ellas se re-
fieren a la organizacién de la actividad estatal, a sus atri-
buciones, a las relacliones de los organos del Estado entre si
Yy con los particulares.

Asi mismo analizaremos las ramas del Derecho Pdblico sin -
que exista uniformidad entre los autores, mismas que son en -
una forma generalizada :

a).~ Derecho Constitucional.—
b) .~ Derecho Administrativo.-
c).~ Derecho Procesal Penal.-
d) .- Derecho Agrarioc.-

e).~ Derecho de Trabajo.-" (25)
Igulamente el Derecho Piblico se subdivide en :

a).~ Interno.

b)e- Externo.
"En el aspecto externo .- Agruga el derecho Internacional
piblico y el Derecho Internacional ¥rivado.

En el aspecto interno .- Se agrupan los derechos como --
son; el Constitucional, Administrative, Procesal Fenal, que
se inteqran con sus sub-ramas; Civil, Penal Fiscal, aereo,-
Y agfarlo." (26)



Por lo tanto la intervencién del Estado determina la existen
cia del Derecho plblico., luego entonces la base de la misma-
seri aquél. Los Darechos a los que nos hemos referido tienen
una gran imnortanciz dentro dn la Seciedad. va que van a ser
los Derechos Frivados. mismns que derivan de la rama del De-
recho Positivo. que regula los intereses que merecen la cali
firacién de pactirulares.

tilentris que en el dDerecho PGblico se considera rama del-
,

Deracho Posikive dastinada a la regulacién de los intrreses-
que merecen la calificacién dz generales.,.

Entre las calificacliones que se han formulado del Derecho
Positivo. destaca por su importancia la de Derecho Piblico v
Derecho 2rivado.

Esta clasificacidén Fué obietada principalmente por Compte,
puguit y Kelsen, pero cabe seielar que es aceptada por las -~
generalidades de los autores, el origen de la misma se encuen
tra en la ciudad de Roma. va que existf{a realmente en el Esta
do Romano una distincidn bastante precisa de estos conceptos:

a)e.- E1 Derecho siblico.- ( ius publicum ), era el Derecho
del Estado.

)+~ 21 Derecho 2rivado.- ( ius singulorum), era =21 Dere-
cho de los particulares.

He aqui la distincibén y definiciédn de Ulpiano:

a)e~ PUBLICUI.— ilus =s5t, quod ad statum rel romanae specta
B) e~ PRIVATUM.- Qucd ad singulorum utilitatem gertinent.

(24) Clemente Soto Alvarez. " Srontuarioc de Introduccidn al
Cstudio del Daracho Civil vpig. 30
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52 ha hecho notar que para los romanos el Derecho Pliblico como
el Derecho Privado no son contrastes esenciales esenciales -
sino puntos de vista. ya que Ulpiano al enfocar la distincién-
depande de la clase de intesreses tutelados que ze presentan o-
aparecen comec predominantes o preferentes.” (27).

(25) 1IDZi.

(26) Juan Antonio Gonzalez " Llementos de Derecho Civil" rég.
39.

(27) Rafael de Pina " Diccionario de Derecho *, P8a. 21B.



D) o~ DIFERENCIAS ZMNTRE DERECHO PUBLICC Y DERECHO PRIVADO.-

Existe ¢ran diversidad de opinlones sobre las diferencias
entre el dDrrecho sihlicoe v el Derecho ?Privado.

VALVERDE. onlnaka. que si bien la clasificacibdn de Derecho
Plblico y Drremcho Privade no es del tado exacta por lo mismo -
aue los terminos de ella no son complatamente distintos vy me--
nos opu=zstos., de la idea aproximada de los grunos de relacio--—
nes jurfdicas que mis se diferencian. entre si. y sefala las -
an2logias v diferencias entra dichos Derechos en la forms si -~
auiente 3

W1, La distinciédn entre ambos no nuedern ser absolutas. ya -
quas hay més que un elementn dreponderante en cada relacibn. -~
pués la wtilidad v el £%in del convivir social tiene una rela—-
cibén constante; el interes nlblico y el nrivado.

2,= El perecho 20blico predomina el criterio del interes ge
neral v en el otro el interes particular.

3.~ £l Derecho Privade se mueve bajo la proteccién del De-
recha 2(blico.

de= E1l Privado as -un Derecho m&s comin al regular las rela-

ciones mas intimas v fracucnias de la vida social siendo su =-
aceién més nositiva gue la del Dereche Piblico." (28)

(26)e~ Cit, Rafael dc Plna.. " Diccionario d2 Dermcho"..dég.
2
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En resumen estimamos que si es posible llegar a diferenciar-
antre el Derccho Plblico v el Derecho Privado.

a)e= LA RHLACICI! DE PERECI!ALIDAD.

Zn el perecho frivado se conzidera el f£in particular vy pro
plo dal individuo, en tanto que el Darncho plhlico se estima-
la totalidad de los individuos reunidos wajo la idea del Dere
cho en el Estado.

0)e= ‘LA RELACICH ZH RL C2JETC.

En el derecho Frivado se entiznde a las rclaciones del De-—
rechc existente entre particulares, en el Deracho Plblico el-
okjeto 25 el Tstado como la manifestaciédn organica del Pueblo

C)e= LA RELACICH DFE S0ECGRDIIACICN Y DEIPEZHDENCIA.

En el beracho ?rivado, el Derecho se da en relacién con la
nropia personalidad sustantiva e independientemente de cada -
individuo . En el Derecho PiUblico, sn toma en cuenta las rela
ciones organicas subordinacibdn y dependancila en que sz encuen
tran colocadas las personas juridiecas.

d)e~ LA RELACIC) DE ZRERESICIES EN LA VOLUNTAD.

che Privada, se¢ da cuando las perzonas estan @ =

2
urfdicarente, mientrds que en el Dersche Fiblico -
o bl

‘2nto de voluntad a un mandato de otra persona-
cuya aceptacibn e imoone como deiar furfdico. sin la menor -
discusibn del obligado.

@)e= T.A RELACICIH CCl! LAS ASPIFRACIOMES Y MECISIDADES
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Zn el Derecho Privadn los suietos intervienen con el caracter
de particulares. en el Dercche 2Ublico apareren organismos do
tados de orden publico.



CAPITULO II1
NATURALEZA JURIDICA DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

1.~ CONCEPTO DE ARRENDAMIENTO.

El arrendamiento en el Derecho Romano comprend{a hipotesis
muy diferentes a las actuales, existiendo en esa época la co~
sa locatio rei semejante al actual; arrendamiento de servi -—-
clos locatio conductio operarum, el contrato de cobra locatio-
conductio operis, mismo que con anteriorldad sirvieron como -~
antecedentés histdédricos para el contrato de arrendamiento.

El artfculo 2331 del C6digo Civil para el Estado de Vera -
cruz establece " Hay arrendamiento cuando las dos partes se -
obligan reciprocamente una a conceder el uso © goce temporal-

de una cosa Y la otra a pagar por ese uso O goce un precio de
terminado y clerto. " (29)

De lo anterior podemos dar el concepto del Contrato de A -
rrendamiento como el contrato en virtud del cudl una parte -=
llamada arrendador se obliga a transferir temporalmente el =-
uso o goce de una cosa mediante el pago de una renta que es ~
el precio y que debe de ser cierto y determinado,

(29) cédigo Civil para el Estado de Veracruz.
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Por lo tanto el preclo llega a ser un elemento esenclal dep-~
tro de &ste acuerdo de voluntades, el cuidl debe de expresar~
ce mediante una cifra exacta de dinero, ya que sino fuera --
asl no se lograrfa.

2 .- ELEMENTOS DEL CONCEPTO DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.
a)«.— La concepcidén del uso © goce temporal de un bien,
b)e— El pago de una cantidad de dinero.

¢)e~- Restitucidn del inmueble arrendado.

Para el profesor Messineo.- Nos dice que el goce de la co
sa " es el elemento bAsico del contrato de que tratamos y que
constituye el sustrato économico! (30)

Asi tenemos que el goce de la cosa consiste en que el a -
rrendamiento use de ella para la una determinada finalidad,-
por eso constituye una obligacibdn esencial del arrendamiento
servirse de la cosa para el uso concedido.

"El arrendamiento, por disposicién expresa del Legislador
no puede exceder de dfez afos para las fincas destinadas a -
habltacldén de quince afios para las destinadas al comercio vy
de veinte afos para las destinadas al ejercicio de una indus
tria." (31)

En cuanto al pago de la renta se encuentra estipulado en-
el artficulo 2332 del C8digo Civil para el Estado de Veracruz
el cu8l establece " La renta o preclo del arrendamiento puede
consistir en una suma de dinero o de cualquler otra cosa g --

quivalente, con tal de que sea clerta y determinada". (32)
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Ahora bien refiriendonos a la restitucidén del inmueble va a -
consistir en la evolucidn del inmueble arrendado respondiendo
de los perjuicios que la cosa arrendada sufra por negligencia
del arrendatario. .

(30) Rafael de Pina " Dicelonario de Derecho " Pég. 97.
(31) cédigo Civil para el Estado de Veracruz.
(32) xdem.



3.~ ELEMENTCS DE EXISTENCIA Y DE VALIDEZ DEL CONTRATC DE
ARREMDAMIENTC .

En 21 articulo 2333 dal cédigo Zivwil para 21 Estado de Ve
racruz, estaklece " Son suscephl

los bi

Lles de Arrendamiento  todos
nes que pueden usarse sin consumirse ; excepto agué -~
llcs gue la Lev probibe arrander v los deraches estrictamen-

te personales® (34)

Del precepto citado se desprende claramente que los dere-
chos que no sean estrictamente personales pueden ser objeto-
de arrendamiento.

Tn cuanto a la renta o precio del arrendamiento puede con
slstir en una suma de dinero o de cualquier otra cosa equiva

lente, con tal de que sea cierta y determinada.

por lo tanto debemos de conclufr gue 21 teme en zuestidn-

nos permite tener presentes los elementos reales tzles como @

12 cosa, el precio mismos que hemos comentado anteriormente.

(33) Rafael de Pina . " Dicclonario de Derncho"., Pég. 97
(32) cédigo Clvil de Veracruz, Ver.
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a) .~ ELEMENTOS DE EXISTENCIA

Los elementos de existencia del contrato de arrendamiento
son :

a)e~ El Consentimiento,
BY.~ E1 Objeto
c).~ La cosa

El Consentimiento .- Se da cuando una persona o parte se -
obliga a conceder el uso o goce temporal de una cosa y la o -
tra queda conforme en pagar un precio clerto por ese uso.

Asimismo, el consentimiento sigue las reglas generales de-
los contratos.

El Objeto ,- En el arrendamiento esta constituldo por la -
cosa cuyo uso o goce se concede, obligacién del arrendador y-
por el precio que debe pagar el arrendatario.

Para lo cull debemos de referirnos a que la Cosa puede lle
gar a ser suceptibles de arrendamiento, anteriormente sefiala-
mos el contenido del artfculo 2333 del Cédigo Civil para el -~
Estado de Veracruz, mismo que establece los bienes que son «-
susceptibles a tomar en arrendamiento, la Ley prohibe arren -
dar el patrimonio Ejidal, asf{ como lo estipulado en los art{-
culos sigulentes:

Articule 2336 " No pueden arrendar el copropietario de la
cosa indivisa sin consentimiento de los otros copropietarios™
(36)

(35) .Clemente Soto Alvarez.,"Prontuario de Introduccién al -
Estudio del Derecho y Nociones de Derecho Civil"., P&g.
304,
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£1 artfculo 2337 establece " Se prohibe a los magistrados, a-
los jueces y a cualquier otros empleados plblicos, tomar en =—-—
arrendamiento por si o por intérposita persona, los bienes que
deban arrendarse en 1os negocios en que intervengan." (37)

E£1 artfculo 2338 establece " Se prohibe a los encargados —-
de los establecimientos plblicos y a los funsionarios y emplea
dos pliblices a tomar en arrendamliento los bienes que con los--
expresados caracter administrn.m (38)

Por lo tanto existe en la actualidad la prohibicién de to-
mar en arrendamiento determinadas cosas las cuales quedan per
fectamente determinadas en nuestro Cédigo Civil para el Esta-
do De Veracruz,

- (386) Cédigo Civil para el Estado de Veracruz.
7 (37) cédigo Civil para el Estado de Veracruz.
(38) Idem.



a)e.- ELEMENTOS DE VALIDEZ
Son los mismos de todo ccntraéo :

a).- Ausencia de’'vicio en la voluntad.
b) .~ Capacidad.

C)e= Forma.

d)e= Licitud en el objeto.

e).- Motivo, fin o condicién,

Analizando las disposiciones legales respecto a los -
elementos de Validez del contrate en cuestidn nos encontra~-
mos en la oportunidad de distinguir entre Capacidad y Legiti
macibn,

Asl tenemos que la Capacidad "es la aptitud para adquirirc
un derecho, para ejercerlo o disfrutarloc.™ (39)

Debiendose de entender que la capacidad jurfdica de un in
dividuo es la aptitud idonea para ser objeto de relaciones -
de esta naturaleza.

La capacidad para dar en arrendamientc la encontramos en—
los mayores de edad y en los menores de edad emancipados res
pecto de blenes muebles o inmuebles, respecto a este elemen~
to basta la capacidad general para celebrar este contrato, -
asi que la tlenen todos lo que tengan la plena propledad o -
facultad para conceder el uso o goce de los bienes siempre y
cuando esten facultados para hacerle.

Nos establece el articulo 2334 del Cédigo Civil para el--
Estado de Veracruz: " El que no fuere duefio de la cosa pg =
dri arrendarla si tiene facultad ocara celebrar ese contrato
ya en virtud de autorizacién del duefio, ya por disposicién-
de la Ley" (40)



En cambio tendrd legitimacién para arrendar: el propietario-
los que por contrato legal tengan el uso o goce de un bien -
siempre que estén autorizados para darlo en arrendamiento; -
los que por virtud de un derecho real estén autorizados para
conceder el uso y goce a otra persona, como acontece en el -
usufruto y 1os que, finalmente estén autorizados por la Ley-
en calldad de administradores de bienes ajenos.

En cuanto a la ausencia del vicio en el contratc de refe-
rencla, en el misme no debe de existir erfor dolo o cualquier
otro vicio, pues para el caso de existir se presentarf{an una-
serie de dificultades que demostrarfian mediante un procedi --
miento.

Respecto a la forma que debe presentar dicho contrato, en-
la actualidad se ororga por escrito, ya que en forma verbal =~
presenta una serie de problemas entre los contratantes, moti-
vo por el cull el contrato de arrendamiento es formal excepcio
nalmente consensual.

Podemos declir que el motivo, el fin o condicibdn de este a-
cuerdo de voluntades reunidas en este contrato se deduce es -
peclficando para que adquieren el arrendamiento de determing-
da cosa.

(39) Rafael de Pina, "Dicclonario de Derecho". Pig, 136
(40) cédigo Civil para el Estado de Veracruz.



4 .= CLASIFICACION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

a) .- El arrendamiento es un contrato translativo de uso, -
en virtud de que el objetivo principal es, como lo estable el
artfculo que lo define como el de transferir el uso o goce de
una cosa, siendo dicha consecién temporal.

b) .~ Principal.- Por que no depende de ningin otro contra-
to. B

c).~ Bilateral.- Por que hay derechos y obligaciones reci~
procos. Por laparte arrendadora la principal obligacién es —-
conceder el uso © goce y por parte del arrendatario pagar un-
precio cierto y determinado.

d).~ Onerosc.- En virtud de que har provechos y gravamenes
para ambas partes. El provecho que recibe el arrendador, cuan
do se le paga un precio clerto y determinado, reporta el gra-
vamén de concedgr el uso o goce de la cosa arrendada y a la ~
inversa, el provecho que obtiene el arrendatario, por el uso-
o goce de la cosa reporta el gravamén de pagar un precio cier
to y determinado, el arrendamiento siempre es, en consecuen -
cia un contrato onerosc.

e).~ Consensual .~ en oposlicidn a real, ya que es suficien
te el solo consentimiento de las partes para la existencia --
del contrato, es decir no se necesita la entrega de 1la cosa =
para la perfeccidn.

Formal.~ De conformidad a lo establecido en el articulo —-
2339 del Cédigo Civil para el Estado de Veracruz nos dice al-
respecto que " El arrendamiento debe otorgarse por escrito --—
cuando la renta pase de tres mil pesos mensuales.



35

f).- De tracto Sucesivo.- Por que de acuerdo a su naturale
za prolonga sus efectos através del tiempo. No se puede conce
bir comc un contrato instantaneo.

g)e= Conmutativo.-~ Por Qltimo el contratc de arrendamiento
es comutativo ya que las partes conocen la cuantfa de las «--
prestaciones desde el momento de su celebracién,

Cabe seflalar que cuando nos referimos arla forma del con~-
trato de arrendamiento es importante mencionar que " el arren
damiento generalmente es formal excepcicnaimente es consen --
sual ." (41)

M8s sin embargo la forma del contrato se puede determinar—
de acuerdo al monto de la renta de conformidad a lo estableci
do por los articulos

2339 pel Cédigo Civil para el Estado de Veracruz, el cull-
establece "El arrendamiento debe otorgarse por escrito cuando
la renta pase de tres mil pesos mensuales." (42).

2340 Del C&digo Civil para el Estado de Veracruz, el cufl-
establece "Si el predio fuere ristico y la renta pasare de --
cuarenta mil pesos mensuales, el contrato se otorgaré en es—
critura piblica. " (43).

(41) Prontuario de Introduccidn al Estudio del Derecho. P4g.
132.

(42) cédigo Civil para el Estado de Veracruz.

(43) Idem.
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Por cuanto hace a la clasificacldn del Contrato de arrendamien
to podemos llegar a la conclusibdn de que dicho arrendamiento -
es"principal, ya que no subsiste o'depende de otro, Bilateral-
por que da nacimiento a obligaciones reciprocas, es Onercso --
por que impone gravamenes y provechos a las dos partes, es ge-
neralmente formal, excepclonalmente consensual, es Conmutativo
y de tracto Sucesivo tipicamente." (44)

(44) Ricardo Trevifo Garcfa. "Contratos Civiles y sus Genera-
lidades" Pig. 221, 222,



S.~ DIVERSAS CLASE DE ARRENDAMIENTO.
Por la legislacibén que lo regula encontramos:

" a).~ Arrendamiento Civil,
b).~ Arrendamiento Mercantil.
c).= Arrendamiento Administrativo." (45)

a).~ Arrendamiento Civil.~ El arrendamiento tiene el carac
ter de Civil por exclusibn es decir, cuando no sea mercant{l-
ni administrativo.

b).~ Arrendamiento Mercant{l,- Tiene el caracter, segin la
fraceién I del articulo 75 del cédige de Comerclo, cuando re-
cae sobre bienes muebles y existe el proposito de especula --
cidn Mercantfi,

C)e~ Arrendamiento Administrativo.~ Lo es cuando recae so-
bre bienes que pertenecen a la Federacién, a los Municiplos =~
cuando estas entidades celebran contrato de arrendamiento, es
tamos en presencla de un arrendamiento administrativo.

Por consiguiente en nuestra Leglslacidn todo arrendamiento
de un bien inmueble sera de naturaleza civil ya que sea cele-
brado entre comerciantes o por necesidad del Comercio, serf -
administrativo cuando se celebre con bienes que pertenescan -
a la Federacibdn,a los Estados y Munlcipios sobre sus blenes -~
proplos en este supuesto ser& reglamentado por disposiciones-
de naturaleza administrativa.

(45) Ricardo Treviflo Garcfa. " Contrato Civiles y sus Genera-
lidades,." P4g. 222
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d) .- NATURALEZA DEL DERECHO DE ARRENCAMIENTO.

Al referirnos a su naturaleza surge una interrogante & De
que si el contrato genera un derecho real o un derecho perso
nal?,"el Jurista Troplog ha sostenido la tesis de que gene-
ra un derecho real fundandose en lo sigdiente:

a)e- Cuando se enajena el bien arrendado subsiste luedo -
parece que oponible a terceros y el nuevo duefio se subroga -
en los derechos del contrato.

b) e~ El nuevo adquirente se subroga en los derechos del -
anterior, pero también en las obligaciones sin el consenti -
miento del inquilino, es decir hay cesiédn de deudas sin el =
consentimiento del cedido.

¢).~ El arrendamiento cuando pasa de cinco afios o hay a ~
delantado de rentas por mds de tres afos, debe inscribirse -
en el Registro PGblico .

d) .~ La competerncia en los juicios se fija por la ubica~
cién de la cosa, solucién identica a los derechos reales spg-
bre inmuebles." (46)

Asi es que la subsistencia del arrendamiento se explica -
comoc un caso de subrogacibn Legal, no es derecho real por ~-
que no tiene la accidn persecutoria, ya que log derechos per
sonales pueden ser transferidos por cesidn de deudas y sﬁbro
gacibdn Legal y en el arrendamiento existe ésta, no solo los-
derechos reales son inscribibles en el Registro, también los
personales y aln actos juridicos como testamentos etc.

La competencia se funda en economia procesal y en utilidad
para el demandado, enteramente ajeno a la naturaleza real o=
personal del derecho.

(46) Leopoldo Aguilar Carbajal, " Contratos Clviles", P89.155
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6.= CONCEPTO DE ARRENDADOR, ARRENDATARIO, Y EL DE RENTA.

Concepto de arrendador.- En la persona que forma parte del-
contrato de arrendamiento, la cufl concede el uso o goce tempo
ral de una cosa.

Concepto de arrendatario.- Es la persona que forma parte —-
en el contrate de arrendamiento, la cull goza y hace uso de —~
la cosa arrendada pagando un precio determinado.

B

Concepto de renta.— Es la cantidad de dinero o remuneracién
que se paga al arrendador por el uso o goce de la cosa arrenda
da.

7+~ DERECHOS Y OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR Y ARRENDATARIO.

Ahora nos enfocaremos al estudio de las obligaciones de las
partes que intervienen en el contrato de arrendamiento.

Empezaremos por las obligaciones del arrendador, sefaladas-
dentro del artfculo 2345 del Cbdigo Civil de nuestro £stado:

a).~ Entregar al arrendatario la finca arrendada con todas-
sus pertenencias y en estado de servir para el uso convenido y
sino hubo convenio expreso, para aquél a que por su misma naty
raleza estuviere destinada.

Esto qulere decir que el arrendador tiene como principal g-
bligacién la de transferir el uso o goce temporal de la cosa =-
objeto del contrato obligacidén que se encuentra establecida --
dentro de esta fraccibn.

Dentro de esta obligacién debe observarse'el tiempo, lugar—
Y gastos de entrega:"(47)
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8) .~ El tiempo de entrega, la cosa arrendada si es un =
bien inmueble debe entregarse de acuerdo al tiempo concedido
y sino se £i1j6 plazo puede ser requerido por el arrendatario.

b).~ Lagar de entrega, debe darse en el lugar de su ublca
cidn. ’

c).~ Gastos de entrega, estos corren a cuenta del arrenda
dor.

b) .- A conservar la cosa arrendada en el mismo estado durante
el arrendamiento, haciende para ello todas las reparaciones -
necesarias.

Otra obligacién del arrendador es la de conservar la cosa-
arrendada en el mismo estado durante el tiempo que dure el a-
rrendamiento .

Y en caso de que el arrendador no cumpla con las obligacio
nes podrf rescindir a acudir ante el Juez para que obligue al
arrendador al cumplimientc de las mismas, en el artfculo 2349
del cédigo Clvil para el estado de Veracruz, establece :

" Si el arrendador no ‘cumpliere con hacer las reparacio -
nes para el uso a que esta destipada la cosa quedard a elec=
cibn del arrendatario de rescindir el arrendamliento u ocy ==
rrir al Juez para que lo autorice a realizarlas con cargo al
importe de rentas. El Procedimiento serd previsto para los -
incidentes en el Cédigo de Procedimientos Civiles.” (48)

C)e= A No estorbar ni embarazar de manera alguna el uso -
de la cosa arrendada, a no ser por causa de reparaciones ug-
gentes e indispensables,

Respecto a esta fraccidn podemos declir que el arrendador-
esta obligado a no estorbar o a intervenir en el uso legiti~
mo de la cosa arrendada, salvo el caso de reparaciones urgen
tes e Indispensables.
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d}.- Garantizar el uso o goce pacifico de las cosas por
todo el tiempo del contrato .

Lo que quiere decir esta fraccidn es que el arrendador no-
responde de las perturbaciones de hecho, sino solo cuando los
terceros se fundan en un derecho adquirido con anterioridad.

e).— A responder de los daflos y perjulcios que sufra el a-
rrendatario por los defectos o vicios ocultos de la cosa, an-
terlores al arrendamiento,

La consecuencla de este casc en que se presentan los vicios
© defectos ocultos en la cosa objeto del contratoc son a elec-
cibn del arrendatario:

a)e~ Pedir la rescisién del contrato
b).- Pedir la disminuclén de la renta.

Lo anterior se encuentra establecido en el artfculo 2354 -
del C8digo civil el cull nos establece;

"El arrendador responde de los viclos o defectos de la co-
sa arrendada que impida el uso de ella aun que &l no los hu-
biese conocido o hubiesen sobrevenido en el curso del arrenda
miento, sin culpa del arrendatario éste puede pedir la dismi-
nucién de la renta o rescisién del contrato salvo que se prug
be que tuvo conocimlento antes de celebrar el contrato de los
vicios o defecctos de la cosa arrendada.”" (49)

(47) Ricardo Trevific Garcfa. " Contratos Cliviles y sus Genera
lidades" p&g. 228.

(48) Cédigo Civil para el Estado de Veracruz,

(49) Idem,
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Asl como también corresponde al arrendador pagar las mejo
ras hechas por el arrendatario en los siguientes casos:

"I.- Si en el contrato, o posteriormente, pero siempre por
escrito, lo autorizd para hacerlas y se obligd a pagarlas.

II,~ S1 se trata de mejoras titiles y por culpa del arren
dador se rescindiese el contrato.

IIl.- Cuando el contrato fuere por tiempo indeterminado-
y antes &e que transcurra el tiempo necesario para que el a-
rrendatario quede compensado con el uso de las mejoras de --
los gastos que hizo, termine el arrendamiento.” (50)

Por lo cuél es légico pensar que sl el arrendatario cono-
cia de los viclos o defectos practicamente no se cumplen --
los requisitos de que estos sean ocultos, es decir, que no -
se conozcan.

(50) cédigo Civil para el Estado de Veracruz.
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OBLIGACIONES Y DERECHOS DEL ARRENDATARIO

El artfculo 2358 del Cédigo Clvil para el Estado de Vera -
cruz establece :

" El arrendatario esta obligado a :

1.- A pagar la renta convenida.

II.~ A responder de los perjuiclos que la cosa arrendada -
sufra por su culpa o negligencia, 1a de sus familiares
domésticos o subarrendatarios.

III.~ A servirse de la cosa solamente para el uso convenil
do o conforme a la naturaleza y destino de ella.

Respecto al pago de la renta podemos decir que es la obli
gacidn principal del arrendatario, para lo culdl debemos de -
seflalar en que consiste la renta, asl como los reugesitos --
que debe de llenar y cuanto aciende su monto.

La renta " Puede consistir en una suma de dinero o cual =~
quier otra cosa, con la condicién de que sea clerta y deter-
minada . (52)

Por clerta debe entenderse, el que sea real y no simulada
por determinada, que sea precisa y exacta.

En relacidn al tiempo nuestro Cédigo Civil en su artfculo
2359 nos dice;

"El arrendatario no esta obligado a pagar la renta sino --
desde el dfa en que reclba la cosa arrendada, salvo pacto en
contrario.” (53)

(51) Cédigo Civll para el Estado de Veracruz.
(52) Ricardo Trevifio Garcfa. "Contratos Civiles y Generallda
des" Pag. 237.
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Otro requesito es el precio de la renta, el cual debe de ser
justo, en el articulo 2364 del Cbdigo Civil para el Estado -
de Veracruz, nos sefala:

"Si el precio del arrendamiento debiere de pagarse en fru
tos y el arrendatario no los entregaré en el tiempo debido -
estar8 obligado a pagar en dinero el mayor preclo que tuvie-
ren los frutos dentro del tiempo convenido." (54)

CAS0S-EN QUE EL ARRENDATARIO NO ESTA OBLIGADO A PAGAR LA =
RENTA Y PUEDE PEDIR LA REDUCCION DE LA MISMA O RESCISION DEL
CONTRATO.

"a).- Caso Fortuito.

b)e= Por eviccibn

¢)e~ Por reparaciones"(S5)

a)e~ Por caso fortuito.

Cuando por caso fortuito o fuerza mayor se le impide al a-
rrendatario el uso de la cosa objeto del contrato, no se cau-
sar§ renta mlentrés dure dicho impedimentc y si éste dura méas
de dos meses, el arrendatario podr8 pedir la rescisidn del —-
contrato.

b) .=~ Por Eviccién.

Si la privaciédn del uso proviene de la eviccidn del predio

tampoco causara renta y si el arrendador procedid de mala fe-
responder8 de los daflos y perjuicios.

(53) cédigo Civil para el Estado de Veracruz.
(54) ldem,
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c)e+~ Reparaciones de la cosa arrendada.

Cuando por causa de repracidn el arrendatario perdiere el-
uso total o parcial de la cosa arrendada, tendr§ derecho a -~
no pagar el preclo del arrendamiento, pedir la reduccién de--
dicho precio o la rescisién del contrato . Si el arrendatario
no hace valer este derecho y continua en el uso de la cosa dg
berd pagar la misma renta hasta que términe el plazo del cop-
trato.

(55) Ricardo Trevifio Garcfa. " Contrato Clviles y sus Genera-
lidades.", Pig. 239
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8o~ MODOS DE TERMINACION DEL CONTRATO DE ARRENDAMICNTO

£l articulo 2416 del Cédigo Civil para el estado de Vera-
cruz, establece:

"El arrendamiento puede terminar :

: Ia= Por haber cumplido el plazo fijado en el contrato o -
por la Ley, o por estar satisfecho el objeto para que la co-
sa fue arrendada.

Il.~ Por convenlo expreso.
IIl.- Por nulidad.

- IV.= Por rescisién.
Ve= Por confunsidn,

VI.- Por perdida o destruccidn total de la cosa arrendada
por caso fortuito o fuerza mayor;

VII. Por exproplacidn de la cosa arrendada hecha por causa
de utilidad piblica;

VIII.- Por evicciédn de la cosa dada en arrendamiento.

En relacidn a la primere fraccidn podemos mencionar que -
de acuerdo al andlisis que realiza el maestro Rambén Sanchez~
Medal al sefialar " Que el vencimiento del plazo de duracién-
del contrato no pone fin al arrendamiento, cuando el confrgr
to se prorroga, pudiendo ser esta prorroga convencional o Le
gal." (57)

(56) Cddigo Civil para el Estado de Veracruz.
(57) Ramén Sanchez Medal, " De los Contratos Civiles',, Pag.
220,
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En cuanto a la existencia de convenio expreso se reflere
a que ambas partes deberdn tener capacidad general para con~-
tratar.

En efecto la nulidad del contrato de arrendamiento puede-
baserce en que exista diversas causas, tales como vicios del
consentimiento, falta de forma exigida por la Ley, el hecho-
de que la cosa arrendada ya estuviera dada en arrendamiento-
a una persona y el arrendador la diera de nuevo en arrenda -
miento o otra persona y por el mismo plazo, asi como cuando
la cosa que se fuera arrendar perteneclera a una copropledad
a varios dueflos, esta hubiese sido dada en arrendamlento por
uno de los mismos, sin el consentimiento de la mayorf{a de -
ellos.

Por ser el arrendamiento un contrato bilateral, el arren-
dador puede puede demandar de acuerdo a lo establecido por -
el articulo 2422 el cuél nos establece " El arrendador puede
demandar la rescisién del contratos

I,- Por falta de pago de dos o m&s mensualidades vencidas
si antes de dictarse sentencla el arrendatario exhibiera el-
importe de las rentas reclamadas mds las vencldas hasta ese-
momento, los intereses de la misma al tipo legal y las cosz-
tas del julcio, el Juez daré por conclufdo el procedimiento.

II.- Por usarse la cosa en contravercidn a lo dispuesto -
por el artfculo 2358 del Cbdigo Civil para el Estado de Vera
cruz.

III.- Por el subarriendo de la cosa en contravencién a lo
dispuesto en el artfculo 2413 del cédigo Civil para el Esta
do de Veracruz.

IV.- En los demds casos que la Ley sefale." (58)
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La rescisién del contrato de arrendamiento se presenta ba
jo dos supuestos que serfan los sigulentes:

a) .= Por cumplimiento de las obligaciones a cargo de una de
las partes.

b) .- Por imposibilidad objetiva de dar cumplimiento a las =~
obligaciones de una de las partes.

Asi como también el arrendatario tendrd la facultad de exi-
gir la restisibén del contrato en los sigulentes casos :

a).- Cuando el arrendador no cumpliere con hacer las repara
clones necesareas .

b).~ Cuando el arrendador fuere vencido en juicio sobre una
parte de la cosa arrendada.

c).~ Cuando por caso fortuito o fuerza mayor se impide total
mente al arrendatarlo el uso de la cosa arrendada, si dicho a -
rrendamiento dura mids de dos meses.

d),= Cuando el arrendador se opone al subarrendamiento sin-
causa justificada.



CAPITULO IV

LA RENUNCIABILIDAD EN EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

Uno de los temas mds discutidos por los juristas es el de
la distincldn entre Derecho Privado y Derecho Plblico. Ya -—
que existen diversos autores que estiman que dichos concep -
tos son categorias aprioristicas de la ciencla del Derecho —
otros, afirman que se trata de una dicotomia de {ndole pol{-
tica, y no pocos niegan enfdticamente la existencia de un -—
criterio vélido de diferenciacibn.

Por ejemplo , DUGUIT, cree que tal criterio posee (nica -
mente interés practico, en tanto que GURVITCH, nleqa la posi
bilidad de establecerlo de acuerdo con notas de naturaleza -
material y, KELSEN, declara que todo Derecho constituye una-
formulacidn de la voluntad del Sstado y es, por ende, Dere -
cho pablico .

En el presente trabajo tratamos de establecer el signifi-
cado y apllcacidén dentro de las normas jurfdicas que regulan
las disposiciones del Contrato de Arrendamiento, por ello, y
a manera de antecedente analizaremos brevemente distintas --—
teorf{as que acerca del Derecho Privadc y del Derzcho Pdbllco
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han sido formuladas, para indicar después cuil es la signifi-
cacidn y el valor que en nuestro concepto debe de correspon-
der sobre el tema que se analiza.

€1 antecedente lo basaremcs en el estudio de las siguien -
tes teorfas :

Ale~ TEORIA ROMANA .
B) .~ TEORIA DE ROGUIN.
C)e~ TEORIA DE LA NATURALEZA DE LA RELACICN.

A)e= TEORIA RCMANA.- La divisién de las normas jurfdicas-
en las dos grandes ramas del Derecho Privado y el Derecho Pi-
blico es obra de los jurf{stas romanos. La doctrina cldsica ha
llase sintetizada en la conocida sentencia del jurisconsulto-
ULPIANGC: PUBLICUM JUS EST QUOD AD STATUM REI ROMANAEZ SPECTAT,
PRIVATUM QUCD AD SINGULORUM UTILITATEM., Que quiere decir "DE
RECHO FUBLICO ES EL GQUE ATARE A LA CONSERVACION DE LA COSA RO
MANA, PRIVADC, EL QUE CONCIERNE A LA UTILIDAD DE LOS PARTICY-
LARES". R

La anterior concepcidén se le conoce con el nombre de Teg -
rfa del Interés en Juego, en la que la naturaleza, ya sea pri
vada o plblica de un precepto o de un conjunto de preceptos -
depende de la {ndole del interés que garanticen o protejan, =
por ellc, las normas del Derechc pPiblico corresponden al iﬂ -
terés colectivo, las del Privado se refleren a intereses par-
ticulares.

nnpjcese "PUBLICO" lo que beneficla a la comunidad. "Dere-
cho Piblico" es pués, el que regula relaciones provechosas pa
ra el comGn, las facultades de Derecho Plblico, por ejemplo:
el de propledad, los tiene el Interesado para si antes que pa
ra nadle, hallanse al serviclo de su poder, de su voluntad.,""



Por lo tanto y como conclusién sobre la presente teorf{a dire-
mos que :

DERECHO PUBLICO = INTERZS COLECTIVO
DERECHC PRIVADO = INTERES PARTICULAR

Independientemente de lo anterior, cabe sedalar que en con
tra de la Teorfa del Interds en Juego, han sur}ldo numerosas-
objeclones, que entre las principales citaremos sclamente al-
gunas :

1,~ La Teorfa del Interés en Juego es -criterio sumamente -
vago que por otra parte, los autores de la doctrina no se to-
maron el trabajo de definir.

2.~ La Teorfa Clésica desconoce, o parece ignorar, el he -
cho de que los intereses privados y pliblicos ne se hallan des
vinculados sino, por el contrario, fundidos de tal manera, --
que es diffcil, cuando no imposible, sefdalar en cada caso don
de términa el particular y donde empieza el colectivo.

3.~ Si se acepta el criterio preconizado por los romanos -
la determinacién de la {ndole, privada o piblica, de una Ins-
titucidén o una norma de Derecho, queca por completo al arbi -
trio del Legislador, ya que este sera quién establezca en ca-
da caso, segln sus personales convicciones, que intereses son
de orden plblico y cuales de naturaleza privada. Y, en tal hi
potesis, la distincidn, puramente formal, resultard sujeta a-~
consideracion=s de oportunidad fundamentalmente pollticas, —-
que 12 quitaran todo valor cientifico.

Al respecto, el maestro EDUARDO GARCIA MAYNEZ, dice: Que ~
el error mds grave de la teorfa estriba en proponer, como eri
terio de una calsificacién que pretende valor objetivo, una -
nocién esencialmente subjetiva. Quién dice intecés, en el sen
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tlido proplo del término alude a la apreciacibén que una persc
na hacze de determinados fines, Tener interés en algo signifi
ca atribuir valor o lmportaﬁcia a su realizacién (indepen «-
dientemente de que resulte o no intrinsecamente valiosa)? de
aqul que todo interés sea, por esencla subjetivo. Tal lnter~
pretaclén de! término sirve de base a la tercera de las obje
clones enumeradas, si el "Interés" es algo subjetivo la de -
terminacidén de la fndole de los flnes que el Derecho ha de -
realizar queda nccesariamente sujeta al arbitrio del legisla
dor.

Dice GURVITCH, que el tema gque aqu’ nos hemos abocado a -
comentar resulta casi imposible de establecer un criterio ma
terial de distincién entre el Dececho Plblico y el Derecho -
privado, imposibtilidad reconocida en nuestros dias por un nd
mero slempre creciente de juristas que han creado mds de un-
centenar de definiciones diferentes de esas dos especies de-
Derecho , de las cuales ninguna ha pedido adquirir una acep-
tacidn més o menos general,

Por otra parte dice "KELSEN", que querer dividir las nor-
mas del Derecho en funcidn de los INTERESES que aspiran a =
reallizar, equivale a hacer una clasiflcacién de los cuadros-
de un museo de acuerdo con su precic. No es posible hablar -
de normas exclusivamente destinadas al logro del interés in-
dividual, por que todo precepto tlene como meta la realizz -
cién de interés de ambos géneros. Por ello debemos de acep -
tar que "desde el momento en que una norma de Derecho prote-
ge un interés individual, asa proteccidn constituye un inte-
rds colectivo. Cuando el orden Jurfdico contiene normas regyu
ladoras del prestamo, normas jurfdicas privadas, individual-
mente pone de manifiesto que existe un interés colectivo en-
la existencla de tales normas. Y, de modo anilogo, en cada -
norma positiva de Derecho Administrativo o Penal, Derecho PQ
blico uno y otro, a no dudarlo puede determinarse el hombre-
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al cudl se reconoce un interés en tal norma, la cudl se co,.
vierte en protectora de este interés. Esto (Gltimo no aparece
tan claro en Derecho Politico y Procesal, porque estos no ~-
contienen normas juridicas autdnomas y perfectas. Seqin la -
teorfa del Interés en Juego, la ant{tesis de derscho piblice
y privado coincide, en cierto sentido y considerada en algu-
nos de sus aspectos, con la antftesis de Derecho Objetivo y-
subjetivo. El Interés protegido, es decir, el Derscho Subje-~
tivo, es siempre el Interés individual, en tanto que la pro-
tecciédn del interés, es decir, el DerechorChjetivo, es -
siempre el interés colectivo.

De lo anterior estaremos en condiciones de conclulir que -
el tema que se comenta nos permite un mejor entendimiento a-
través de la siguiente formula personal :

INTERES PROTEGIDO = DERECHO SUBJETIVO = INTERES IN~
DERECHO PUBLICO DIVIDUAL.

PROTECCION DEL INTERES = DERECHO OBJETIVO = INTERES =
DERECHO PRIVADC INDIVUDUAL

B).~ TESIS DE ROUGUIN.

Este autor a tratado de resolver la cuestidn del tema en
estudio diciendo " Que la calidad con que =1 Estado intecrvig
ne en la relaclén jurfdlca puede determinarse examliando sl-
la actividad del drgano de gque se trate se encuentra sujeta-
a una legislaciédn especial o a leyes comunes, si =xiste una-
legislacidn especial, establecida con el propésito de regu =
lar la relacién, esta es de Derecho Piblico, si, por el cop-
trario, el &rgano estatal se somete a la leqlslacibdn ordina-
ria ( por ejemple, cuando el Estado compra a un particular -



determinadas mercanclas, de acuerdo con las normas del Derg-
cho Comin), la relacidn es de {ndole privada.

©)«= TECRIA OE LA NATURALEZA DE LA RELACION

La doctrina més generalmente aceptada consiste en soste -
ner que el criterio diferencial entre los derechos privados-
vy pliblicos no deben buscarse en la {ndcle de los intereses -
proteglidos, sinc en la naturaleza de las relaciones que las-
normas que aquellos establecen. { Una relacidén es de cordina
cién cuando los sujetos que en ellan figuran se ancuentran -
colocados en un plano de igualdad, comc ocurre, verbigracia-—
sl dos particulares celebran un contrato de Mutuo o de Compra
venta ). Los preceptos del Derecho dan origen a la relacibn-
de subordiracibdn, cuando, por el contrario, las personas a -
qulenes se les aplican no estan consideradas como juridica -
mente iguales, es declr, cuando en la relacldén intervienen -
el Estado, en su carfcter de entidad soberana, y un particu-
lar. (Las relaciones de cordinacidn o igualdad no solo pue -
den existir entre partlculares, sino entre dos organos del -
Estado o entre un particular y 21 Estado),cuando el Estado -
no interviene en su carécter de poder soberano. La relacidn-
es de Derecho Privado, sl los suletos de la misma se encuepn-
tran colocados por la norma en un plano de igualdad y ningu-
no de ellos interviene comc entidad sokerana, es de Derecho-
piblico, se dizra el caso de gue si se =stablece entre un --
particular v el Estado (cuando hay subordinacién del primero
al segundo) o si los sujetos de 1a norma o de la misma scn -
dos &rganos del poder pdblico o dos estados soberanos.

Es importante establecer que una persona puede ser consi~
derada como brgano estatal, cuando, de acuerdo con la Ley, =~
realiza determinados actos que no valen como suyos, sino co-
mo actos del Estado.
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La distincibn establecida por la tesis que acabamos de co-
mentar, se puede resumir de la siguiente manera:

RELACIONES JURIDICAS DE CORDINACION ( Sujetos -
que se encusntran en un plano de igualdad)

ESTADO . PARTICULAR
DERECHO PRIVADO PARTICULAR voae PARTICULAR
PARTICULAR. e e ESTADO

DERECHC PUBLICO ESTADO asses ESTADO

RELACIONES JURIDICAS DE SUBORDINACION ( Sujetos
que se encuentran en un plano de desigualdad )

ESTADO csves PARTICULAR

DERECHO PUBLICO
PARTICULARc s e ESTADO

El Estado puede entrar, por consiguiente, tanto en rela -
ciones de cordinacién como de supraordinacién como los parti
culares. E1 problema estriba pués, en determinar cull es el-
carfcter con que figura en la relacidn jurfdica.

Finalmente es procedente hacerncs las sigulentes pregun -
tas : ¢ Cuando debe el Estado ser considerado como Entidad -
soberana ? ¢ Y cuando se haya en un plano de lgualdad con -
los particulares,
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Conclusién creemos que ninguna de las teorfas elaboradas -
para distinguir el Derecho Privado y el Derecho Plblico y de
las cuales lnicamente hemos expuesto las mis conocidas resuel

.ve satisfactoriamente el punto.

En Gltima instancia, todas ellas hacen depender de la vo -
luntad estatal la determinacidn del cardcter o del conjunto =
de normas. Si1 se acepta que el criterio vilido es el de Inte~
rés en Juego, la divisién se deja al arbitrio del Legislador-
© del Juez, segln los casos, si en cambio, se admite la otra-
teoria, rezonoce tmplicitamente que la determinacién de la {p
dcle, privada o piblica, de un precepto de Derecho, depende -
también de la autoridad del Estado, Pero entonces hay que a -
ceptar que la distincidn carece de fundamento, desde el punto
de vista tedrico, y solo posee importancia préctica primog —-
dialmente politica. Nada de extrafio tiene que dentro de un ré
gimern como el naclonal socialista se declara que tal clasifji-
caciédn detla de repudiarse, en cuanto " Ningdn fenomeno de la
vida privada o piblica es ajeno al Estado." Esta tesis impli~
ca, en dltima instancia, la aceptacién sin restricciones de -
la tenencia que sirve de base a la doctrina tradicional.



La finalidad de este trakajo es precisamente demostrar la ne
cesidad impsricse que exista en la legislacidn de nuestro E3

tado de Veracruz, de inclufr 2n &) capftule IV relativo al A

r2ndamlsnto ds Fincas Urbanas, éste que forme parte del Tf-
I del
acidn del Distrik

Arrendamlento, 21 critzrlieo que existe en la L2 -

aral pare estos casos.

procesalme las nornas jurfdicas adeptadas—
Lstadc de Veracruz, han tenido como fumdamento formatl
sisanente leos cambios adoptadcs per la Le~
Zrito Federal esto es5, gque la nermz gue ha-
rn nuestra Legislacibn ha encontrade siemprs
Legislacidédn del Distrito Federal,

ste trabaio, hemos anallzado desde el origen mismo —-
rrzndamiento hasta nuestra épocs contemgoranea y es en-
sha 2n donde pretendemos v proponemos la reforme del cfits-
ric exlstente en la Legislacidn del ESstade d= Veracruz, &n -
2l cudl, las relacioncs de Orden Plblico e interés sacial se
ha permitido gque sean ranunciables en el casc, consideramos-~
necesariB 2l camkio de dicha disposicidn y adoptar como se -
ha realizado a lo large de la histéria jurfdlca de la Legis-
lacibén de nuestro Estado, =l criteric que se emplea dentro -
de la Leglslacidn dcl Distrito Pederal.

Para entender adecuadamentz la necosidad del presente tr

abz cltar el conte
Capftulo IV y rela

ido del artfculo 2448 correspondien

‘o0 al Arrendamiento de Flncas Urbaz-~

tacién, =sto es dzl <8digo dul Distri
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El precepto en cuestidn sefala:

ARTICULO 2448:

"las disposiciones de éste cap{tulo son de orden Péblico e-
interés social, Por tanto son irrenunciables Y en consecuencia
cualquler estipulacibén en contrario se tendrid por no puesta,"

51 observamos el Cédigo Civil del Estado de Veracruz, en el
mismo capftulo, existe como en la mayor parte de los preceptos
una homogenidad de los mismos y Gnicamente, en el Distrito Fe-
deral existen conceptos diferentes dentro del tema que trata -
mos, y dicho Cédigo, en el artfculo 2448 se ha tenido la nhece~
sidad de diferenciarlos mediante incisos asignandoles letras -
de la "A" a la "L", pero que en todo caso los preceptos que e~
xisten dentro del capitulo del Cédigo del Estado de Veracruz -
son iguales a los del Distrito Federal, con la dnica diferen -
cla, que en este, es decir-en el Distrito Federal existe un =~
precepto previo que determina la irrenunciabilidad de las dig-
posiciones de orden piblico.

Ccmo lo hemos seflalado anteriormente en este trabajo el De-
recho Piblico rige las normas entre un particular y el Estado~
cuando hay subordinaclibén del primero al segundo o si los suje-
tos de la misma son dos organos del poder piblico o dos esta--
dos soberanos. En este caso y no obstante lo anterior y a pg -
sar de que las relaciones entre dos sujetos colocados en un =~
plano de igualdad que son en todo caso de Derecho Privado, y -
por ende, las normas entre ambos pueden ser renunciables, pre-
tendemos la modificacién de dicha norma renunciable por el del
caridcter de irrenunciable.

Para el debido entendlmiento y tomando como base las diveg-
sas doctrinas y tesis ya comentadas, conslderamos necesario a-
nalizar en forma breve "La interpretacién", que se le debe de-
dar a la Ley.
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INTERPRETACION . Interpretar es descentrafiar el sentido de
una expresidén. Se interpretan las expresiones para descubrir-
lo que significan., La expresidn es un conjunto de signos, por
ello tiene significacién.

En relacidn con este punto conviene distinguir de acuerdo-
con los finos analisis de E£dmundo Husserl, los siguientes ele
mentos:

1.~ La expresién es un aspecto Fisico (‘ el signo sencible-
la artfculacién de sonidos en el lenguaje hablado, los signos
escritos sobre el papel.)

2.~ La significaciédn lo que la expresidn significa es el -
sentido de la misma. Parece que la significacibdn es el objeto
a que la expresibén se reflere, pero no es as{. Por que entre~
la expresién y el cbjeto hay un elemento intermedio : la sig-
nificacién.

3.- E1 Objeto. La necesidad de distinguir la significacién
del objeto resulta clara cuando después de comparar diversos-
ejemplos, nos percatamos de que varias expresiones pueden te-
ner la misma significacién, pero objetos distintos o de que -
es posible que tenga significacién diferente,peroc el mismo --
objeto. Naturalmente que exlste tambien la posibilidad de que
difieran en ambos sentidos o en ambos coincidan,

Por lo tanto, la interpretacién de la Ley es una forma -
“SUI GENERIS" de interpretacidn o, mejor dicho, uno de los -
miltiples problemas interpretativos. Pues no solo se puede -
interpretar la Ley sino, en general de interpretacién de una
aptitud, una frase, un escrito filésofice, un mito, una ale~
gorla etce. De ello difiere la necesidad de conocer en primer
términc el concepto general de intecpretacidn para lniclar -
posteriormente el examén de los textos legales, problema que
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Come lo acabamos de indicar, no es sino una de las numerosas
cuestiones interpretativas que el hombre plantea.

La interpretacidn y la Significacién, varian, ya que el as,
pecto activo y pasivo tienden a regular la caracteristica e -
sencial y juridica de la norma, por ello, citaremos cull es -
el sentido de la Ley,

El Sentido de la Ley.- El problema capital de la teor{a de

la interpretacién es saber qué debe entenderse por sentido de
la Ley.

Una de las soluciones propuestas en relacién con el proble
ma, consiste en afirmar que el sentido de la Ley no puede ser
sino la voluntad del Legislador. Los defensores de tal postu—
ra argumentan de este modo : La Les es obra del Poder Legisla
tivo, éste se vale de ella para establecer el Derecho; en con
secuencla, su sentido debe ser el que su autor pretendid dar=
le, Habr& pués, que investigar lo que el Legislador quiso de-
cir ya que la Ley es expresibdn suya.

La TESIS se basa en el supuesto de que la Legislacidn como
acto expresivo, debe imputarse a la voluntad de los legislado
res o, lo que es igual, que es derecho los que estos quleren-
no se advierte lo querido por el Legislador no coincide en to
do caso con lo expresado en la Ley. Pués lo que aquél, preten
de es expresar algo, que en su concepto deke ser derecho; més
para expresarlo tiene que valerse de un conjunto de signos -=-
que otras personas habrin de interpretar cuya significacién -
no depende, sino en muy pequefia escala, del mismo Leglslador-—
si éste emplease un conjunto de signos de su exclusiva inven-
clén, y pudiese prescindir del complejo de significaciones --
que tiene vigencia de una determinada época y un lugar deter-
minado, su obra presentarfa ininteligible.
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Lo que un sujeto expresa no es fortiori, lo que pretandfa ex-—
presar, puede haber una inadecuacién entre la expresidn de a-
quél y los medios de que se vale para formular su pensamiento
y lo susceptible de interpretacidn no es la intencibén real -
del sujeto, sino las formas expresivas que emplea.,

"Un acertijo puede tener, junto a la solucidn gue su autor
pensara, todavia otra segunda no pensada por &l y que puede =~
ser acertada como la primera; y una jugada,aislada de ajedrez
puede tener, posiblemente en la conexidén de todo el juego, un
sentido completamente diferente de aquél que creyd el que la-
jugaba. Semejante a esta marcha en el ajedrez, que no estd de
terminada por el jugader, es todo proposicién cuando hablamos
"El lenguaje piensa y rima por nosotros", es dacir cuando yo-
hablo y pienso, introduzco mis pensamientos en un mundo de —-
pensamientos que tiene su propila y singular legislacibén., Tan
clerto como no estoy en situacibn de crearme un lenguaje y un
mundo conceptual para mf solo, es igualmente verdad que 1o ==
que expreso lo pongo bajo las leyes propias del mundo concep-
tual en que me muevo, es decir, uno a toda expresién clerta -
relaciones conceptuales de las que no me estd permitido ale—~
Jarme."

Lo que cabe lnterpretar no es la voluntad del legislador -
sinoc el texto de la Ley. Esto no significa que la interpreta-
cidn haya de ser puramente gramatical, pues la significacibén-
de las palabras que el legislador utlliza no se agota en su -
sentido linguistico. Para percatarse de ello basta con pensar
en la equivocidad de muchos de los términos que maneja, y so-
bre todo, en la necesidad en que se encuentra de usar voca —-—
blos que poseen una significacién propiamente dicha y jurfdi-
ca no creada por &1, vy y que se haya en conexidén con muchas -
otras del mismo sistema de Derecho.



LEGISLACION ACTUAL

Dentro de nuestra Legislacién Estatal Veracruzana, el fun-
damento m8s cercanc y apropiado para poder determinar las -
cuestiones relativas al Arrendamliento v en especlal a la rg -
nunclakilidad de determinadas disposiciones por ser de {ndolas
privada y que no afectan supuestamente el orden Piblico lo en
contramos precisamente en el articulo fo, del Cédigo Civil Vi
gunte en el Distrito Federal, el cull establece :

ARTICULO 50.,~ LA VOLUNTAD DE LOS PARTICULARES NO PUEDE EXI

WIR DE LA OBSERVANCIA DE LA LEY, NI ALTERAR-
LA O MODIFICARLA . SOLO PUEDEN RENUNCIARSE -
LOS DERECHOS PRIVADOS QUE NC AFESCTEM DIRECTA
MENTE AL INTERES PUBLICO, CUANDO LA RENUNCIA
0 PERJUDIQUE DERECHCS DE TERCERO.

La dispesl
2n nuestro Ch
na :

ARTICULO 17 .- LA VOLUNTAD DE LOS PARTICULARES NO PUEDE EXI
MIR DE LA OBSIRVANCIA OF LA LEY, NI ALTERAR-
LA. SOLC DUEDEN RENUNCIARSE LCS DERECHOS PRI
VACCS QUE G AFTTCTEN DIRZCTAMRNTE AL INTERES
PUBLICC CUANDO LA RENUNCIA NO PERJUDIQUE DE-~
RECHOS DE TERCERCS.
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En tanto, que el mencionado C&digo Civil del Distrito Fede
ral en su articulo 7o. en relacién a la misma situacién esta -
blece una condicién para su procedencia, es decir, por una pac,
te la permite, pero la condiciona a que ss haga en términos -~
clares y precisos y que dicha renuncia sea sokre Derechos Pri-
vados y que estes 2 la vez, no afecten intereses plclicos.

ARTICULO 7c.- LA RENUNCIA AUTORIZADA EN EL ARTICULO ANTE -
RIOR NO PRODUCE EFECTC ALGUNC SINO SE HACS EN TERMINCS CLAROS-
Y PRECISOS, DE TAL SUERTE QUR NO QUEDE DUDA DEL DZRECHO QUE SE
RENUNCIA . ’

Situacién comparable con la de nuestro Cédigo Civil, ya que
este en su artfculo 17 también seflala los mismos Derechos y --
los mismos requisitos para la prcedibilidad de la Renuncia en-
cuestién.

Por lo tanto, es claroc que todos los actos ejecutados en -
forma contraria a lo estaklecido por los numerales anteriormen
te invocados, y gue en la especie se traten de leyes prohibltf
vas o del interés plblico deberan de ser declarados como nulos
a excepcién de aquellos que la propla ley autorice a su reali-~
zacidn, sitaucién totalmente diferente =n nuestra Legislacidn
del Estado de Veracruz, en donde las diversas renuncias que se
reallizan dentro de los Contrates de Arrendamiento, independien
temente de ser esta una flgura jurfdica perteneciente al Dere-
cho Privado, son declaradas como precedentes, contrariando con
esto las disposiciones de orden plblico y qur: come consecusn ~
cia deberian de ser declaradas como irrenunciables,

Con lo anterior, nuestra Legislacién darfa en mataria de A-
rrendamiento un avance de tal manera que la voluntad y capri -
cho de los arrendadores no violaria derechos de los areendata-
rios, pués en el caso vy a manera de ejemplo légico y juridico
es que si el proplo Cc8digo Civil del Estado, en su artfculo -



63

2418 contempla la posibilidad de solicitar la Prorroga del Con
trato de Arrendamiento que se haya celebrado por tiempo deter-
minado, para el caso de estar al corriente en el pago de las -
rentas y que haya cuidado del inmueble arrendado, a que se le-
prorregue hasta por dos afos mlds ese contrato. Aspecto que en=-
este momento ha side y podri seguir siendo materia de diversas
anomalfas, dado que por el hacho de existir en nuestra Legisla
cibén la facultad de " Renunciar " a esos Derechos sin importar
que son de orden Piblico, se contiruara con la limitacién y ——
viclacién de los menclonados Derechos del arrendamiento.

La finalidad de este "irabajo de Tesls " es la de proponer—
un cambio que en nuestra Legislacién a creado un "fendmeno " —
que debldo a la interpretacidn y libre aplicaciédn de los con -
ceptos antariormente cltados, se permite una violacién en los-
Derechos Piblicos Subjetivos del hombre que ocasionan un dese-
quilibrio sccial. &Por qué un desequilibrio Social ? Por que -
e2s 18gico que contlnuandc <on el ejemplo referido del Arrenda-
mlento, estz, requlere de una serie de obligaciones reciprocas
tanto para el arrendador como para el arrendatarioc para que en
cumplimiento de las mismas que puedan dar condiclones adecua -
das para ambos. En nuestro territorio Macional existen aproxi-
madamente mis d= cinco millones quinlentos mil arrendamientos-
lo que permite conclufr que un numero mayor de personas carg =
cen de la Progpiedad, garantia constitucional que contempla -
nuestra progla Cartes Magna, por ellc y partiendo de ese alto -
fadlice de Arrendamiento, se ccavieric en un problema realmente
de sumo culdado que requiere uniformidad de criterio y de apli
cacidn juridica, rara que de =53 manera evitemos las constan -
tes anemalfos que concluyen en un detrimento para las partes —
y sobre tedc para la sociedad misma, logrando con estc un ver-
dadero equilibrio entre la norma y su aplicacidn en la socle--
dad.
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Por todo lo antes comentado, es de propocerse la creacién e -
inclusién en nuestro Cédigo Civil para =1 Estado de veracruz,
de una disposicidn de tal claridad, que no deje lugar a dudas
© a la interpretacién personal de cada persona con respecto -
a las renuncias aplicables en los arrendamientos, sino que cg
me se establece e€n el Distrito Federal en su artf{culo 2448 -~
del 28digo Ciwvil la disposicién es muy clara cuando se sefiala
que:

LAS DISPOSTICIONES DE ESTE CAPITULO SCffi DE ORDEN PUBLIC
% INTEPES SOCIAL. POR TANTO SON IRRENUHNCIABLES Y EN CCM
SECUENCIA, CUALAQUISE ESTIPULACIOM EN CONTRARIC SE TEN -
DRA POR NO PUESTA "

En conclusidn, se propone basicamente la " Adicidn" al ca
Fitule IV del cédigo Civil para el Estade de Veracruz, titu~
lado "DEL ARRENDAMIENTO DE FINCAS URBAMAS" de un artfculo -
al cufl se le estableceria el nimero 2281 y el contanido ag-
tual del artfculo 2331 se le estableceria el nlmero 2381 BIS
por lo tanto, el Cddigo Civil en dicho capitulo en dus dos -
primeros artfculos quedarf{a de la siguiente manera:

CAPITULO 1V,

ARTICULO 2387?.~ LAS DISPOSICIONES DE ESTE CAPITULO SON DE
CRDEM PUBLICO E INTERES SOCIAL. POR TANTO
SON IRRENUMNCIABLES Y EN CONSECUENCIA, -
CUALQUITR ESTIPULACION E!I CONTRARIO SE ==
TENDRA PCR MO PUESTA.

ARTICULO 22271 “BI3" .-~ }O PODRA DARSE EN ARRENDAMIENTO -
UHA LOCALIDAD QUE NO REUNA LAS CONDICIQ ~
NES DE HIGIENE Y SALUBRIDAD EXIGIDAS EN

E£L CCDIGC SANITARIC.
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£l artfculo 2448 del Cbdigo Civil para el -Distrito Federal
dice:

ARTICULC 2448 .- “Las disposiciones de este capftulc
son de orden piblico e intecés SO=-
ctal , Por tanto son irrenunclables
v en consecuencia, cualquier egstipu
lacibn en contraric se tendrd por -
no puesta,"

1 ar«fculo 2321 del Cédlipo Civil para el Sstado de Vera --
.

ARTICULO 23E1.- " MNo pedr& darse en arrendamiento -
una localidad que no relina las cop-
diciones de higiene y salubridad e-
xigidas en 21 Cbédigo Sanitario.”

19.- La Reforma y Motivo de este trabajc de Tesls es la incly
si16n en nuestro Cédigo Civil de un nuevo artfculo en el
capftulo IV, relativo al '"Arrendamiento de Fincas Urka -
nas ", por lo que quedaria de la siguiente manera:

ARTICULO 2381,~ LAS DISPOSICIONES DE ESTE CAPITULO
SOM DE ORDEN PUBLICO E INTERES SO~
CIAL . POR TANTO SON IRRENUNCIABLES
¥ ZN CONSECUENCIA, CUALQUIER ESTIPU
LACICN £} COHTRARIS ST TENDRA POR ~
NG PUESTA,

ARTICULO 2387 "3IS",- NC PCDRA DARSE EN ARRENDAMIEN
TC UNA LOCALIDAD QUE NO REUNA LAS —-
CONDICIONES DE HIGIZNE Y SALUBRIDAD-
SUIGIDAS N EL CODIGH SANITARIO.
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