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IRNTRODUCC 1 ON.

Antiguamente existieron pueblos que se destacaronpor sus innumerables
dotes y conocimientos en las diferentes ciencias, ya que poselan aptitu--
des especiales para poder desarrollarlas. Entre los que podemos sedalar-
se encuentran los grievos que se destacaron por sus grandes conocimientos
en 1a filosoffa, asf como a los romanos que cooperaron con Sus brillantes
conceptos de dereche, principios que han regido la sociedad -romana en las
diversas épocas de su existencia y constituyen el fondo de las principa-~
les legislaciones de Eurcpa, por ejemplo: de Alemania, Espafia e Intalia,
que se han inspira&o en las leyes romanas y la que concurren como a una=--

fuente inagotable por lo que se refiere a la rama del derecho.

Nos damos perfecta cuenta que el estudio y conocimiento de las leyes
romanas, iluminan por la historia a nuestras leyes que se ensanchan y se-
elevan, pues se descubren los lazos que nos unen con el pasado, el porqué
Ay las causas de sus imperfecciones, y se estéd mejor preparado para asegu~-

rar su progreso.

"Se ha dicho en su favor frecuentemente con razén, que el derecho --
romano ha recibido siempre de los que ianoran, los més violentos atagues-
mientras que los mejores espfiritus no han cesade jamds de ser sus defenw-
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sores ardientes y convencidos”,

Finalmente diremos que el contrato de arrendamiento fué tratado con--
notable amplitud y minuciosidad por el Derecho Romano y que el esplritug=w
de este Derecho se orienté siempre en colocar al arrendador y al arrendata
rio, en un plano de ioualdad para que las partes pudieran cumplir dicho --
contrate atendiédose a la buena fe y a la equidad,

Fué tan sabia la reglamentacidn gue los juristas Romanos dieron al -
contrato de arrendamiento, que a muchos siglos de distancia y adn en las--

legislaciones mids modernas, se conservan incélumes un sin ndmero de sus -
principios.

I
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CAPITULO PRIMERS

A).< CTNTRATOS FORMALES Y CONTRATOS CONSENSUA'LES
a).~ NOCION DE LOS CONTRATOS.

b}~ EVOLUCION DEL WEGOGIO JURIDICO EN ROMA

{contratos que cronologicamente aparecen en primer término: Ver
bis, Litteris, Re y los Consensuales; contratos sancionados por-

¢! Derecho de Gentes y representan la floracién de la autonomfa~
de la voluntad).

B).~ POSESION DERIVADA DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

C).- EL CONTRATO DE ARREDAMIENTO: CONCEPTO, CARACTERES Y SEMEJANZAS--
CON EL CONTRATO DE COMPRAVENTA.
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CAPITULO PRIMERD

4).- CONTRATOS FORMALES Y CONTRATOS CONSENSUALES
al.- NOCION DE LC® CONTRATOS
p).- EVOLUCION DEL MEGOCIG JURIDICO EN ROMA

{Contrates que cronoldgicamente aparecen en priner téraino, Verbis,---
Litteris, Pe y los Consensuales: contratos sancionados por el Derecho de-~

fentes y representan la tloracidn de la autonomla de la voluntad).
a).~ NOCION DE LOS CONTRATOS.

Podemos observar que en el fondo de todo contrato se encuentra unames=
convencidén y que ésta aparece cuando dos o nfs personas se ponen de acuer-
do respecto de un objetc determinado: ahora tien, podemos ehadir siguiendo
a Fugene Petit {1} que toda convencién destinada a producir uha opligacidn
s& denorina contrdic, Las partes gque haten uha convencién con el tin dee-
producir un etecic jurfdico pueden proponerse crear, noditicar o extinguir
un gerecho. fn esta ucasiin sflanente nos ocuparencs de las convenciones-

que tienden a crear un derecho! son las dnicas 4ue forman el género cuya--

(1) PETIT EUGENE., "Tretado Elemental de Derecho Liomano”, Editors Nacienul,
1969, Pég. 317.



especie es el contrato,

La regla antigua que domina afn en la época cldsica y que subsiste --
afin en tiempos de Justiniano, es que el acusrdo de veluntades, el sinple--
pacto no basta para crear una obligacién civil. El Derecho Civil no reco-
noce este etecto nds que a convenciones aconpafiadas de ciertas tornalida--
des, cuya ventaja es dar mds tuerza y més certidumbre al consentiniento de
las partes encerrando en 1fmites precisos la manitestacién de voluntad, =~
por lo tanto el simple pacto no esté sancionado por el derecho y como cone
secuencia no crea obligacidn, en cambio, el contrato es una térnula Jurfdi
ca sancionadaspor lo que podemos decir que todo contrato es un pacto pero-
no todo pacto es un contrato.

b).~ EVOLUCION DEL KEGOCIO JURIDICO EN ROMA.

{Contratos que cronoldgicamente aparecen en primer término Yerbis, L{
tteris, Re y tos Consensuales; contratos sancionados por el Derecho de Gen
tes y representan la tloracién de la autonomfa de la voluntad).

Dentro de la evolucién del negocio jurfdico en Roma, encontramos a de
cir del Dr. Pichardo Estrada (2), que se puede observar a propdsito del ~-
desenvolviniento de los derechos de c¢rédito, la Importancia de la presencia
de la autonomfa de la voluntad en el campo jurfdico, como ciemento creador
del negocio: signiticando asf la importancia individualista del sujeto de-
Ja relacién jurfdica, precedente inspirador del avivado individualismo de}
Cédigo Naﬁélgén, gue como sabemos, traza un puente histérico sobre la Edad

Moderna para abrevar en la filosotfa individualista del Derecho Romuno,

Dentro del 4nbito del Derecho Civil opera, en relacidn al capftule de
obligaciones, el trénsito de un derecho rfgido, tormal, solemne, de entrop
que religioso y simbolista a las tiguras jurfdicas inspiradas en el "jus~~
gentiun”, flexible y exento de tormalisnos, en ¢l cual las fuerzas creado--
ras del rito solenne se desvirtdan hacia la autonomfa de la voluntad.

El Derecho Ronano antiguoc no fue rico en tiguras contractuales. Durane

te las primeras épocas no se conocen mds que contratos formales es decir,w=

{2) PICHAHDO ESTHADA FELIX., "La Autonomia de la Voluntad em el Orden Jur{-
dico": Editorial Porrda, 8. A, Méxice D, F. 1958, Pég, 39



solemnes. Los antiguos romanistas encuentran que las dos formas més re--
motas de obligarse entre los ronanos tueron el "nexum" y el "sponsio", --
que tenfan por causa el préstamo de dinero; el primero se realizaba por--
medio del cobre y de la palanza, "per aes et libram". En una época en -~
que lor romanos ignoraban adn la técnica de acufiar moneda, la cantidad de
metal dada en préstano se pesaba en una balanza tenida por un "libripens",

investido, sin duda de un cardcter religioso, en presencia de cinco testie-
gos ciudadanos romanos,

El peso del metal subsistié adn después de haberse empezado a acufiar
el cobre; porque esta noneda, adn tosca, no tenfa valor més gque seqln su=-
peso que era preciso verificar, pero después de la aparicidn de la moneda
de plata, no se tuvo necesidad de pesar las piezas; se las cuenta. EI em
pleo del cobre y de la balanza como consecuencia, no tuvo a partir de en-
tonces utilidad material, ya que no se conservé como parte esencial del -
contrato més que a tftulo de sfmbolo. A esta solemnidad iba unida una de-
claracién del acreedor o "nuncupatio”, que fijaba la naturaleza del acto-
jgr(dico, sus términqs y efectos naturales y contenfa una "damnatio", que
era el equivalente de una condena que autorizaba el empleo de la "manus—-~
injectio™ contra el deudor gque no pagaba. La persona misma del obligado-«
estaba comprometida y respondfa del pago de la deuda, era una especie de--
toma de cuerpo ejercida por el acreedor contra el deudor, quién podfa en--

cadenarle y tratarie como & su gsclavo de hecho, si no de derecho.

£1 "nexun” tué un instrumento general para satistacer necesidades del
comercio jurfdico, derivadas de los mas variados negocios que vivian sélo-
sancionados porlas costumbres y gue no fueron objeto de reglamentacidn si-
no hasta la Epoca Clésica, por lo que se recurrfa al dnico instrumento co-
nocido: el "nexum™, para sancionar jurfdicanente deudas provenientes de w«=
compraventas, arrendamientos, etc.; a cuyo etecto las partes sinulaban une
préstamo, a continuacidén del cual, el deudor estaba obiigade civilmente o
mo si hubiese tenido "pecunia credita™, dinero prestado, respendiendo symw
persana misma para el pago del crédito.



Fugene Petit (3), nos dice que Poma en sus primeros siglos, estd col-
mada de Tuchas originadas por las deudas entre patricios y plebeyos y por--
los excesos cometidos por los acreedores sobre los deudores "nexi” o sean,
deudores incumplidos. Esos abusos provocaron jue hacia el afio 428 de Roma
se promulgara la ley "Paetelia Papiria”, declarando libres a los civdada--
nos que eran "nexi®. Dicha ley prohibié encadenar en lo sucesive a los --
deudores y decidié que no podrfan ya comprometer sus personas en favor del
acreedor sino sélamente sus bienes. Despojada de sus principales etectos,
le formalidad de! "nexum" cayé poco a poco en desuso y tue prontamenie sy-
perado por }a "sponsio”, como nedio para dar tuerza jurfdica a las conven-
ciones destinadus a producir una obligacién.

Desde el siglo V de la era romana, la "Sponsic”, se lleva a cabo por=-
una pregunta seguida de una respuesta, por nedio del verbo "{Sponderg, ~=-
spondesne? spondeo”, térmula jurfdica dsta que se contormha més con el con-
sentimiento de las partes formador del contrato y en consecuencia el reco-
nocimiento, aunque superfickal, de la autonomfa de l2 voluntad, no bastan~
do ya la "nuncupatio”, 0 declaracidn unilateral enanada del acreedor, sino

el juego de voluntades expresadas a propdsito de un objeto de derecho.

Prontamente tueron olvidadas las solemnidades que se antojaban sobrap
tes, déndoseles un nombre mds en armonfa con su objetive que era el forta-
tecer la voluntad de las partes, 1lamdndosele "sfipulatio”, forma jurfdica

ésta que se hizo extensiva aun & los extranjeros.

En la "stipulatio", se realiza a su vez una evolucién, ya que al prip
cipio era necesario expresar el verbo correspondiente, mas en la Epoca Cié
sica esta condicién rigurosa fue superaca y se considerd que se producfa el
negocio jurfdico con las palabras "(promittisne?”, "ipromitto?", y aun cua]
guiera otra expresidn afirmativa tal como "quidni®,ipor qué no?, por lo de=

dends se extendid, en cuanto al objeto de la obligacidn se retiere, no sélo

(3) PETIT EUGENE. ob, cit., pdg. 320



a sumas de dinero, sino a otras cosas deterninadas y aun a4 objetos "incer-

tum”,

‘ No obstante esta evolucidn, la "stipulatio" no dejd de ser un contra«
to unilateral, ya gue no establecfa obligaciones nés que para una de lag--
partes, escapando de su sancidén todos los bilaterales, a nenos de que seww
recurriera a una doble "stipulatio™, conservéndose cono contrato de derge-
cho estricto, sancionado por la "condictio” que no autorizaba al juzgador-

a hacer interpretaciones derivadas de la buena te.

En etecto, la "stipulatio”, contrato "verbis", requerfa la expresién-
de palabras solemnes para su formacidén, de tal manera que si éstas nc se =

expresaban, no nacfa a la vida jur(dica el negocio.

El Doctor Picharde Estrada {4) nos dice, que una vez tormulado 2] ne-
gocio, la voluntad de las partes desempefia el simple papel de ser sdlo ele
mento generador del acto, mas no elemento de creacidén del negocio, ya que-
los etectos de derecho eran consecuencias greadas por e} negocio mismo) ==
tenfa que estarse a lo cxpresanente pactado y cumplirse, sin que hubiera--
fugar a interpretaciones de {a voluntad de las partes gque concurrieron a »

la integracidn del acto, sanciondndose a veces con ello situaciones injus-
tas.

En época también reclativamentie temprana, surge el contrato "litteris"
que parte de los asientos practicados por los ciudadanos romanos en sus 1i

bros de contabilidad, en donde aquéllos acostumbraban temer un regisiro --

{codex), donde consignaban los actos de su vida privada,

4quél que habfa hecho un préstamo por nedio del "nexun” no dejaba de~
hacerlo constar, escribiendo que tal suna se nabfa pesado y entregado-.-
al prestatario. La inscripcidn en el libro de la suna entregada al deudor ~

que, originariamente no tuvo otro valor que el de servir de medio probato-

{4) PICHARDO ESTHADA FELIX. ob, cit. pdg. 4]



rio, acabé por convertirse en un modo vélido y eticaz de génerar obligaw-

ciones. El contrato literal clésico fue el "nomem transcripticiun’”,

4 esta forma de contrato literal, tfpicamente ronmana, se ahadieron ~
posteriormente, documentos dispositivos de origen grecooriental () acce-
sibles no sélamente a los ciudadanos romanos, sino también a los peregr}-
nos, tales como los "chirographa®, que era un comproniso escrito del deu-
dor de pagar una cantidad determinada y las " syngrapha", que estaba re-=
vestido del sello del acreedor y el del deudor, redacténdose en dos ejem

plares y conservando uno cada parte.

Durante las primeras fases del desarrollo jurfdico romanc, la contra-
tacidén se encuentra encuadrada dentro de |Imites estrictamente tormales.~s
Para que surgieren obligaciones se precisaba recurrir a una de las escasas
variedades contractuales existentes y dar cumplimiento a todas y cada una~
de las solemnidades y formalismos establecidos para 1a misma. Del simples

acuerdo de voluntades no surgfan obligacionas civilnente exigibles.

Esta situacién fue capaz de satisfacer las neces idades negociables de
un pueblo patriarcal y sencillo, coud lo fue el romanc de los primeros si=-
glos, pero posteriormente resulté notoriamente insuticiente cuando la pri-
mitiva economla agrfcola y pecuaria se abatié para dar paso a una econonfa
mercantil, especulativa y de un desarrollo negocial extraordinario. Roma,
transformada en centro de contratacién mundial, a la que concurrfan comer=
ciantes provenientes de los nds apartados rincones del mundo antiguo, con-
un gran desarrolio urbano, con una actividad industrial y monetaria, tenfa
que adecuar sus pobres y lentos nmedios jur{dicos a las necesidades de Ja -
nueva época,

Es conocido que la tuncién del pretor, como nos dice el Doctor Pichar

do Estrada en su obra "La Autonomfa de la Voluntad en el Qrden Jur(dico”,-

(5} CHLISTOBAL MONTES ANGEL. "Curso de Derecho homano™ (Derecho de Obliga--
ciones) Caracus, 1964, pég. 226



tue desentrafiar el espfritu de la norma, en oposicién a su limitacidn lg=-
trista y tueron la analogfa, la mayorfa de razén y la equidad, las armas --
de que se valié para tornular soluciones cercana a una més cierta justi ~-
cia, Fue a travéds del tamiz de la equidad como se concibié un nuevo dere=
cho en que se atendiera nds a la realizacidn de valores de contenido, que~

lo que pudiera rerlizar su exigencia formal.

Sin embargo la misién del pretor no fue fécil: esta nagistratura fue-
producto del desgajamiento de atribuciones propias del Cénsul, en =
guien originariamente radicaba la soberanfa y como atributo de ésta la ju-
risdiccidn; por lo que el pretor al administrar justicia, no puede entren~
tar abiertamente su nueva concepcidn del derecho, sobre todo, al no tener-
la facultad legisiativa atribufda bajo la Repdblica al Cénsul y a los Comi~
cios, por lo que hubo de valerse de la interpretacidn sobre el caso concre
to, para de este modo, creando precedentes, se tormara una nueva concien--

cia jurfdica.

£1 "jus civile", tue siendo moditicado por e! pretor, por medio de ~-
un rodeo indenioso basado en las acciones y excepciones: ya que &i bien --
sancionaba lo dispuesto por el derecho civil, el cumplimiento de o pre --
ceptuado por éste lo condicionaba a una solucién basada en la equidad, ==
que podla tiberar al obligado del nmandato rigorista y a veces injusto de--
la ley.

Un negocio sin causa, o con causa ilfcita, podfa llegar a ser sancio~
nado en la estipulacidén, la que, come se ha dicho, nacfa a la vida jurfdi=-
ca "verbis", o sea mediante la expresién de palabras solemnes, 1legéndose-

a convertir esta solennidad en causa fornal del negocio jurfdico.

No obstante ello, el Pretor, aplicando el principic de que "nadie pue
de enriquecerse en detrinento de otro sin causa juridica”, concedid en su~
caso la "actio sine causae™ o la "exceptio sine causae™ si el objeto de ~
la obligaciés era ilfcito, concedié la accidn o excepcidn"ob~turpem vel in

justam causae”, para que no pudiera subsistir un acto viciado por causa w-
1
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ilfcita. El pretor concedfa al solicitante la accisn tundade en el Dere-
cho Civil, pero condicionaba su procedencia a que el reo no probara sy --
excepcién, que apoyaba en el real negocio causal o querer jurfdico de las
partes, independienienente de la coercibilidad tornal del contrato "ver-
pis", abriendo con ello la posibilidad, no sélo de la interpretacidén de -
Va voluntad de las partes, sino el reconocimientoc de ser ésta la que tor-

maba y daba efectos jurfdicos al acto.

Dentro de esta génesis histérica de! negocio jur(dico, debe signiti-
carse el nacimiento posterior de tiguras contractuales tfpicas a la par «
que el riguroso empleoc de las primitivas solemnidades y ritualismos se va

haciendo cada vez més leve, que tendfan a satistacer necesidades jurfdicas
especfficas, surgiendo entonces los |lanados contratos "Re" {mutuo, comoda

to, depésito y prenda), cada uno de ellos aplicable a una operacidn espe-
cial, a un género de negocios determinado . E£sta tecnificacidén obtenida-
en el Derecho Romano, ain requiere para la pertfeccién del contrato de la--
tradicién de 1a cosa, exigencia ésta nada arbitraria, ya que no puede ob}i
garse a entregar algo que no se haya previamente recibido: estos contratoes
"Re", que tienen el cardcter comfn, de procurar durante cierto tiempo al--
deudor, segln el contrato de que se trata, la propiedad, el uso o la cons=
titucién de un derecho real de garantfa y obligar a restitulr lo que se ha
recibido o el equivalente, suponen el previo consentimiento de las partes~
coincidente con un objeto jurfdico, aun cuando seguido de la tradicidn de-
la cosa: es decir,se sanciona la autonomf{a de la voluntad a la que se le impo
ne una exigencia que perfecciona el contrato, viéndose asf parale!amente,:
ja relevancia por una parte, de la autonomfa de la voluntad y por otra la--
existencia de tormalidades que se fundamentan en necesidades de tipo sspe~
cificamente jurfdico; diferentes ést;s ya, a ritos o solennidades, -que, he
nos visto, asistfan a formas vinculatorias nés primitivas de cardcter %df:
cadamente religioso.

Los llamados contratos consensuales representan la culminacién de esL
ta larga génesis histérica; en ellos, pasta el pero consentimiento para dar

B



vida al negocio jurfdico, magniticéndose aguél comp elemento constitutivo-

del acto.

La coapraventa, el arrendamiento, 1a sociedad y el mandato, derivan--
del Derecho de Gentes, ya que se encuentran en todas las costumbres jurfdi
cas; de ah( que la sinple convencidn de las partes, bastaba para que hubig
ra contrato, sin que tuera necesaria ninguna solennidad oral o por escriw-
to: bastaba el consentiniento cuya manitestacidn podfa ser expresa o técis

ta, con tal de que fuera cierta.

Los contratos consensuales pues, representaron una victoria contunden
te del "jus gentiun", que era tlexible y atornal, sobre el "jus civile",--

que era rfgido y fornal,

Respecto a estos dos derechos, es convenienie mencionar 1o que por w-

cada uno de ellos debenos entender:

berecho Civil. (derecho de los ciudadanos); es aquella parte del De-
recho Privade que el pueblo ha constitufdo sélamente para sus individuos y

que sdlo es aplicable a los ciudadanos,

Derecho de Gehtes. ({derecho de los hombres); es aguella parte del --
Derecho Privado que procede de las relaciones y de }a razén natural de los

hombres y que es aplicable lo mismo a los extranjeros que a’ los ciudadanos.

Respecto de los contratos consensuales podenos agregar, siguiendo a =
M., Ortolan (&) que pueden formarse entre ausentes, Las partes dan enton--
ces a conocer su voluntad por carta o por un mensajero, que no es conside-
rado como un mandatario encargado de realizar el contrato por otro, sino =
como simple instrumento, un medio material de trasmitir el consentimiento.

Todos los contratos consensuales son sancionados por acciones de buena te;

(6) OBTOLAN M. "Explicacién Histérica de las Instituciones del Emperador--
Justiniano”. Novisima Séptima Edicidén, Trad. de lrancisco Pérez de Ana
ya v Melquiades Pérez Hivas. Madrid. Editor Leocadio Lépez. tome 11.7
pég. 294,
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las contiendas que deriven de dichos contratos, deberdn ser reguladas se~
gan la equidad,

La constante celetracién de la compraventa, hizo que ésta tuera san=-
cionada cuando las partes se ponfan de acuerdo sobre precio y cosa; néte-
se que la compraventa surge a la vida jurfdica en una época de evolucién-
media en el derecho, ya que supone el arte de la wcufacién de la noneda, -
pues anteriormente, como se decfa, el cambio de satistactores lo era por-
la permuta. 8§ bien es cierto que los objetivo de la compraventa o sean-
ta traslacidn de la propiedad de un bien mediante un precio, podfan nbté-
nerse por una doble estipulacidn, en que se comprometieran a entregarse~-
objeto y precio; sin embargo, este procedimiento era complicado y la ace=
cién de derecho estricto que sancionaba la obligacidn nacida de la esti~-
pulacién, se sometfa mal a la apreciacién de deudas reciprocas, por lo que
hubo necesidad de idear su reglamentacidn espec(tica, a la que fueran —--

aplicables interpretaciones derivadas de la buena fte.

La venta, el arrendamiento y la sociedad, como contratos sinalagmd--
ticos pertectos, engendran entre las partes obligaciones recfprocas y por
ello también se acabd por sancionar la simple convencién de las partes ~-
para su nacimiento. £l mandato, cuyo origen fueron los servicios gratyi-
tos que se piden a un amigo y cuya ejecucién estaba suficientenente garan
tizada por la buena te y por las costumbres, llegd 2 recibir una sancidn-
del pretor "in factun", es decir, que escapaba a las enunciadas especiti-
camente por el Derecho Civil y otorgable con vista a }a fuerza de los he~
chos y que sirvié para que mds tarde el Derecho Civil reglamentara el man

dato como un contrato productor de obiigaciones,formade por el solo consen
timiento.

Obsérvese siguiendo nuevamente al Doctor Pichardo Esirada, en su obra

ya citada, que el propioc Derecho Romano, tecnificé sus instituciones al -



reglamentar especfticanente los contratos "Re" y los contratos consensua~

les tornando negocios jurfdicos concretos, con nodalidades especfticas ==
y con peculiares tornas de ser, muy superiores al negocio abstractio y ge~
neral de la estipulacidén y dentro de esta evolucidn es de senalarse el ==
relevante papel que otorga el Derecho Romarc a la autonomfa de la volune=
tad, la que considera como elemento generador del negocio y de sus efectos
jurfdicos (7).

Era idea generalizada en ¢l siglo {1 de nuestra Era, que el pacto --
agregado a un contrato principal, tuere sancionado con la misma accién -«
del contrato principal, distinguiéndose si el pacto era "in continenti"--
a la celebracién del contrato o sea, conclufdo al mismo tiempo que el con
trato o "ex-intervalle", o sea, realizado con posteridad a la conclusidn-
del contrato. Por lo que al primero se refiere, se le considerd integrag
te del contrato principal, formando parte de &l mismo, por lo que no hu-
bo reparo alguno para que se le sancionara con la accidn del contrato -
principal.

Al pacto "ex-intervallo” se le considerd comos la expresidn de unam-=-
nueva voluntad,’ como un contrato nuevo, por lo que se le exigid se le re-

vistiera de las tormas del contrato principal.

El Derecho Romano se resistfa a sancionar los pactos aislados, es «-
decir, libres expresiones de voluntad jurfdica que escapaban a formas pre
gstablecidas por el Derecho Civil y que suponfan el reconocimiento pleno-
y definitivo de la autonomfa de la voluntad, como fuente generadora del -
negocio jurfdico.

De esta manera quedaban excluidas del cuadro de los contratos noming
dos, gran cantidad de convenciones y el principic aceptado de que dichas-
convenciones se encontraban desprovistas de sancién jurfdica, aun cuando-

, alguna de las partes cumpliera lo prometido y no habiendo posibilidad de-

(7) PICHARDO ESTHADA FELIX. ob. cit., pdg. 44
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exigir a la contraparte el cumplimiento de lo pactade, autorizaba un enri=
queciniento sin causa, situacién a todas luces inequitativa, por lo que --
prontamente se aceptd que el cunplimiento de la prestacidén por una de las-

partes, condicionaba la exigibilidad de la conducta jurfdica de la otra.

Estos pactos fueron 1lamados "contractus incerti” o "negotia nova® y
posteriormente por }os comentaristas, contratos innominados, o sea gcontra=-
tos sin nombres ya que no encajan dentro de las formas tfpicas de contrae-
1,05 sancionados por el Derecho Civil y se configuraron bajo cuatro supues-
tos tundamentales: "do ut des"; "do ut tacias”; "tacio ut des"™ y "facio ut
tacias".

El Contrato innominado, es por ello una convencidn que establece cone
traprestaciones reciprocas y que, al haber sido ejecutado por una de las~-
partes, condiciona el nacimiento de la conducta jur{dica de la contrapar-
te, representando en la evolucién del Derecho Romano, el punto culmninante
en el reconocimiento de la autononfa de la voluntad como tuente creadora--
de derechos, ya que ésta es sancionada, aun cuando no encaje dentro de las

formas nominadas de los contratos reglamentados por el Derecho Civil.

Claramente se puede apreciar en esta Gltima etapa de la tormacién de=
figuras contractuaies, que la norma juridica liega a ser en un womento da-
do el receptéculo y reglanmentador de las costumbres jur(dicas, en donde -
opera livremente la autonomfa de la voluntad. Se realiza entonces una se~
gunda etapa, en la que la norma jurfdica sanciona formas espec{ficas de -
conductas jurfdicas y la autonomfa de la voluntad, apoydndose en la fuente
general de la ey, hace uso de los presupuestos de la norma, convirtiéndo-
se en un elemento generador el acto jurfdico; aun cuando siempre hébil g--
indetenible, la autononfa de la voluntad imagina nuevas tormas contractua-
jes que el derecho a posteriori viene a reglamentar, didndole su sancidn --

coercitiva.

Los contratos innominados, como se ha dicho, representan la sancidne-

jurfdica hdbil que el derecho otorga'a la autonomfa de la voluntad, para--
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que siempre que ésta se refiera a un objeto de derecho y se fundanente en-
una causa jurfdica |fcita, se produzcan lus etectos queridos por las pare=

tes.
B) POSESION DERIVADA DE( CONTRATO DF APRENDAMIENTO.

Los romanos consideraban a la posesidn cono una relacién o estado de~
hecho que permitfa ejercer un poder tfsico exclusivo, para ejecutar actos~

materiales sobre una cosa, animus domini o ren sibi habendi (8).

Fi Derecho Romano también hizo una distincidn tundanental entre ia ~=
posesién de la cosa y la quasi posesidn de los derechos. Los romanos sélo
admitfan como verdadera posesién la de las cosas. En cuanto a los derg=-
chos, decfan que el goce de los mismos, para ostentarse como titular, con-
tundamento o sin 1, demostraba una situacién semejante al goce de las co=
sas, pero de naturaleza distinta y por eso le denominaron a ese fendmeng--

quasi posesién.

Cuando los romanos hablan de que una persona posee una €osa, quigrem-
decir que se conduce como propietario,, ejecutande actos materiales de apro
vechaniento semejantes a los actos que ejecuta el propietario en el uso y=-
goce o en la dispocicién. Los romanos no atirman que el que tenga la pose
sién de una cosa sea propietario; simplemente dicen que se conduce conpo --
propietario y ejecuta esos actos y esto no signitica otra cosa sino que ==

posee el derecho de propiedad, pero no gque tenga ese derecho de propiedad.

En cuanto al goce de otros derechos, la situacién es idéntica, de esa
manera para gozar el derecho de usufructo es necesario donducirse como usu
tructuario, ejecutando actos nateriales que denuestren el deseo de apropigr
se los frutos de una cosa, como lo harfa un usufructuario. Para gozar del

derecho de arrendamiento, es necesario conducirse como arrendatario ete.-

Tradicionalnente se han reconccide dos elemehtes en la posesién! uno-

material, llamado corpus y otro psicolégico, denomidado aninus.

(8) ONTOLAN M. ob. cit., Tomo I, pdgs. 302 a 304,



El corpus comprende el conjunto de actos nateriales que demuestran=-«
la existencia del poder tisico que ejerce el poseedor sobre la cosd, para

retenerla en forma exclusiva.

Este primer elenento engendra por si solo un estado que se 1lama de~
tentacidn o tenencia, gue es la base de la posesidén: pero no inplica la--
posesién: puede existir la tenencia y si no concurre el elenento psicold-

gico |tanado animus, no hay posesidn.

Aunque el corpus es la base material de la posesién, no sienpre se--
requiere que se tenga directanente. Puede ejercerse en forna indirectd,-
por conducto de otro, y desde el punto de vista jurfdico, para caliticar-
la posesidén, aquel que delega el corpus en un tercero, tiene este elenefi-

to y si concurre el animus es un poseedor en derecho,

Esta situacién se presenta en diferentes casos: cuando el depositan=
te entrega al depositario la cosaz no estéd ejerciendo wnaterialnente el po-
der tfsico de la detentacidn; no tiene desde el punio de vista naterial -
el corpus, pero desde el punto de vista jurfdico se considera que la eje[
ce por conducto del depositario. El patrén por conducto del sirviente el
arrendador por conducto del arrendatario, etc,

El segundo elenento de la posesién, de cardcter psicoldgico denomina~-
do animus, consiste en ejercer los ‘actos materiales de la detentacidén con~
la intencién de conducirse conc propietario, a tftuloc de doninio; que el-

poseedor tenga la voluntad de poseer el opjeto cono suyo.

El naestro Rojina Villegas en su Cowpendio de Derecho Civil {Bienes,=-
Derechos Reales y Sucesiones) (9}, ‘nos dice que de acuerdo con Savigny, -=
una vez dada las condiciones legales exteriores {corpus) de ia relacién --
posesoria, la posesién o Lenencia ‘depende de la voluntad del qub tiene Ia
cosa. S8i tiene la voluntad de poseer para &l (aninus rem-sibi habendi), ¢

al nodo del propietario {aninus donini), hay posesién, Si tiene la volun=

(9) KOJINA VILLECAS PAFAEL, "Compendis de Dereche Livil"™, lomo II, lienesy

Derechos heales y Sucesiones, segpunds edicién, México. 1966, piag. 188,
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tad de poseer para otro, nay tenencias. El animus domini por ser subjetj

vo, se presune, salvo prueba en contrario.

5¢lo nay algunos casos, poco nuperosos, en los cuales, a pesar de la-
talta del animus domini, el derecho ronano ha adnitido la posesién., En -
€505 casos, que Savigny ha reunido bajo la aenominacién de posesién derivg
da, el que tiene la cosa en sus nanos no tiene, en realidad, el necesario-
aninus possidendi, su voluntad tiende #nicanente, cono en los otros casos,
a tener la cosa, no a poseerla, o sea producirse como un propietarjo, toda

vez que reconoCe cono propietario a aguel de quien la ha recibido,

Continuando con el maestro Rojina Villegas {10), nos dice gque lhering
por su parte sostiene una posicién oppuesta a Savigny y a su teorfa se le -
denomina, teorfa objetiva de la posesién.

thering reconoce que existen en la posesidn dos elenentos: COrpln y==
aniuus, pero los entiende en forma muy diterente de Savigny, ya que por lo
que respecta al corpus, considera que es sinplenente, la manera de exterig
rizar el aninus nediante un conjunto de hechos que demuestran una explotaw
cidn econdmica de la cosa y gue también son la forma visible de.la propie~
dad.

Para lthering, el corpus no queda constitufde por una sinple relacién
tfsica de lugar, de proxinidad o de contacto entre el hombre y la cosa. Di
ce que esta relacién flsica carece de significacién jurfdica. Puede exis-
tir la preximidad matrial o el contacto entre el honbre y la cosa sin qﬁe-
haya poéesidn. Para que la relacién tfsica adquiera signitficacién jurfdie
ca, en primer lugar es necesarioc gue exista el interés, por consiguiente el
detentador debe tener un interéds y no sinplemente esa relacidn t{sica con=
la cosa. Fse interés notiva su voluntad para perseguir un tin: este tin es

ilevado al cabo por la explotacidn econdmica de la cosa.

En cuanto al aninus, sostiene que va indisolubienente ligado al core-

pus, tanbién es la forna de exteriorizar un determinado propésito de explo

(10} Ob, cit., pég. 194



tacién econdmica y este propésito constituye el aninus, en sentido nuy di=-
verso del aninus domini a que se refiere Savigny, Dice Ihering que cono-s
el corpus no gueda constitufdo por una simple relacidn naterial sino por=-
un interés que notiva la voluntad para persiguir un tin, el corpus se en--
cuentra ligado en torna indisoluble con el aninus, o en otras palabras, el
propduito de explotacidn econdmica que existe en la intencién del posee-=~
dor, se traduce en una serie de actos que constituyen el corpus, as{ que=-
en todo tendémeno material de explotacidén econdmica habréd en el fondo un ~-

propdsito y éste es el que constituye el animus. .

Mo hay posibilidad de desligar el animus del corpus: constituyen un--
todo indivisible en torma muy diversa de aquella en que jos presenta Savi-
gny, completamente desligados, pues para este dltimo puede haber la deten-
tacién sin el animus, o el animus domini, sin tener materialmente el corw=
pus, habiendo delegado éste en un tercero. Evidentemente que si se consi-
dera el animus como domini, si.se puede desligar del corpus; pero si se -~
comprende como el simple propésito de explotacién econémica de una cosa y-
¢l corpus como el conjunto de act&s que permiten esa explotacién, habrd --
una liga constante entre el corpus y el animus. Estos dos elementos cons-
titufran un todo iandivisible, de tal manera que, dice lhering, del corpus~
se infiere el animus y por eso concluye considerando que todo fendmeno de-
detentaciha es un tendmeno de.posesiép, pues en toda persona consciente el

hecho de explotacién econémica de una cosa, implica un propésito.

De aquf afirma que los romanos presumieron siempre el aninus del cor-
pus; que por esta razén puede considerarse que, salvo excepcién expresa de
la ley, todo deteniador es un poseesdor.

En la teorfa objetiva el animus tiene una significacién econdmica, es
decir, rebela un propdsito de simple explotacidn lucrativa y esto se pre--
senta en los diversos casos de detentacidén: pero advierte lhering que por-
determinadas razones que no se justitican jur({dicamente, los romanos admi-
tieron excepciones en ciertos casos muy bien conocidos, pues no obstante -

la detentacidén y la explotacidn scondmica, no se consideraba al detentador
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como poseedor. Esto ocurrid con el arrendatario, el comodatario, e! depo-
sitario, el mandatario, el sirviente, etc.

Con estos antecedentes, .lhering, concluye que en tanto que notexista-
un texto expreso que declare que un caso de detentacidn no es de posesién,
debe reputarse al detentador como’poseedor; todo caso de duda debe conside
rarse como de posesidn, y sélo cuando por determinadas razones el legisla:
dor dispone expresamente que el detentador no serd poseedor, entonces habré
- que someterse al texio de la Ley.

Una vez que hemos observado las diferentes teorfas existentes a propé
sito de la posesidn, pasaremos al estudio del problema de encvadrar la na-
turaleza del contrato de arrendamiento como un derecho real o como un dere
cho personal,

Las caracter({sticas especiales de este contrato han hecho pensar si -
el arrendatario tiene un derecho real, como o sostiene el jurista francés
Troptong (11}, o un derecho personal como tradicionalmente se sostiene des
de el derecho romano.

Como- acabamos de mencionar, el principal expositor de la corriente rea
lista es el jurista francés Troplong y que en la actualidad es seguido, sé
lamente por un nicleo reducido de juristas, pero gque adn asf, los fundameg
tos bases en que funda su tesis poseen gran trascendencia jur{dica como se
deduce de los siguientes argumentos:

En los casos de enajenacidn, el arrendamiento subsiste, por consiguieg
te es oponible el derscho del arrendatario al nuevo adquirente; asf mismo,
éste se subropa en los derechos del arrendador. Artfculo 2409: "Si durante
la vigencia del contrato de arrendamiento, por cualquier motivo se verifica
re la transmisidn de la propiedad dei predio arrendado, el arrendamiento--
subsistird en los términos del contrato. Respecto al pago de las rentas,-
el arrendatario tendrd obligacidén de pacar al nuevo propietario la renta es
tipulada en el contrato, desde la fecha en que se le ratifique judicial o~
extrajudicial ante notario o anie dos testigos haberse ctorgadé el corres-
pondiente tftulo de propiedad, adn cuando alerue haber papado al primer pro
pietario; -a no ser que el adelanto de rentas aparezca expresamente estipulg

do en el mismo contrato de arrendamiento”. De lo antes mencionade
se puede deducir que se deroga la recla dundamental de que los con

(11) HOJINA VILLEGAS HAFAEL “Comprendio de Derccho Civil"™ Tomo IV contra-
tos, Tercera Edicidn. México 1968, pig. 222,
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tratos sélo surten efectos entre las partes que las otorgan ya que el adge.
quirente, como tercero, no_ deberfa respet;r el contrato de arrendamiento; -
sin embargo, la ley le impone 1as~mismas obligaciones del arrendador. Tam~
bién este efecto del contrato pone a prueba la regla tundamental de .los dg
rechos personales, en el sentido de que éstos son siempre relativos y nun-

ca absolutos.

El carédcter reiativo de los derechos personales signitica que sélo ~-
son oponibles al deudor, en tanto que la naturaleza absoluta de los reales
quiere decir que son oponibles a todo el mundo y que existe una obligacién,
general de respeto, o sea, una obiigacién pasiva universal a cargo de to--
dos los terceros, para no violar el derecho resl. En cuanto al arrenda ~-
miento, el arrendatario opone su derecho al nuevo adquirente. En los de--
rechos reales existen dos efectos principales: la oponibilidad del derecho
y la accién persecutoria de la cosa. En e] arrendamiento existe la oponi=
bilidad del derecho.

No sélo el arrendatario opone su derecho al adquirenie, sino que tam-
bién éste, por virtud de la enajenacién, se subroga en los derechos y obii
gaciones del arrendador y opone, por consiguiente, su derecho para exigir-
el pago de la renta y el cumplimiento de todas las demds obligaciones que-
el contrato impone al arrendatario, Enconiramos nuevamentie oira deroga---
cidén a los principios clédsicos que regulan ia transmisjén de los derechos-
de crédito. En el arfendamiento hay una transferencia no sélo de derechos,
sino también de obligaciones, sin el consentimiento del acreedor. En la-=
cesidn de derechos, no exisie nada anormal: el acreedor puede ceder sus «-
derechos sin consentimiento del deudor y por tanto, el arrendador al ven--
der la tinca o el bien materia del contrato, puede ceder sus derechos para
exigir el cobro de la renta y dem&s prestaciones a cargo del arrendatario,
pero, no puede ceder sus ohligaciones. La regla que estatlece ¢l (6digo--
vigente y todos aguellos que aceptan la cesidn de obligaciones, impone al-
cedente, deudor en la relacidén jur{dica, la obligacidn de obtener el con--

sentimiento expreso o tdcito de su acreedor. Resulta légico que no pue
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da substitufrse el deudor sin obtener la conformidad del acreedor: la sol-
vencia patrimonial y moral del deudor es esencial -en la relacidn jurf{dica.
En el arrendamiento, por virtud de la enajenacién, el arrendador cede sus-

obligaciones, sin el consentimiento del arrendatario que es su acreedor.

E} Cédigo Civil impone al arrendador una serie de abligaciones 16 sé~
1o de carédcter negativo, sino también positivo, estimables en dinero por--
tanto, patrimeniales, ﬁue en principio no podr{an ser cedidas si el arren-
datario no diese su conformidad. Sin embargo, basta la voluntad del arren
dador para enajenar, sin consultar al arrendatario, para que se substituya

el adquirente come nueve deudoer, en esas obligaciones.

Ejemplitica también su teorfa en materia de Registro Piblico y sos--
tiene que el arrendamiento, cuando pasa de cierto plazo, para bienes in-~

muebles, debe inscribirse como los derechos reales.

La competencia respecto del arrehdamiento de bienes inmueples s¢ ba~
sa tomando en cuenta la Qbicacién de la cosa, 0 sea que se sigue la misma
regla que pira los derechos reales sobre inmuebles. En cambio, para los-
derechos personales, la competencia se determina por regla general por el
domicilio. del deudor,

El maestro Rojina Villegas. (12), }eplica la teor {a expuesta por el -
jurista Troplong, negando que el arrendatario constituya su deracho ep --
una naturaleza real, observando las caracter(sticas antes mencionadas y -

explicéndolas en funcidn de un derecho personal.

La oponibilidad del derecho del arrendatario! esta oponibilidad del-

" derecho del arrendatario frente al nuevo adquirente no podrfa explicarse~
sino admitiendo o su cardcter real, o bien una subrogacién legal, La sub-
rogacidn legal nos permfte afirmar que el derecho del arrendatario es --
oponible al nueve duefo, conservande su naturaleza de derecho de crédito,

En cambio, la oponibilidad nos permitird afirmar que ¢} derecho del arren

{12) BOJINA VILLEGAS RAFAEL Ob. cit. pég. 224
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datario es real, si ademds demostramos que le otorga la accién persecuto

ria de 1a cosa.

En el derecho del arrendatario no existe una oponibilidad absoluta.-

Es una oponibilidad referida sélo a un tercero, el adquirente de la cosa.

En cuanto a la cesién de obligaciones por parte del arrendador sin -
el consentiniento del arrendatario, puede ser explicado sin recurrir a la
naturaleza real del derecho. De aceptarse la tesis de la subrogacién le-
gal ésta nos permite colocarnos en la hipdtesis de que el .arrendamiento--
crea un_derecho personal y ademds como consecuencia de serle, la subroga-
cidn legal es una forma propia de estos derechos para la transferencia no
sélo de los créditos, sino tambiénde las deudas;es decir,para los derechos-
personales existen tres fornas de transmisiéni-cesién de derechos, cesjén
de deudas y subrogacidn, por lo tanto si se demuestra que el caso del rmw=
arrendémiento, es de subrogacién legal, estaremos dentro de la téenica ~
propia de los derechos de créd}to para explicarnos una situacién que apa-

rentemente contradice la naturaleza de esos derechos.

Por subrogacidn legal debemos entender la transferencia de créditos-
b de deudas por minister}o de la ley, independientemente de 1a voiuniad--
_de las partes en la relacidn jurfdi;a; La transferencia de los derechos-
del arrendador queda suficientemente explicada tanto por la subrogacidn-=-
legal, como por la cesién de créditos. La transferencia de las obligaciones
del arrendadar sélo puede explicarse por la subrogaﬁién legal..A su vez,la
oponibilidad de los derechos del arrendatario frente al adquireite, sélo ~
puede explicarse dentro del campo de la subrogacidn legal.

La circunstancia de que éeterminadas contratos sean inscritos en el-
Registro Pdblico de la Propiedad tampoco hace nacer derechos reales yé -
que nuchos derechos personales, son inscritos como por ejemplo! las sep--
tencias, los testamenios, los cambios en la posesidn, independientemente~
de que sean consecuencia ¢ no de un cambio en el dominioc o en los derechos

reales: por tanto, no se hace una excepcién para ¢l arrendamiento, no es-
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el finico acto o derecho que sin tener caracter{sticas de real, es cojeto--

de inscripcién en el Registro Piblico.

En cuanio a |a Competencia que segin se dice en nateria de arrenda--
miento, sigue la regla general de los derechos reales, cabe notar que no-
se funda en la naturaleza real o personal de la accidn, sino en razones-~
de economfa procesal y de utilidad préctica para que el juez pueda cono--
cer de los litigios que por sy naturaleza caigan en su jurisdiccidn: so~-
bre todo, tomando en cuenta la ubicacién de la cosa para los inmuebles y-
el domicilio del deudor para los nuebles, independienﬁemente de que la -~
accidn sea real o personal, por esto, las acgiones reales prendarias se==
entablan ante el juez del donicilio del deudor y no ante el juez de la ==
ubicacidn de la cosa, o sea, no es propio de las acciones reales.el fijar
la competencia por la ubicacién de la cosa, ni es exclusiva de las accie-
nes personales determinarla por el domicilio del deudor, porque tenemos-~
casos de acciones reales sobre muebles que atienden al domicilio del deu-
dor y a su vez, acciones personaleg sobre inmuebles que toman en cuenta -

la ubicacién de la cosa.
Dq los anteriores argumentos podemos concluir, que los derechos que-

nacen del contrato de arrendamiento no son derechos reales, sino que son-

‘derechos personales.

C) EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO: CONCEPTO, CARACTERES Y SEMEJANZAS~~
COM EL COKTRATO DE COMPRAVENTA,
CONCEPTO. ~
El arrendamiento (locatio conductio) es un contrate consensval, sing
lagndtico perfecto y de buena fe, por el que una de las partes (locator)-
se gbliga a procurar a la otra, arrendatario (conductor) el uso y disfru~
te temporal de una cosa, o la prestacién de determinades servicios o la~--

ejecucidn de una obra, a cambio de una deterninada compensacién o remune-
racién (13).

{13) CRISTOBAL.MONTES ANGEL. ob. cit., pdg. 485
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Derivado del Derecho de Gentes y admitido por el Derecho Civil, el-w
contrato de arrendamiento, lo mismo que el de venta, produce por el solo.
efecto del consentimiento entre las dos partes rec{procamente, obligacio-
nes diversas, gue deben determinarse segin la equidad y va acompaiado de~

dos acciones {actio locati y actio conducﬁf), una para cada parte.

CARACTERES Y SEMEJANZAS.
El contratu de arrendamiento lo encontramos contigurado en Roma por~

los siguientes caracteres!

a) Era un contrato principal, ya que de €] mismo nacfa una relacién-

jurfdica con existencia autdénoma.e independiente.
En la compraventa es de observarse tal analogfa.

5) Era un contrato consensual, en el sentido de que resultaba per---
fecto por la simple emisién del consentimiento de las partes contratantes,

sin que se precisare la adicién o el cumplimiento de-formalidad alguna,

La compraventa del mismo modo, era un contrato consensual por que se,
perfeccionaba por ‘el mero consentimiento de las partes contratantes y no-
requer{a el cumplimiento de formalidad o solemnidad alguna {verval o es--

crita) ni precisaba la entrega de.la cosa (datio rei).

¢) Era un contrato sinalagmético perfecto, ya que engendraba obliga~
ciones rec(procas a cargo de ambas partes contratantes: obligacién del -~
arrendador de prestar ol uso y goce de 1z cosa y obligacién del arrenda--

tario de prestar la remuneracidn convenida.

La compraventa iguaimente, era un contratp sinalagndtico perfecto,=«
ya que desde el mismc momento de su perfeccidn, ambas partes gontratantes
resultaban obligadas,

d) Fra un contrato dé buena fe y por tanto, las acciones que de] mi§

mo naclan contenfan la cldusula {ex fide bona), en base a la cual el juez
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al sentenciar tomaba en cuenta, no sélo lo expresamente acardade, sino --
también todo aqusllo qué fuere exigible en base a la lealtad y correccién

gue deben observarse en los coniratos de buena te.

La compraventa de la misma manera, era un contrato de buena fe por--

que las acciones que las sancionaban eran "actiones bonae fidei".

g) Era un contrato a tftulo oneroso, debido a que las obligaciones~-
rec{procas de las partes contratantes se consideraban squivalentes en el~

aprecio econdmico-social del medio y de la época.
En la compraventa se manifiesta esta similitud.

En fin, era un contrato de Derecho de Gentes, por lo que era accesi=~

ble también a los peregrinos, igual que la compraventa.

La "locatio conductio” y la "emptio venditic" como hemos venido obses
vando, presentan grandgs semejanzas, En los antiguos tiempos republica--
nos, las férmulas de ejercicio de las acciones derivadas.de! arrendamien-
to, se inspiraron'y acomodaron a las férmulas propias de las acciones =--

que surgian de la compraventa.

Empero, debemos safialar que, mientras en la compraventa el vendedor-
estaba obligado a procurar al coﬁprador un uso y disfrute pacifico y de--
finitivo de la cosa vendida, en el 'arrendamiento el arrendador tan sélo--
se obliga a proporcionar al arrendatario, el usc y disfrute temporal de--
la cosa arrendada. Ademds, mientras el vendedor transtiere la posesidn--
de la cosa, el a?rendador traslada dnicamente la posesién derivada de ¥a-

cosa con la obligacién del arrendatario de devolverla "ad tempus".

Los elementos esenciales del arrendamiento independientemente de los

generaies 2 todo coﬁtrato, son: la cosa y el precio 0 compensacidn: ele~-
mentos semejantes a los de la compravenia.

El objeto del arrendamiento es muy vario; podfan serlo todas las co-

sas “in commerc(um", corporales o incorporales, muebles o inmuebles, ex~-

ceptuando (I4) sin embargo, las servidumbres prediales que no pueden ser-

(14} PETIT EUGENE. ob. eit., pdg. 402
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arrendadas sin el terreno a-que pertenecen y.las cosas que-se consumen por
el uso, a menos que sean arreddadas como cuerpos ciertos. De igual manera

el objeto de la compraventa es muy variado.

Nada impedfa en e! arrendamiento, arrendar la cosa ajena ya que el ==
arrendatario podfa perfectamente obligarse a procurar el disfrute del in--
quilino: cosa similar .acontecfa en la compraventa, puesto que se podfa ven

der una cosa ajena.

El precio en el arrendamiento debfa representar los mismos caracteres
que en el de la venta, pues debf; ser cierto y debfa consistir en dinero: -
si por el disfrute de una cosa se ha prometido una remuneracién de otra -«
naturaieza. no hay més que un congrato innominado. Sin embargo, cuando se
trata del arrendamien}b dé un fundo de tierra, la renta podfa ser fijada=-
en-especie.- fn fin el precio debfa ser serio, §i no, no hay arrendamiento,

‘pero puede haber segin los casos, un comodato ¢ una donacién.

En el contrato de arrendamlento, los contratantes son mutuamente res=

~pansables unos: a otros, no sélo de ‘todo dolo, sino abn de toda culpa como-

en el .contrato de compravgnta. Ambos contratos pueden tener lugar entre~-‘

ausentes, por medio de carta o por mensajero,

El escrito y las arras que podfan acompaiar tanto a }a compraventa~--
como al arrendamuento, ne efan més que medios de pruebas.

Para conckufr el presente. inciso y por consiguiente el presente capl~-
tulo, seaa1aremos que las parte§ pugden, por lo demés en la venta lo_mismo
que en el arrendamiento, modificar las reglas ordinarias del contrato por-~

medio de pactos accesorios; o hacer que intervengan estipulaciones adjectas.
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CAPITULO SEGUNDO

EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

GENERAL IDADES DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.
{De cosas: Locatio Conductio Rerum; de servicios:

Locatio Conductio Operarum y de Obra: Locatio Conductio Operis)

ELEMENTOS DE SU DEF{NICION
J.~ ARRENDAMIENTO DE €OSAS {Locatio Conductio Rerum)

A.~ OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR (Locator)

B.- De la VENTA DE LA COSA ARRENDADA

C.- OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO (Conductor)

D.- LA REMISSIO WERCED!S b

E.- ACCIONES RELATIVAS AL CONTRATO DE ARRENDAIENTO
.= EXTINCION DEL CONTRATO DE ARRENDAWIENTO.
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CAPITULO SEGUNDOD

EL CONTRATC DE ARRENDAMIENTO

1o.~ GERERALIDADES DEL CONTRATO DE ARRENDAMIERTO (De cosas:
Locatio Conductio Rerum; de Servicios: Locatio Conductio

Operarum y de Obra: Locatio Conductio Operis).

E! contrato de arrendamiento fué conocido por los romanos con el nom==-
bre de "Locatio et Conductio". Esta expresidn proviene de los verbss lati

nos "Locare", que quiere decir colocar y "conductio”, que significa 1levar.

La designacidén de "Locatio et Conductio" dada por los juristas romanos
al arrendamiento, obedece a la circunstancia de que el contrato lo integra-
ban dos estipulaciones fundamen{alas: una, del arrendador, 1llamada "locatio”
y que obligaba a éste a colocar la cosa y la otra, "conductio” que constre-

fifa al arrendatario a llevérsela.

Se puede ohservar que asl como 1a compraventa se constitula por una eg
tipulacién a cargo del comprador, llamado "emptio” y otra correspondiente ~
al vendedor, "venditio™ también el arrendamiento estaba formado por dos es
tipulaciones: "locatio”, del arrendador y "conductio”, del arrendatario. De

aqul que tomara el nombre de "Locatio et Conductio”.
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Aunque el arrendanmiento es tan antiguo como Ta misma propiedad priva-
da, a la cual 1dgicamente presupone, la aplicacién de este tontrato en el-
comercio jurfdico romano no cobra auge sino hasta la época del Imperio; «=
particularmente cuando su objeto principal vienen a constitufrlo las tig~=
rras conquistadas por Roma en sus campanas de expansidn y las que eran cop
cedidas en vastfsimas extensiones a los jefes militares por sus méritos en
la guerra, Haciendo exclusion de los "locatio et conductio" celebrados pa
ra conceder el uso de alqunos bienss muebles, especialmente de los semo~--
vientes, durante la monarqufa prdcticamente puede decirse que no se conge--
¢cié el arrendamiento. La explicacién resulta sencilla si no se pierde de-
de vista que el arrendamiento, ayer como hoy, tiene mayor aplicacidn cuanw
do el objeto del contrato estd constitufdo por inmuebles. As{ es como en-
el Derecho Romano no adquiere importancia sino hasta cuando al producirse,
con la acaparacidén, la falta de tierras, son éstas las que constituyen &)~
objeto mds difundido del contrato, Duranie Va monarqufa, en la que el Es-
tado tiene un marcado sello gentil y es la gens la base de la estructura -
social, es bien sabido que la distribucién de la tierra estaba dominada ==
por principios sociales y religiosos que hacfan imposible su explotacién -
por personas distintas a las de su propietario, por esto es que, como nos-
dice Castdn Tobeias (1)~ "el arrendamiento de inmuebles no tuvo razén de ser
en el antiguo Lacio, donde todo ciudadanc romano tenfa domicilio propio sg
bre un terreno concedido por el Estado y cuidaba directamente de su tierra
y de sus ganados con la ayuda de los miembros de su familia. En cambio, =
fué conocido desde mucho antes el arrendamiento de semovientes, porque las
bestias de tiro y de carga, tan Gtiles a la agricultura, ten fan demasiado~-
precio para que cada jefe de familia pudiera poseer suficiente nimero de -~

ellas y era preciso arrendarias cuando no se encontraba quien se los pres-
tase”,

£l auge del arrendamiento de inmueblies se inicia en Roma a partir del
momento en que, con la formacién de grandes latifundios, se hace sentir la

(1) CASTAN TOBERAS JOSE "Derecho Civil Espaiiol” Tomo II
Vol. II, Cuarta Edicién Madrid 1939, pég. 124
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falta de tierras entre el pueblo, La crisis agraria como es sabido, co~=-
mienza desde la destruccidn del viejo Estado gentil y se agudiza con las-
agitadas luchas que consumen a la Repdblica, en cuya época, cruenta y con
vulsa, los aenerosos e irreflexivos repartos del "ager publicus", cedido-
al principio en arrendamiento, sientan las bases para el surgimiento del-
Imperio. Junto a la formacidn de los enormes latifundios, va creciendow-
répidamente la poblacién urbana y multiplicdndose mds y mids e! arrendamieg
to de inmuebles, tanto porque es gracias a esta fioura jur{dica como prig
cipié a acapararse el "ager publicus”, como también porque casi sélo me--
diante la locacidn podfan disponer de tierra los que no la tenfan. Origi-
nalmente el arrendamiento fué una relacién de carécter eminentemente pl--
blico, pues era el Estado quien, a cambio del pago de un precio, cedfa w~
temporalmente a los particulares. el uso de fracciones del "ager publicus",
‘parte de todo el "ager romanust gque aquel conservaba desde la antiqua di-
visidén que de él se hizo y conforme a la cual, una debfa responder a las~
necesidades del cu!tg, otra, el "ager privatus", se destinaba al reparto-
entre el ;papulos romanus”, que fué la primera cuyo uso se did en arrendg
miento y de ah(l el cardcter péblico que originalmente tuvo la locacién de
tierras. El arrendamiento de casas para habitacién ha sido, por el contra-

rio, un contrato desde el principio, exclusivamente privado.

El arrendamiento de casas nos dice Castdn Tobedas {2), se desenvolvid
cuando después de las guerras pilnicas afluyeron a Roma cran nimero de ex--—
tranjeros.

No obstante que la Ley de las Doce Tablas se refiere ya a! contrato--
de arrendamiento:, en realidad es hasta la Legislacién de Justiniano, gue--
lo trata minuciosamente, caundo el arrendamiento se afirma con un cardcter
juridico definido y alcanza su mds alto desarrollo en la teorfa de las --
oblinaciones contractuales., Es por esto que la mayorfa de 16s autores con
centran -en la Lepislacidén debida al emperador Justiniano el estudio porme-

norizado del arrendamiento en el Derecho Romano.

.

{2) Ob. cit. pig. 125
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GENERALIDADES DEL ARRENDAMIENTO DE SERVICIOS,

Por lo que respecta al arrendamimienio de servicios, no debié revestir
en Roma gran importancia. Durante largo tiempo el travajo servil fué mucho
més importante que el prestado por trabajadores libres. Los trabajadores -

de las fédbricas eran esclavos ordinariamente y las personas de posicién te-~

nfan entre sus siervos los artesanos necesarios.

Por ‘otra parte, desde tempranos tiempos se manifestd una corriente ==
préctica tendiente a substituir la "locatio conductio operarum” por la. ===
"locatio conductio operis™ en la cual una persona bajo su exclusiva respon
sabilidad, se comprometfa a verificar determinada obra o empresa a cambio-
‘de una remuneracidn,

GEKERALIDADES DEL ARRERDAMIENTO DE OBRA.

También el érrendamiento de obra arranca del Derecho Péblico, El Eg
tado solfa contratar con empresarios privados la realizacifn de obras y -
trabajos pﬁbficos (concesiones); los. particulares no tardaron en imitar eg
te tipo de negociacién, encargando la ejecusidn de determinadas obras tsu=
(construccidn de una casa, de un navfo, etc.)

Poco a poco la "locatio conductio operis" se va desarrollando a éxpen
sas de la "locatio conductio operarum”, ya que muchos de los trabajos que-
un propietario hacfa antiguamente realizar bajo su direccidn por mencena~-
rios, van a ejecutarse después por empresarios fuera de la vigilancia y dg
pendencia (y riesgo) de aquél.

El Derecho Romano de arrendamiento {especialmente el clédsico) compara
do con el contemporénec, se nos presenta pobremente desarrollado y con une
margen de actuacién especulativa por parte de los propietarios que, en el-
Derecho actuél, la actuacién estatal, protectora de las clases desposefdas,
ha reducido grandemente.

Por las peculiares circunstancias apuntadas, el Derecho del Trabajo=-

no pudo nacer. El Derecho Romano y sus juristas no se interesaron grande-
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mente por la lamentable situacién de los obreros, ni se manifestaron muy-
propicios a mejorar sl injusto estade en que se enconiraban inguilinos y-
colonos; ya que no debemos olvidar que los juriconsultos més connotados -
como significa Schulz {3), escribfan y trabajaban para la clase de Tos -~
"beati possidentes”, clase a la que ellos mismos pertenecfan. En suma, el
Derecho Cidsico de arrendamiento respondfa, naturaimente a las condiciones

i

econbmicas y sociales de la época.

La tibertad contractual, posible en el arrendamiento, significaba que

el mismo era configurado de acuerdo con los deseos e intereses del capita~

lista, La desigualdad econdmica presentaba como injusta la igualdad jur(-
dica entre las partes. Sin duda en el Derecho Justiniano, se intenté mejo

rar un tanto tan injusta situacidén.
20, ELEMENTOS DE SU DEFINICION

El connotado romanista Eugene Pet{t (4) da del arrendamiento la defi-
nicién que transcribimos: Es un contrato por el cual una personz se com-~
promete con otra a procurarle el goce temporal 'de una cosa, 0 a ejecutar--
por eila cierto trabajo, mediante una remuneracién en dinero, llamada -~-
mmerces”, La persona gque se obligaba a suministrar la cosa; o bien a prestar
el trabajo, se le 1lamaba "Locator"; hacia una locatio y ten(a contra sy--
contraparte la accién "ex-locati”. fuien pagaba el precio, tenfa el nombre
de "conductor™; hacfa una "conductio” y a su vez le asitfa la accién denomi
da "ex-conducti”, por medio de la cual, podfa exicir -del arrendador que lo
pusiera en posesidn de la cosa'y to matuviera en ella seoin lo convenido; -
el arrendador a su vez, por medio de sy accidén "ex-locati" reclamaba del-«
arrendatario el pago de la renta, -1a devolucidn de la cosa objeto del con-
trato y finalmenie, el pago de la indemnizacidn debida por los dafos y per

juicios causados por culpa del arrendatario (culpa levis). De ioual for---

{3) CHISTOBAL MONTES ANGEL. "Curso de L;%echo Romano" (Derecho de obliga--‘
ciones) Caracas 1964, pags. 491, 492 y 493.

(4) PETIT EUGENE. "Tratado Elemental de Derecho Romano". Editora !\acwnal
1969., pdg. 401 ’
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ma, el arrendador en garantfa de sus derechos, tenfa la "invecta et illata"
esto es, una hipoteca legal constitufda sobre todos los objetos que el ins~
quilino introdujera en la casa; si el objeto del arrendamiento era un pre--

dio ristico, la hipoteca recaerfa.sobre los frutos.

.

De la anterior definicién puede inferirse siguiends a M, Ortolan (5) -
la enorme amplitud del arrendamiento que, ademds de.los bienes muebles e ip
muebles, comprendfa, como objeto del contrato, el trabajo humano; es decir,
que el objeto del arrendamiento podfa ser de diversa naturaleza,. ya una co=
sa‘(res) cuyo uso 6 disfrute debe proporcionarse al locatario; ya trabajos-
o servicios {operae} que una de las partes se obliga a hacer para la otra y
que deben pagarse en proporcién a su duracién: por ejemplo, cuidar la casa-
6 las caballerfas, cultivar un campo, guiar un carro o una nave, a @anto al
mes o a{ afo; en fin, una qbra cualquiers (opus), gque una de las partes se-
obliga a ejecutar o hacer para-la otra mediante un precio determinado; por-
ejemplo, construir, segéin el presupuesto convenido, una casa, conducir tal-
nave o tal paraje, segar tales mieses por tal precio. De agul gue proce--
dan tres clases de arrendamiento! 1o, locatic conductio rerum, arrendamien~
to de cosas} 20. locatio conductio operarum,. arrendamiento de servicios: 3o,
locatio conductio operis, arrendamiento de.una obra que se ha de ejecutar.—
Ademds de los nombres genéricos de locator, conductor, merces, se aplican =
especialmente a estas diferentes clases'aiguna denominaciones particulares,
Asf el locatario de una casa se llama comunmente iaqailinus{ el que toma el
arrendamiento de una posesién rural, colonus, y el precic de! ar(endamieﬁto,

en unc y otro caso, "pensio reditus”,

Respecto del arrendamiento de servicios {operarum) no varfan los nom=w
bres comunes; el que presta sus servicios es el locator y el que los recibe

en arrendamiento.y los paga es el conductor.

(5) ORTOLAN M, "Explicacién Histérica de las Instituciones del Emperador -
Justiniano", Novisima Sexta Edicién; Trad. de Francisco Pérez de Anaya

y Melquiades Pérez Rivas, Madrid; editor Leocadio Lépez. Tomo II, pdg.
322,
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En cuanto al arrendamiento de una obra por empresa ¢ a destajo {operis),
los nombres se invierten frecuentemente: si se considera.el trabajo del em
presario, permanecen bajo el orden precedente: el empresa(io es locator de-
su trabajo (locatur operarum} y el que lo paga es locataric de é1 (conduc--
tor operarum), pero muy comunmente consideran los jurisconsultos romanos,la
obra, la operacién misma (opus) y entonces.dicen del empresario que ha toma
do en arrendamiento la obra (opus conduxit). E! que ha mandado hacer la ==
operacidn es el "locator operis™ y el que la ha emprendido es el conductor,"
algunas veces se le 1lama tampién "redemptor operis®. . Por lo demds, no sg
lo en los nombres, sino lo que es mfs importante, en su naturaleza y en --
sus efectos se diferencian entre s estas diversas especies de arrendamien~
to.

EY precio del arrendamiento, llamado en las fuentes Pensio o "mercesf,
también a veces sinplemente "pretium". debe esencialmente de igual forma gue

en la venta,-ser deterninado (certun) y consistir en una suma de dinero.

Se considera oportuno tratar a continuacidén y para permanecer fiel al=
plan general del trabajo, en que consist{a cada una de las tres modalidades

del contrato de arrendamiento en el Derecho Romano.

Existfan perfectamente diferenciados tres tipos de arrendamiento

l.- El de cosas o locatio conductio rerum, que en determinados casos se-
convert{aen un contrato especial o sea el contrato de enfiteusis,-

con ‘sus reglas propias por lo que vela a los riesgos.
I4.~ El de servicios o locatio conductio operarum.

I11.- E1 de la realizacién de una obra o locatio conductio operis.
l;— LA LOCATIO CONDUCTIO RERUM O ARRENDAMIENTO DE COSAS.

Su importancia y aplicacién fueron mayores que las otras dos especies—
y es ademfis 1a que ha pasado a nuestra legislacién como arrendamiento pro--
piamente dicho, a diferencia de la “locatio conductio operarum” y la “loca=~

tio conductio operis" que se reputan como operacidnes jurldicas auténomas y

s¢ titu-
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lan en la actualidad contratos de prestacién de servicios y de obra o emprg

sa, respectivamente,

La locatio es un contrato consensual pues sélo con el consentinign~
to quedan obligadas las partes. Las arras y el escrito en que se hacfa --
constar el arrqndamiento no son mAs que medios de prueba quedando el objeto
del contrato como fa cosa dada en arrendamiento y el precio mismo, sin ltos-
cuales no puede existir dicho contrato, pudiendo recaer sobre cualquier co-
sa mueble o inmueble corporal o incorporal con tal de que formen parte del-
patrimonio de un particular, excepcidn hecha de las.servidumbres prediales~
que no podfan ser objeto de arrendamiento, sin el derreno a que pertenecfa-
toda vez que lo accesorio sique 2 lo principal; y las cosas que por su uso-
sé consumen a menos que sean arrendadas como cuerpos ciertos, “ad pompan-et
ostentat ionem®™ {6}, sin-embargo, no obstante que se dice que podfa ser objg
to de arrendamiento todo aquello susceptible de figurar en el patrimonio de
los particulares, en un momento dade a determinada persona, nada imped{a ~-
arrendar una cosa ajena, a condicién de que garantiiara el disfrute al in--

qu@linus Jo 'tual puede hacer, aflin sin ser el propietario.

El precio o "merces” a su vez, debfa ser verdadero, cierto y cubrirse-
por perlodos, a razén del uso vy goce de la cosa, consistiendo de ordinaridw
en dinero(7), phgs cuande el precio permitido se referfa a una remuneracién
distinta, se trafana de un goqtrato~innominado: sin embargo, en ¢! arrenda-
miento de bienes riisticos, la renta podfa fijarse en especie, cuando por --

ejemplo se compromet(a dar el “locator” una parte alicuota de la cosecha.

La locatio ademds de ser consensual, fué considerada como un contrato
sinalagmitico perfecto: por consiguiente engendraba obligaciones recfpro--
cas para ambas partes, sefaldndose a cargo del locator o arrendador las sj
guigntes:

A).~ OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR.

a?.- E} arrendador est4 obligado a entregar o a poner a disposicién -
del arrendataric 1a cosa locada a fin de que éste la use o la use y disfry
te (uti frui licere praestare)de acuerdo con los términos establecidos enel

(6) PETIT EUGENE. Ob, cit. pdg. 402

{7) ARIAS RAMOS., "Derecho Romano®. Editorial Revista de Derecho Privadeo
Madrid 1940, Pig. 614 '

36



contrato. Semejante entrega debfa verificarse en el tiempo y lugar convenj
dos.

b).- Esté obligado a verificar todos los gastos y reparaciones necesa-
rias a finde que el arrendatario pueda disfrutar plenamente de la cosa =~--

arrendada durante el tiempo y en las condiciones estipuladas.

Como ejemplo de estos gastos las fuentes hablan de la reparacibn de -~
puertas.y ventanas de! inmueble arrendado, cuando las mismas tuviesen grar~
ves desperfectos; por el contrario debe abstenerse de verificar en la coga~-
todas aguellas obras y cambios que impidan o menoscaben la plena utilizam--
. ¢ién de la misma por’ parte del conductor.

¢).~ Entregar la cesa arrendada ponidndola a su disposicidn, pero con-
servando el dominio de ella, es decir, Onicamente podré-transferir la pose-
sién derivada o posesién natural de la cosa para que el arrendatario pudiera --
usarla y disfrutaria con arreglo a ]6 pactada.

dY.~ Debe garantizar al arrendatario contrg la evicién. - §i en base a=
Ja reclamacidn judicial de un tercero el conductor se vefa privado del uso-
o del uso y disfrute de ta cosa locada, podré siempre que tal privacién de-
pendiera.del delo o de cuéiquier negligencia del locator, exigir la indemnj

zacién plena de todos los daiios y perjuicios que se le hubieren acarreado.

Caandﬁ no hubiere culpa alguna por parte del arrendador, este no esta-
ba obligado a indemnizar en el supuesto en cuestidn, pero no tenfa derecho=-
a reclamar la merced o canon arrendaticio. Parece que en este dltimo caso,
el arrendador tendr{a derecho a percibir la merced s! proporcionaba al w==
arrendamiento una cosa semejante a aquella de cuyo disfrute se habfa visto
privado. '

e)e~ 8i la cosa no sirve para el uso acordado o si la misma disminuye
sensiblemente su utilidad por vicios o defectos ocultos que no fueron mani-
festados opo?tunamenté por el arrendadot, éste queda obligado a resarcir al
arrendatario de los dafos y perjucios que se le hubieren ocas%onado; es de~
cir, el locator deberd responder de dafios y perjuicios que 41 mismo causara

al arrendatario por su propia conducta o por la conducta de personas sobre=
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quienes tuviere influencia,

)= EI arrendador esté obligado a reembolsar al arrendatario las im-
pensas necesarias y (tiles que hubiera hecho en beneficio de la cosa, a me~
nos que cualquiera de las partes prefiriera que las mejoras fueran separa~-

gas, cuando csto era posible sin acarrear un dafo a la cosa.

"Si el conductor hubiera aumentado, realizando obras necesérias o Gti=
les, el valor de la cosa, no estando. obligado a ello por las disposiciones=
generales de ia "locatio conductio™ ni por acuerdo expreso, podré reclamgr-
judicialmente la compensacidn de sus desembolsos™ Ho obstante debe distin
guirse entre gastos necesarios, que siempre eran abonados por el arrendador
y gastos o impensas Gtiles, que sélo se abonaban cuando fuesen extraordina-
rios o de gran cuant.fa ya que los gastos Gtiles ordinarios, es decir, acor~
&es con la peculiar naturaleza de la cosa arrendada, corrflan a cargo del --

. t
arrendatario,

Cyaadg el arrendador se negare al reembolso de los gastos, el arrenda-
tario disfrutaba del derecho de retener la cosa arrendada.  Pod{a también,
en el caso tratado, deparar las mejoras realizadas, siempre que la cosa no-

sufriere deterioro.

g)s- El arrendador e:sté obligado a sostener todas las cargas que recaj
gan sobre la cosa, tales como tributos.y gravémenes. En el cumplimiento de
las obligaciones enumeradas el arrendador es responsable no sélo bor dolo y
ctlpa lata, sino también por culpa leve; en razdn de que €1 percibe ubili--

dad del contrato.

En 1o que se refiere a los riesgos se aplican principios diferentes a-
los que se consideran en la compraventa.-As(, si la cosa dada en arriendo -
se destrufa por caso: fortuito, el arrendatario no estaba obligado a pagar -
el precio del arriendo.

B).~ DE LA VENTA DE LA -COSA ARRENDADA.

Los derechos surgidos del contrato de arrendamiento eran meramente per

sonales. La persona que recibla la-cosa, no era possessor de la misma sino



simpie detentador; carecfa entonces de la proteccién interdictal, por lo -

tanto el arrendador, pese al contrato pod(a expulsar del fundo locado al -

arrendatario ahtes del vencimiento del tiempo acordado, bastédndole para =—-
ello ejercitar un interdicto posesorio, claro es que en este supuesto, co--
rria el riesgo de tener que resarcir los dafos y perjuicios que reclamar{a-
el arrendatario por medio de la actio conductio, con mayor razén podrfa e}~
arrendador (que fuese propietario) vender la cosa.arrendada, transfiriendo-
el dominic al adquirente, el cual desde luego, podfa deshauciar |ibremente-
al arrendatario a menos que en el contrato de compraventa expresamente se -,

hubiere comprometidc a respetar el arrendamiento vigente.

Esta posibilidad fué expresada en la Edad Media y en la doctrina pwmég
tistica alemana por la méxima: venta rompe arrendamiento (amptio-tollit lo
catum). Sin embarge, esta regla fué inexacta, ya que realmente Ia venta de
‘la cosa locada no rescinde el arrendamiento. £l adquirente en cuanto duefio
del fundo, puede expulsar al-arrendatario pero en esto no tiene més dere-—
c@os qde el enajenante, ya que como sabemoy el arrendador podfa desalojar -
en cualquier momento al conductor. Tan solo existe diferencia en que el -

" nusve aropietaﬁio, gue no estd personalmente vinculado con el arreadatnrio;

no tiene responsabilidad alguna en caso de que disuelva &l arrendamiento.

La venta de 1a cosa no disuelve entonces el arrendamiento precedente.y
la prueba.més palpable de ello es que arrendador y arrendatario continfan -
vinculados por razédn del contéato, de manera que si este Gltimo es expulsa~
do por el nuevo propietario dispone de }a actio conducti (propia del arren=-
damiento y clara demostracibn de que e) mismo sigue intacto), para exigir -
al arrendador o a sus herederos. la indemnizacién de los dahos y perjuicios=

(id quod interest) que se le hayan ocasionado por el desalojo.

Por otra parte, tal responsabilidad no es més gue una méra consecugn~~
cia-del principio general de que siempre que e! arrendatario se vea imposi-
bilitado de disfrutar de la cosa por culpa del arrendador podré exigirle rg
patacién de dafios y perjuicios; claro estd que para neutralizar el riesgo ~

coméntado, el arrendador que vendiere la cosa tendrfa cuidado de que el ad-
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quirente se comprometiera a.respetar el arrendamiento, a fin de poderse rg
sarcir de 10 que deba indemnizar al arrendatario en caso de que el mismo -

fuese lanzado.
Gayo al respecto dice (8):

El que dié en arrendamiento a alguien un fundo para que lo disfrutare
o una habitacién, si por cualquier causa.vendiere el fundo o la casa, debe
procurar que‘también con el comprador le sea permitido al colono disfrutar
y al inguilino habitar, con arreglo a las mismas condiciones; de otra mang
ra, a aquél a quien se le prohiba puede demandar al vendedor por medio de-

la "actio ex conducto™.-
c),- OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO.

a).- Pagar con puntualidad el precio o "merces™ del arrendamiento en-
el lugar, tiempo y forma convenida; no consistfa en un precio dnico, paga-
dero de una sola vez para toda la duracién de! arriendo ya que se encontra
ba dividido en una serie de prestaciones perfodicas, cada una de !as cla=~
les se llnmaba "pensio™ y sbélo era exigible en un plazo convenido, general
mente a fin de cada afio. Por otra parte, como la "merces” es el equivalen
te del disfrute que el arrendatario obtiene de la cosa arrendada, cesa de -
haberla desde el dfa en que'el disfrute se ha hecho imposible sin culpa su-
ya (é): es decir, que el precio, como se dijo con anterioridad, deberfa ser
proporcional a la utilida& de la cosa, ya que en caso contrario, el arrenda
tario podfa rescindir el contrato u obtener una.disminucién del precio. Por
la misma correlacjén entre el precio y Ra utilidad .de la cosa, el arrendata
rio que por casofortuito o fuerza mayor perdiera el uso total o parcial de
la cosa, pod(a suspender el pago.de la renta o reclamar su disminucién. La
meticuloéidaﬁ con que el Derecho Romano traté el arrendamiento, se pone de-
manifiesto particularmente en los derechos y acciones que concedfa al arren
datario‘por Ja falta de proporcién entre el precio y 'la utilidad de la cosa
y as{ liegaba‘a establecerse que-en caso de arrendamiento de predios rlsti~

{8) CRISTOBAL MONTES ANGEL. Ob. cit. pig. 498
(9) PETIT EUGENE. Ob. cit. pig. 403.
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cos cuando no se obtuviera una cosecha completa por causas fortuitas, el --
arrendatario tenfa derecho a una disminucidn del precio segin fuera la pér-
dida.

b).— Servirse de la cosa-arrendada en los términos convenidos o en la-
forma que normaimente era costumbre hacerio o de acuerdo al destino propio-
. de la misma, cuando no se hubiere pactado cémo debfa usarse. Sobre esie ==
particular cabe senalar que ¢! arrendatario estaba obligado a hacer.uso de-
la cosa como un buen padre de familia, esto es, cuiddndola como lo hacfa -~
una persona razonable, atenia y cuidadosa, razén por-fa cual respondf{a an~
te el arrendador de:. los dafios y perjuicios ocasionados por su falta de cui
dado.

Salvo pacto expreso en contrario, el locatario podla subarrendar en tg

do o en parte el inmueble.

¢),~ Devolver al propietario el bien arrendado al expirar el plazo es~
tablecido, entregando la cosa en el mismo estado gue tenfa al récibiria, -
é§lvg el resultado del buen use. Si acaso presentaba algdn despeﬁfecto que
no fuera congsecuenciade su uso normal y cuidadoso, el arrendador tenfa de~
recho a exigir una indemnizacién equivalente al Jaﬁo producido, MNo obstan=-
te; el arrendatario podfa eludir esta.responsabilidad y para.ello, bastaba~
demostrar que él dafo se habfa causado sin mediar su culpa, po; caso fortuj

to o fuerza mayor.

En el caso de que el arrendatario se negare a devolver la cosa a la ex
piracién del arrendamiento, se dispuso por una Constitucién del Emperador-
Zenon, que tal arrendataric que injustamente se opone a la restitucidn, de~
be ser tratado como si fusra un invasor de posesién ajena y castigado al pag

go del doble del valor de la cosa arrendada.

En el derecho Justinianeo,el arrendatario no puede negarse a restituir

la cosa en base a-la alegacidn de que el es propietario de la misma.

d).~ El arrendatario estf obligado a no abandonar la cosa looada antes

de terminado el plazo del arriendo, a no ser que exista causa justa y razo-
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hable para dicho abandono.

En el Derecho Clésico, el arrendatario que abandona la cosa antes del-
término del arriendo estd obligado a satisfacer la merced correspondiente a
todo el tiempo concertado:

“El que abandonare la cosa.contra las leyes del arriendo, antes de ==~
tiempo sin- justa y razonable causa, podré& ser compelido por la "actio loca~
ti" a pagar el canon correspondiente a todo el tiempo, porque el arrendador
tiene en este caso un derechs indiscutible al resarcimiento de los dafios y~

perjuicios”.

En el Derecho Justinianeo,en el supuesto que estamos tratando, el ~=w»
arrendatario no queda obligado a pagar la merced correspondiente a la tota~
lidad de) tiempo acordado, sino dnicamente debe abonar los dahos y perjui--
cios que efectivamente por su abandono se hayan causado al arrendador; sin-
embargo en el arrendamiento de fiﬁcas risticas una Constitucién del Empera
dor Zenon {10), como medida protectora de la agricultura establecié que si=
ellarrigndo se habfa celebrado ppr més de un afio, ambas partes contratantes
pod fan separarse del mismo dentro del primer aho ténto en ltalia como en —-
las provinciss.

Finalmente las partes podfan por lo demfs, en el arrendamiento,modifi~
car las reglas ordinarias del contrato por medio de pactos accesorios (lex

o leges conductionis): o hacer que intervinieran estipulaciones.

D). = LA REMISS10 MERCEDIS,

Vamos a ocuparnos brevemente de la llamada "remissio mercedis", como -

una modalidad del pago.

£1 problema debe plantearse en los siguientes términos:

Cuando por un acontecimiento imprevisto el arrendatario de una finca ~
no recoge cosecha o recoge una pobre cosecha, lendré derecho a solicitar -

el perdén o la reduccién de la merces, o deberé pagarla [ntegramentef.

Gayo al respecto dice; "la fuerza mayor que los griegos llaman fuerza

divina no debe ser perjudicial para el arrendataric cuando hubieren sido da

(10), - CRISTOBAL MONTES ANGEL. Ob. cit, pég. 501 "



fados los §rutos mds de lo que es tolerable” En el mismo sentido se ex-~
presaron los juristas Servio y Ulpiano. Este criterio fué sancionado le-

galmente por Constitucién del principe Alejandro Severof{1i).

"Si tomaste en arriendo un campo frugffero a cambio de una cierta su~
ma de dinero anual y por acontecimientos imprevistosy fortuitos sufriste -
grandes pérdidas en la recoleccién de los frutos, podrds exigir que el s=w
arrendador te perdone o al menos te disminuya el canon de arrendamiento, =
Esta fué la regla imperante, mas la misma resultaba excepcionada en los sy
puestos-siguientes:

a).~ Nada podré reclamarel arrendatario alegando mala cosecha cuando =
expresamente en el contrato se haya excluldo tal posibilidad, o aun cuando-
no habiendo sido exclulda sea-costumbre en la regién que el arrendador no.~

disminuya el canon en el supuesto que consideramos.

b)a~ Si en el aho actual hubo una mala cosecha, pero fué buena la de -

los afes precedentes, no hay obligacién.de rebajar la "merces".

gi rebajada la "merces” de un afio, en los posteriores la cosecha es -~
abundante, él arrendatario beneficiado estaré obligado a compensar la re--
duccibn que le fué otorgada;.a no ser que los frutos copiosos de otros anos
compensen los perjuicios del presente.

§i el "locator® perdond un aiio al colono el canon por razén de.egteri-
lidad, producidas en los afios subsiguientes abundantes cosechas, aquél po~-—

dréd exigir fntegro el canon de arrendamiento del referido ao.

¢}~ Nada puede exigir el arrendatario cuando la deficiente cosecha en
cuentre su causa en vicios o defectos de la finca que pudieron y debieron--
ser conocidos por é}; asi,cuando el fundamento de la esterilidad radica en al
gln defecto del fundo, defecto que pude y debié ser conocido por el arrenda
tario, es natural que &) soporte las pérdidas.

d).- Cuando el arrendatario es un aparcero {colonus partiarius), no --
tiene derecho en caso de mala cosecha a una reduccidn del precio del arren-

damiento.  Cabe sehalar que se trata del colono que tomé en arrendamiento-
(11) Ob, ecit. pég. 502, .
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por dinero contante; en otro caso, el colono aparcero comparte, come por —-

derecho de sociedad, con el dueho del fundo, tanto el dado como el Tucro.

e).~ Finalmente si los dahos sufridos por la deficiente cosecha no son
de gran vonsideracién, tampoco el arrendatarioc podré recurrir a la "remis--
sio mercedis” asf vemos que el dafic moderado debe soportarlo con esplri-
tu de justicia el colono, al cual por otra parte no se le priva de obtener-

una ganancia inmederada.

Para determinar si la cosecha es buena o mala habré que tomar como pay
ta, segln algunos, si el valor de la misma alcanza a cubrir o no los gastos
de sementera; paré otros, la pauta serd si el valor de ella, deducidas semj
Ilas y gastos alcanza o no a cubrir la mitad del canon anual. S$in embargo-
el criterio més acertado seré proporcionado por los usos y estimationes lo-

cales correspondiendo al jﬁez su fijacién, cuando los mismos faltaren.
E}.~ ACCIONES RELATIVAS AL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

Las acciones que nacen del contrato de arrendamiento son: la'accién lg
cati para el locator {locator), y la accién conducti para el locatario {cop
ductof)s. Acciones de buena fe, que, por la extensidn que les da este cardg
ter, sirven para reclamar todos los resultados que se dieron equitativamen=
te (ex aequo et bono) del contrato o de sus pactos accesorios. Si las par-
tes hubiesen garantizado algunas de sus obligaciones por medio de estipula-

ciones, tendr(an, ademds, las acciones que nacen de las estipulaciones.

Encontramos en el edicto del pretor una accidn e interdictos particula
res, que se refieren al arrendamiento de bienes rurales o de casas y que ==
tienen por objeto, no ya la reclamacién de los derechos personales de obli-
gacibn que resultan de} contrato, sino la de ciertos derechos reales, dados

en seguridad de la ejecucién de estas obligaciones.

Respecte del arrendamiento de los bienes rurales: 1.~ La accidn ser-
viana (serviana actio); introducida por el pretor Servio, accidn real {in -
rem}, por medio de la cual el locator de un fundo rural reclama, ya contra-

el arrendatario, ya contra todo tercero detentador, los objetos del arrendp
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tario, especialmente obligados al pago del arrendamiento, para obtener la-
restitucién de cllos, si no se quiere mejor pagarle. Esta accién es impor
tante, porque es &) origen de la accibn hipotecaria, 2,~ El interdicto -~
Salviano (interdictum Salvianum), introducide por e} pretor Salviano, pore
medio del cual el locator de un fundo real reclama los mismos objetos para

hacerse dar la posesidn de ellos. Esta accifn y este interdicto som excly

sivamente propios de] arrendamiento de bienes rurales y conviene observar «.

gque se aplican, no a todas las cosas que lleva el arrendatario a la finca ~
arrendada, sinc sélo a las que han sido obligadas por convencidn especial,~

lo mismo que a los productos del fundo.

En cuanto al arrendamiento de las casas, se hizo extensivo a ellas pog
teriormenteia accidn serviana, bajo las codificaciones de accidn dtil, o de
accidn quasi-serviana o hipotecaria {quasi-serviana, hypothecaria actio), y
ha sido apligada a todos los objetos !le#ados a la casa por el locataric,-:
cuyos objetos han sido considerados como obligados técitamente en seguridad
del‘arréndamieﬂto. Por su parte el locatario de una casa, que ha pagado lo
que debfa por arrendamiento y cumplido todas sus obligaciones, tiene contra
el arrendador o propietario un interdicto especial: el interdicto de migrap
do, para impedir al arrendador que ponga obstéculo a que salga con todos --
los objetos que le corresponden.

F). EXTINSION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO:

Mientras que la venta debe procurar al comprador la utilidad perpetua~
de fa cosa vendida, el arrendamiento sélo esté destinado a suministrar al ~
arrendatario el disfrute temporal de la cosa arrendada. Este contrato por
lo tanto tiene una duracién limitada. Cuando Lermina, se agota la fuente—~
de las obligaciones que emanan de €1, pero las que han nacido y no han sido
ejecutadas subsisten aunque hayan nacido de.un contrato temporal y sélo se~

extinguen porios modos de extinsién que consagra el Derecho Givil., (12)

La locatio o arrendamiento pod{a finalizar por diversos motivos:

(12) PETIT EUGENE, Ob. cit. pdgs. 403 y 404

BLISTECA 45

U NA M




a).~ El arrendamiento de cosas termina regularmente cuando fenece el~

tiempo convenido (impleto tempore conductionis); traténdose de bienes urba:
nos guedaba a voluntad de las partes para fijar la duracién del arrenda=w-

miento y por lo que respecta a los tundos ridsticos, ordinariamente se alquj
laban por un término de cinco afos, si vencido el plazo estipulado el “con-
ductor®™, continuaba utilizando 1a cosa en la misma forma que antes sin opo~
sicién del "locator™ se consideraba que se habla celebrado un nuevo contrae
to técito, que recibfa el nombre de "relocatio tacito” o "t4cita reconduc--
cién", por acuerdo sobreentendido de las partes, guedando sujeto a las mis~-
mas reglas del anterior en cuanto al precio y por un afo més si se trataba-
ba de un fundo, pudiendo renovarse ﬁuevamente, vencido dicho plazo, pues tp
dos los arrendamientos de inmuebles se prorrogaban de afo en afo por técita

reconduccidn,

b}~ S{ el arrendador enajena Ié cosa arrendada, sin imponer al que la
ha adquirido la obligacién de mantener el arrendamiento y sin traspasarie -
sus derechos en este particular, el arrendamiento tiene fin, en el sentido-
que ni el nuevo propietario por una parte, ni el locatario por otra, estan-
obligados & sostenerlo, ni han contratado entre si, ni por consiguiente, se
hallan entre si ligados. Queda sin embargo, a salvo el locatorio expulsado
por el nuevo propietario su recurso de dafios y perjuicios confra el locator,

o sus herederos; aplicindose este principio adn en el caso de legados,

c)u~ Por Ta destruccibn de la cosa "si la cosa arrendada perece por ca
so fortuito, el inquilino que debe devolverla al finalizar el arriendo y ~
que es deudor de un cuerpo cierto, gueda liberado) Por otra parte como la
"merces” no es més que la remuneracidn de su disfrute, desde que éste se ha

ce imposible puede dejar de pagarla ya que no debe nada.

d)i= Por la resclucidén que pidiere el “locator® cuando ¢l "conductor"”

abusara del disfrute.

e).~ Cuando el "conductor” dejare de pagar la renta o "merces” durante
dos afos o destinare la cosa a usos distintos de los indicados en

el contrato.
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f)e= Por la necesidad imperiosa para el "locator” de recuperar la cosa
arrendada para ocuparla o reconstrulria.

g}~ Por mutuo consentimiento, es decir por acuerdo de los contrantes
para resolver el arrendamiento ¢ o que es lo mismo, podrian res~:

cindir el contrato.

h).~ El arrendatario podfa negarse a continuar e} arrendamiento cuando,
sin dolo o culpa por su parte, sufrfa retardo en la entrega de la
cosa o vefa interrumpido el disfrute de la misma, cuando la cosa,
sin su culpa se hacla impropia para el uso a que se la destind; -
cuando dicho uso resultaba limitado o se tornaba més diffcil y fj
nalmente, cuando tuviere temor fundade de que si continuaba sir--
viéndose de la cosa locada le iba a sobrevenir danos considerawe~
bless

iYe~ Se conclufa el arrendamiento cuando habiéndose arrendado la cosa=-
.para un uso o destino determinado, el mismo ya se habfa verificado

jYe= Terminaba el arrendamiento cuando se extingufa el derecho del -—=

arrendador sobre la cosa arrendada, por ejemplo!

Si el usufructuario arrienda el fundo a oiro para cinco afies y muere~
- se extingue el arrendamiento.

Por el contrario, la simple muerte de una de las partes no extingue el
arrendamiento, a no ser que el mismo se halle conclufdo por un lapso tempo-
rario gue se dej6 a voluntad del locator.

Como mencionamos anteriormente, el contrato de arrendamiento no queda-

ba disuelto cuando el arrendador enajenaba la cosa arrendada.

Einalmente estas diferentes reglas, relativas a la extinsién del conwe
trato de arrendamiento, no son aplicables al arrendamiento de servicios o -
de obras, sino con las modificaciones reclamadas por la naturaleza particu-:

lar de estas especies de contrato.

Ni la muerte del locatario {conductor) ni la del arrendador (locator),
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ponen fin al contrato., Su heredero continda su persona y le sucede en sus~
obligaciones lo mismo que en sus créditos; nada impide, en la naturaleza --
del arrendamiento, que tenga lugar ssta sucesidn, pero esto s6lo se aplica-
al arrendamiento de cosas, ya que respecto del arrendamiento de servicios -
(operarum), e} contrato acaba con la muerte del gue ha alquilado su trabajo
porque con el perece también la cosa alquilada. Sucede lo mismo conla muer,

te del empresario y en el arrendamiento de una obra gue se ha de ejecutar -
{operis).
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CAPITULYD TERCERDO

11.~ ARRENDAMIENTO DE SERVICI0S {Locatio Conductio Operarum)

A) OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR (locator)
B) OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO (conductor)
11— ARRENDAMIENTO DE OBRA (Locatio Conductio Operis)
A) OBLIGACIONES DEL CONDUCTOR {ejecutor de la obra)

B) OBLIGACIONES DEL LOCATOR {el que dié el encarge de hacer
una obra)

¢) LEX RHODIA DE IACTU.
D) LA ENFITEUSIS Y EL DERECHO DE SUPERFICIE,
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CAPITULO TERCERD

I ARRENDAMIENTO DE SERVICIOS
(LOCATIO CONDUCTIO OPERARUM)

Existfa arrendaniento de servicios cuando una persona {locator) se cog
prometfa a prestar a otra (conductor) sus propios servicios, durante tiempo
determinado y a cambio de una remuneracién.

Como ya antes consideramos al ocuparnos de las generalidades del con<s.

trato de arrendamiento, la locacidén de.servicios como nos.dice Arias Ramos-
(1) no alcanzé en Roma gran desarrollo debido a diversas caracter(sticas de
la sociedad romana, comunes a todos los pueblos antiguos, las cuales influ-
yeron para gue este contrato no alcanzare una importancia comparable al pa-
pel que desempefia en la realidad econdmica jurfdica de nuestro tiempo; en -
las que encontramos en primer lugar la existencia de la esclavitud que impj
dié que no se liegare a notar, al menos hasta épocas avanzadas de gran desg
rrollo industrio-mercantil, una penuria acusada de mano de obra y en segun-
do lugar, porque en la concepcibn romana se consideraba poco decoroso que -
un hombre libre realizare actividades manuales remuneradas en una situacién
que To aproximaba al esclavo (mercenarjus), y menos todavfa procurar benefj

cios a un tercero mediante la colocacién o arriendo de su propio trabajo -~

(1) ARIAS RAMOS J. "Derecho Bomano®, Séptima Edicién, Madrid 1958;
Tome II, pig. 616
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{locat operas suas).

A -ello debe ahadirse que en Roma objetc de! contrato de arrendamiento-
de servicios no podfa serlo cualquier clase de servicjos, sinoc tan sélo ~-=
aguellos que fueron denominados "operae iliberales” (servicios no liberales),
es decir, los que no requieren conocimientos técnicos o profesionales espe=~

ciales, singularmente trabajos manuales.

Por el contrario como afirma Bonfante, los "operae liberales" (servi--
cios liberales) no se consideraban en.Roma como susceptibles de ser arrenda
dos {non locabantur conducebantur). En la categorfa de servicios liberales .
se englobaron una serie de actividades que no siempre resultaron fécilmente
reducitles a un criterioc unitario configurador; as{ se incluyeron los servj
cios de los abogadps, médicos, preceptores de personas libres, agrimensores,
nodrizas, etc.

En 6onsecuencia, e} hombre libre que arrendaba sus servicios honestos,
pero iliberales, si bien desmejoraba su situacién social ante la opinibn —=
pdblica estaba empero, concluyendo un contrato de arrendamiento plenamente-
vélido y en consecuencia tenia pleno derecho a la remuneracién (merces) con

certada, la cual podfa exigirla por medio de la "actio locati” que obraba @
su favor {2).

Por el contrario, el hombre libre que hubiere arrendado servicios libg

rales no podfa pretender jurfdicamente el pago de la merced convenida.

Ello no quiere decir que tales servicios no fueron prestados; las per-
sonas que ejercfan profesiones liberales sin duda alguna proporcionaban sus
servicios, 1o que pasaba es que en la mentalidad romana no encajaba la idea
de que-los mismos pudieren ser objeto de una "location. En consecuencia, =
se recurr{a a considerar que la prestaqién de tales servicios gquedaba.encua
drada en otros contratos distintos del arriendo; por ejemplo, la sociedad o

Ay

el mandato.

{2) BONFANTE PIETRO "Inswituciones de Derecho Romano”, Turin; Octubre de
1902, pég. 498. '
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La compensacién o retribucién a recibirse en estos casos ven(a esta--
blecida por costumbre o hdbitos sociales, que no le imprimfan obligatorie~
dad jurfdica, sino que quedaba al prudente sentide moral y social del beng
ficiado, razén por la cual, tales emolumentos no se denominaban "merces”--
{que recordaba muy de cerca los trabajos mercenarios serviles oquasi-servi

les - loco servis), sino "honoraria o nimera”,

Claro esté que tal estructuracién no podfa resistir por largo tiempo-
los embates de una real idad mercantil ista en pleno desarrollo. Como hace-
notarNPacchioni {3), "la frecuencia cada vez mayor conque en la realidad--
de las relaciones sociales se recompensaban ciertos "operae liberales", --
iba déndoles naturalmente, un valor nercantii y ponfa as{ en evidenéia.la-
injusticia de no conceder accidén judicial a quien los hubiere prestado con

tractualmente”,

Pa}a conciliar los antigquos principios con la nueva situacién, se écg
dié a distinguir dentro de los "operae liberales”, entre los "operae libe-
rafes locari non solitae y los operae liberales locari solitae" (desgracig
damente el matiz diferenciador entre unos y otros no se ha conservadol, ==
Estableciéndose que cuando en la prestacién de estos Gltimos se hubieren--
convenido honqrafios, os mismgs{eran exigibles judicialmente, si no a trg
vés de una actio civil, al menos. por vfia de una cognitio extraordinem (po}

vfa administrativa en la concepcién contempordnea).

Por el contrario, en relacién a la primera categorfa de servicios li-
berales nguiS firme el principio de que no era exigible remuneracidn a}gg
na por la prestacién de los mismos. Sin embarge, le mayorfa de las veces-
1a recompensa. era reclamable al amparo de otras relaciones jur(dicas dise-
tintas.del arriendo; asf;los servicios de una nodriza se encuadraban en el
contrato de mandate, los del "politor" o agrénomo en ¢l de sociedad, 10§-w

del “"agrimensor” estaban tutelados por una "actio in factum", etc.

(3) CBISTOBAL MONTES ANGEL. "Curse de Derecho Romano", (Derecho de Obliga-
ciones) Caracas, 1964, pig. 508.
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Como ejemplo de la evolucign apuntada en la édpoca imperial.puede ser
virnos el siguiente texto de Ulpiano (4):

"El presidente de la provincja suele tener jurisdiccidn en lo refe--
rente a las remuneraciones, pero tan sélo en relacién a las de los precep
tores de estudios liberales. Inclufmos en estos estudios liberales lose«

pres%ados por retéricos, gramdticos y gedmetras”.

‘La situacién dg los médicos es semejante a la de los profesores sal
vo que més justificada porque aquéllos cuidan de la salud de los hombreS:
y éstos de sus estudios; y por ello se debe juzgar'iambién respecto a ww=-
ellos "extraordinem".

A).-'OBLIGACIO&ES.DEL ARRENDADOR (LOCAT@R)g

E1 arrendador de servicios estaba obligado a:

a).- Prestar los servicios convenidos en el tiempo, manera y lugare=
que se hubiesen estipulado, o en case contrario a pagar su valor.

El lgcator dispone de absoluta libertad para contratar aquelios ser=-
viyias que supongan un excesivo agravamiento en su condicidén y situéci6n~~
(;o se olvide que el libre "mercengrius" se encuentra.en la estimacidn 50

cial, muy cerca del esclavo):

" El hombre libre que tiene su situacidn a'merced de su voluntad, --
puede hacer aquélla peor y mejor; y por lo tanto puede arrendar sus servi

cios diurnos y nocturnos”.

En principio y por regla general la prestacién de los operae debe ve

rificarse directa y personalmente por el "locator™

"entre_ artistas y artistas suele haber marcada diferencia. Por €80,
si se estipuld que los servicios los prestarfa Ticio y luego los presta~=

Cayo no podrd afirmarse que se ha cugplido la obligacién contrafda”.

Como resultade, el contrato se extingue, sin olvidar lo tratado al-~

{4) Ob, cit. pdg. 509.
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considarar el arrendaniento de cosas, por la muerte del "locater”.

b) En el cumplimiento de Va obligacién anterior el arrendador respon-
de de su dolo y de toda culpa; es mas, hay textos en que, para que el mis-
mo quede exento de responsabilidad por inejecucién, se le exige haber he-w
cho todas aquellas cosas que una persona diligente habrfa observado. Geng
ralmente, por otra pgrte, Ta impericia que acarree dafios en la prestacidn-

de los servicios convenidos se equipara a la culpa!

"Celso {5) atirma que la impericia se equipara pricticamente a la cul
pa, del mismo modo si alguien tomdé deotrosnovillos para apacentarios o =~
vestidos para arreglar, debe prestar culpa; y lo que faltare por impericia

es culpa; porque arrendd sus servicios en calidad de art{fice".

Aquf también: "Periculum est Ioéétcris", es decir el arrendador no --
podfa exigir la retribucién concertada si por enfermedad, muerte {sus herg
deros) u otro caso fortuito no podfa prestar los servicios, aungue no fal
tan autores, que sostienen que el locator tenfa derecho a reclamar 1a re--
muneracién, aungue no haya prestado sus saﬁvicios, siempre que tal suceso-
se deba a causas extraflas a su voluntad no imputables y siempre que por «-

otra parte, no exjsta pacto en contrario.

El arrendatario para exigir al arrendador e! cumplimiento de las obl i

.gaciones gpuntadas dispone de la’"actio ex cenducto o conducti”.
B). - OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO (CONDUCTOR).
El arrendadatio de servicios estd obl igado at

a) Pagar la "merces" o retribucién convenida, En apoyo de la tesis--
que sostiene gque el arrendador tenfa derecho-a. gbtener remuneracién por -
todo el tiempo del contrato cuando no pudo prestar, por caso fortuito, los

servicios locados, es oportuno citar el siguiente texto de Paulo {6):

(5) Ob, cit, pég. 510

(6) Ob.,.cit. pdg. 5bl. : ) .
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"El que arrend6 sus servicios debe recibir estipendio (remuneracién)-v
correspondiente a2 todo 2] tiempo, si no dependié de &1 que no prestase di--

chos servicios".

En el arrendamiento de servicios la merced es proporcional al trabajo
practicado y no en razén de la obra realizada, ya que el trabajo mercena--

rio (loco servis) es trabajo a destajo,

La muerte del "conductor” no extingue el contrato y en consecuencia,-
los herederos de éste estarin obligados a pagar al arrendador la remunera-
cién acordada, a no ser que el "locator” pudiere arrendar los mismos servi
cios contratgdos a terceras personas y en ldénticas condi;iones.

El arrendador para exigfr al arrendatario‘el cumplimiento de las obli

.gacianes'seﬁaladas contaba con-la "actio ex locato o lacati”.
111 ARRENDAMIENTO DE OBRA.

{LOCATID CONDUCTIO OPERIS)

Existfa arrendamiento de obra o empresa (locatio conductio operis) ==
cuando una persona se compromet{a respecto 3 otra a e;acutar yna determcna

da obra a cambio de) pago de una retribucidn en dinero.

A diferencia de lo que sycede en el arrendamiento de servicios, aquf,
objeto del contrato no es el traba;o humano, sino el resultado o praducto=

del mismo, es decir, la obra ya conclufda o.acabada {opus perfectum)

También a d:ferenc;a del arrendamiento de servicios, el arrendamiento
de obra no se cons;deraba desmerecedor para el hombro libre que lo concer-
taba, razén de gue éste, aunque,habfa adquirido el compromiso Jur(dopo dew
verificar determinada obra, no estaba obligado a ejecutaria personalmentg,
sino gue generalmente recurrfa al trabajo servil o al de hombres libres-~

jornaleros.

La operacién a realizar en virtud de este contrato era sumamenie va~~
riada: construir, conducir, limpiar, transportar, confeccionar, pintar, re

parar, hospedar, lavar, instruir, etc.
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Como ya hemos sefialado anteriormente en la variedad arrendaticia que
estamos considerando, los términos personales de la misma resultan inver-
tidos de manera que aqui.el que va a ejecutar la obra {1lamado modernamente--
empresario o contratista) se le denomina "conductor" (y también redemptor

operis) mientras gque el que ia encargaba (1iamado modernamente comitente}--
se Je designa como "locator”. Dicha inversién parece responder a que los
romanos consideraban gue la denominacidn del "locator correspondfa siem-

pre a la persona gque entregaba la cosa, sea para que.otro la disfrutare,

sea para que sobre ella realizaren el trabajo {iy si el ejecutante pone el «=-
material?) y en consecuencia, el que iba a verificar la obra debfa nece--

sariamente designarse por exclusién con el término "conductor”.

Actualmente y contrariamente, al igual que en el arrendamiento de ser
vicios, en el de obra se llama "locator" al que la ejecuta y "conductor”-

al que la encarga y debe la "merces”.

Sin embargo algdn autor como Bonfante (7) sostiene que en la "locatio
conductio operis™ arrendador no es quien ejecuta la obra, sino aqué! por-
cuya cuenta se ejecuta; en cambio, el empresario es el arrendatario (con- ,
ductor o redemptor operis). )

A).-‘OBFWGAC1BNES DEL CONDUCTOR.(EJECUT?R DE LA OBRA).
El. contratista estaba obligado a:

a).~.Ejecutar la obra convenidalgn la forma, tiempo y lugar estipulg
dos. '

E]‘“cﬁnductor operis" {8) contrariamente al principic general gue ig
pera en relacjén al "locator operarum”, no estéd obl igado, salvo pacto en~
contrario, éArea[izar personalmente la obra encqﬁendada, qi a atenerse ~-
estrictanente a. las orientaciones o sugerencias del comitenie, ya gque con
siste tan s6lo en entregar la obra conclulda.

Come” consecuancia, la muerte de! conductor cperis {empresario) no --

provoca la extinsién del contrate a no ser que el mismo se haya celebrado

(7) BONFANTE PIETRO. Ob, cit. pdg. 498.

(8) Ibidem.
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en atencidn fundamental a las aptitudes técnicas y conocimientos de aquél,
en cuyo caso, la muerte del ejecutor o contratista, origina y este es ca--

so excepcional, la terminacidn del arrendamiento de obra.

b}~ El contratista o "conductor” responde de la pérdida o deterioro-
de la obra, hasta el momento de la entrega o de la aprobacidén (ad probatio)

del comitente {periculum est conductoris).

E1 "conductor” responde de la pérdida o deterioro del trabajo inclym=
so por impericia ajena, singularmente la de sus auxiliares en la obra, por
el contrario pudiendo en general el contratista de una obra subarrendaria-
no responde de los hechos de guienes Te hubieren. substituido en la verifi=-

cacidn del trabajo, salvo que hubiese incurrido en "culpa in eligendo".

Sin embargo, aungque la obra todav(a no hubiere sido aprobada, si la=--
misma reunfa todos lo requisitos come para ser aprobada, ocurrida su des—-
truccién por caso tortuito, el riesgo lo soportaba el "locator” o comiten-

te (periculum est locatoris):

*8i-antes de que estuviere aprobada la obra por el locator, fuese des
trufda por cualquier fuerza, el detrimento afecta al "locator"'si la obra-
fuese tal como para deber ser aprobada”.

8i el "locater” comitente habfa recibido ya }a obra o la habfa apro~-
bado, soportaba el "periculum" de la misma, es decir, estarfa obligado a -
pagar el precic cuando el "opus" se hubiere destrufdo o deteriorado fortui

tamente.

Ta@bién‘respond(a el "locator" cuando de é1 dependié el que la obra--.
no hubiere sido aprobada. lgualmente respondfa el "locator™ cuando el con
tratista provare que \a pérdida o deterioro &e la obra se hab{a originado,
no por defectosde eila, sino por vicios de los materiales,.que dolosa o ~=
negligentemente, no le fueron advertidos, También el "periculum" es del--
. locator (comitente) cuando tuvo culpa propia en la verificacién del caso--
fortuito que destruyé la obra y cuando la destruccidén se hubiere origina~-

do, no-por simple caso tortuite (que lo soporta el conductor), sino- por un
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caso tfpico de "vis maior" (terremoto, por ejempio):

Si la pérdida de la cosa, antes de haber sido aprobada y medida por--
el "dominus", se debié a fuerza mayor insuperable, los dafios serdn para el

"locator™ salvo pacto en contrario.

El comitente para exigir al contratista el cumplimiento de las obliga

ciones mencionadas contaba ‘con la "actic locati”.

B).= OBLICAGIONES ‘DEL LOCATOR (EL QUE DIO EL ENCARGO- DE HACER UNA o
0BRA)

El que dié el encargo de hacer una obra {locator} estaba obligado a:

a).~ Pagar el precio "merces" convenide al contratista a la conclusidn
de la obra.

Sin embargo, podr(a pactarse que el precio se pagarfa por partes pro-
porcionalmente a la marcha de la obra encomendada: por unidades de tiempo,

por unidades o medidas de construccién o capacidad, por peso, ete.

b) Indempizar al "conductor” todos los dafios que se le hubieren oca--
siopado por razén de las cosas o'materiales que. le entreqé para la reali--
zaci6n - de la obra.

El contratista-o empresario (conductor) disponfa para exigir al "lo=~

cator® el cumpllmnento de las obligaciones sefialadas de la "actuo conducti”.

Cuando la "locatio conductio operis” estaba dirigida a la elaboraClén
y entrega de una cosa {por ejemplo un mueble, una joya, un vast;do etc, J--
no éra fécil dlstlngunr este tipo de negociacién de un snnguiaf caso de w-

compraventa (emat:o vendntto)

En efecto, cuando una persona contrataba con.otra Ea entrega de un de
terminado objete que éste Gitimo debla elaborar o ejecutar, podfan susci--
tarse dudas sobre si el primero, que encargé la obra, dirigfa su voluntad-
hacia la cosa elaborada o hacia la actividad o trabajo del ejecutante. Fn
el primer supuesto.cabfa pensar que el artffice estaba vendiendo una cosa=-

futura;. en el segundo, que éstaba verificando un arrendamiento de obra.

Sin duda alguna, admitir una u otra so]&ciénirevestfa gran importancia
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prictica, ya que el régimen jurfdico propio de la "emptio venditio" y el pe

culiar de la "locatio conductio operis" presentaban matices diferentes.

No es raro entonces, que el problema preocupase a los jurisconsultos-
romanos y que las respuestas al mismo, por lo complejo e indiferenciado de

la cuestién no fueren undnimes y precisos.

Un éector importante de la jurisprudencia romana estimaba que cuando~
el que encarga )§ﬁohra (locator comitente) no preporcionaba al que la iba-
a ejecutar (conductor-contyatjsta) los materiales a emplearse en la elabo-
racién o produccidn de lg misma, nos encontrar{amos ante un caso de "emptio
venﬁitio“, por ejemplo: si quisiéramos que alguna cosa se haga nuestra,‘cg
no una estatua o algdn vaso, o un vestido de suerte que no diéramos ningu-
na otra cosa mds que dinero, se considera compra; y que no puede haber lo-
gacién alguna en la que el objeto mismo no se dé-por aque! de quien se hi~

ciera la cosa.

Por‘?l contrario duando el "ldcato}" habfa proporcionado al conductor
<. de la obrg.los materiales-necesarios para configuraria estarfamos ante una

"locatio conductio operis”.

Contra esta concepcién se levanta el parecer de Casio (9), segin el--
'cual aunque el coptratista o a}tffrge‘pusiére en la ejecucidn de la obra-;
gus propios ma{efigjes, no por esd podfa.hablarse lisa y estrictamente de-
femptio venditio" sino que en realidad, lo quetse producra‘era una doble--
contratacién o negogciacidn: venta de la materia prima y arrendamiento de--
lag "operae”. verificadas para ejecutar sobre o con.ella la obra encomenda-
da.

Desde otro punto de vista algunos juristas romanos. consideraron tame-=
bién que en el supuesto de-que el ejecutor de la obra proporcione Tos mate
riales a empiea; én 1a misma, no puede hablarse en todo caso de que nos --

hallamos ante una compraventa. Harfa falta recurrir a indagar cudl fué la

"(9) CRISTOBAL MONTES ANGEL. Ob. cit. pdg. 516.
' ! : '
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intencién de las partes contratantes; y en este sentido si la remuneracidn
o merces se hubiere establecido principalmente como retribucidén al trabajo
verificado por el art{fice para la confeccién de la obra encargada, esta--
rfamos ante una "locatio conductio operis"; por el contrario cuando el pre
cio se convino-preferente o principalmente como pago de la materia prima-~

utilizada en el "opus", nos hallar(amos ante una "emptio venditio".
: i

Como sefiala Arias, Ramos (10) habrd que atenerse" a que la intencidn--
de las partes haya dado preferencia a la materia.o a la obra para califi--

car respectivamente la relacién de compraventa.o de arrendamiento.”

Finalmente hay que referirse al caso particular de que la obra encar-
gada al "conductor” consistiere en la construccién de una casa-o edificiol
en terrenc del "Ioéatqr"~pero con-materiales propios del constructor, En-
este supuesto las fuentes romanas consideran que nos encontramos no.ante~--
una venta, ni siquiera ante una negociacidn mixta o compleja, sino ante una--
prcpia y verdadera locacién-de obra, y ello por la obvia razén jurf&ica-—
de que la casa construfda venfa a ser propiedad del comitente_por,deraché—

; R o, ., L, w M
de accesién ya que ¢l mismo era propietario de la cosa principal.

En base a esta fundamentacidn {la construccién es accesoria al terrg~
no), por ejemplo: cuando en un'IUQar ha de ser edificada una casa, de mane
ra que el “conductor™ (contratista Yo haga fodo a su costa ciertamente me-
transfiere la propiedad de la obra y; sin embarge, hay arrendamiento; por-
que el constructor da en arrendamiento su trabajo, es decir, la obligacién
dé verificarlio.

C).~ LEX RHODIA DE 1ACTU.

La isla de Rodas disfruté durante los siglos inmediatamente anteriow-
res a la Era Cristianade un envidiable poderfo mar(timo en la cuenca medi-
terrdnea; no-es extrafio, .pu€s, que sus ordenaciones reguladoras del comer-
cio'marftimo ejercieran sensible influencia en otros pafses del mediterré-

neo y particularmente, en Roma, que estaba dando los primeros pasos hacia-

(10) ARIAS RAMCS J. Ob, cit. pédg. 617.
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una hegemonfa marftima en el Mare Nostrum. Significativa es la contestaw-
cién, seqin nos cuenta el jurista Maecianus, que el emperador Antonio for-

mulé a una consulta de un ta) Eudaemén de Nicomedia (1i):

"Yo.soy el sefior del orbe de.la tierra, pero los pleitos marftimos de
ben decidirse en mi imperio de acuerdo con las’ leyes sancionadas y guarda=-
das en l1a isla de Rodas para.casos y litigios de mar, siempre que ninguna-

de nuestras ieyes.les sea contraria’.

La Lex Rhodia de lactu,.o0 sea, una disposicién sacada del derecho ma-
ritimo de la isla de Rodas, regulaba el contrato de transporte mar({timo,~-
estableciendo una serie de obligacicnes en los, casos que estudiaremos que,

como dice D'Ors, . pricticamente venfan a sancionar un seguro de echazén.

Se ha sostenido que la mencionada lex no fué oéopiamente una disposi~
cién sacada del {dédigo mar{timo de Rodas, sino gque més bien constitityé una
préctica profesional que, acogida como derecho ‘comin en el tréfico delMedi
terréneo, fué bautizada con el nombre de un pals de-singular aficién y po-
derfo marftimo: la isla de Rodas. '

Comdﬁuiéra,‘la jurisprudencia romana puso‘en vigor la reféfida‘dispé;*
'sicidn, considerando que el contrato de transporte mar(timo en ella regu--
lado pod(a ser asimilado a la locatio-conductio operis.{faciendi), y que--
las obligaciones del mismo derivadas serfan exigibles en virtud de las ~--
acciopes propias del arrendamients, ya gue por ser é4stas acciones de buena

fe permitfan extender generosamente Yos 1(mites de su aplicacién.

La citada lex establecfa que cuando para salva( del naufragio una na-
. ve {navis levandae gratia) cargada de mercancfas, se hubiera producido la-
.necesidad de arrojar ciertas mercancfas al mar (iacius). los propietarios
tenraﬁ derecho a ser indemnizados-por el armador de la nave.y por los pro-

pietarios de las mercancfas salvadas,

Es decir, verificada la echazén de objetos transportados, todos aque-

Hos que se hubieren beneficiado del salvamento de la nave y resto de car-

{1&) GRISTOBAL MONTES ANGEL. Ob. cit. pég. 5i7.
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ga, es decir, armador {exercitor) y duefios de las mercancfas embarcadas,~

debfan soportar el dafio acasionado, proporcionalmente a sus intereses:

"La lex Rhodia ordena que. si se han arrojado al mar ciertas mercan-
cfas para aligerar la nave, contribuyan a resarcir los'dafies y perjuicios

todos aquellos en cuyo benefécio se llevé a cabo la echazén”.

Ahora.bien, para que se produjere este efecto hacla falta que se die

ren las siguientes circunstancias:

a),- Que la echazén se hubiere verificado bajo el apremio de circuns
tancias fortuitas e irrésistibles que amenazasen con hacer naufragar la -

nave:

" uv.Sobrevino una gran tempestad, por la.cual se hizo necesario de~

acudir al recurso de ia echazén”,

b).- Que las mercanclas arrojadas al mar se hubieren realmente perdi

do o al menos, se hubieren deteriorado seriamente:

. "8i las mercancfas arrojadas al mar aparecieron despuds y fué posible
recuperarlas, no existird el deber dé contribuir por parte de los intere-

N

sados", N

.

¢}~ Que el navfo y las mercancfas, cuyos propietafios-debfan'contri
buir al resarcimjento del difio causado por la echazén; hubieren escapado-
efectivamente del peligro {naugragio).

Como ya hemos dicho, los dafios sobrevenidos se repartfan entre todos
los interesados. Ahora bien, la cuota correspondiente a cada uno de ellos
se calculaba repartiendo proporcionalmente el monto'de la indemnizacidn a
la cuantfla de los interesés'dg cada uno. Para ello; el .valor Je las mer-
cancfas arrojadas se cafcu}aba seqdn su precio de compra, y el valor de -
la nave y de las mercancfas salvadas segdn el precic de venta de los mis-

MmMaSe

Los equipajes de Jos pasajeros eran considerados, asimismo, como mer
cancfas. En cambio, las provisiones quedaban al margen del reparto pro--
porcional,.

B
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Como ya se ha sefalado, la jurisprudeﬁcia romana consideraba el con--
trato de transporte mar(timo como una locatio-conductio operis entre el --
capitén del navfo y los propietarios de las mercancilas transportadas; por-
tanto, las relaciones jurfdicas derivadas de la aplicacién de la lex Rho--
dia de iactu se hacfan exigibles a través de las actiones locati y conduc-

ti; propxas del arrendamiento.

s

El propietario de las mercancfas arrOJadas al mar, locator {porque es
el que locabat~cologaba - las mercancfas para que fuesen transportadas, --
qui rem vehendam locabat), tenfa a su favor la actio locati para exigir al

capitén-armador-{conductor) la indemnizacién de las dafos sufridos:

"8i peligrando una nave, se verificase echazén, los dusiios de las mer
N [ -

cancfas perdidas, si habfan celebrado contrato de arrendamiento para que~- -
las mercancfas fueren transporiadas, podrdn ejercitar contra el patrén. de-

la nave la "actio ex locato”,

Por su parte, el capitdn - armador tenfa un derecho de retensidn so--
bre Tas mercancfas salvadas hasta en tanto los propietarios de las mismas-.
le reembolsasen la cuota parte que en la d;v:scén proporcional de? dafio == ’
les hubiere corraspondido {hasta que paguen la parie del dajfio, hgblan las-
fuentes). '

~§i las merganc(as: ya hubieren sido entregadas a sus duefios, el trans-
portista contaba con la "actio conducti”, ejercitable contra los mismos,~-

para exigirles su contribucién en la indemnizacién (para que se .reparta en

proporcién el detrimento).

Empero, contra los pasajeros que no tuvieren carga, al no ser posible
retensidn alguna, el transportista contaba desde el primer momento con la-
"actio conducti®. '

En la dltima época del Derecho Romano parece ser que al propietario--
de los objetos perdides se le otorga una "actio utilis" susceptible de ejer
citarse directamente contra todos los interesados en la echazén, sin que--

fuere preciso, pués, a partir de entonces, la mediacién o intermedio del--

>
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transportista para el reembclso de los dafios sufridos.

Aunque la lex Rhodia sélo hacfa referencia al supuesto de que para -~
salvar la nave del naufragio se hiciere preciso arrojar al mar (iactus) ==
parte de las mercancfas transportadas, la jurisprudencia romana hizo'exteg
sivos los principiés.y efectos de la referida ley, que hemos comentado, a-
“todos aguellos casos en que fuere indispensable causaridaﬁos intencional-~
mente a 1a enbarcacidén o &) cargamente por acontecimientos que implicaban-

un peligro comin.

Asf, la lex Rhodia de jactu tuve aplicacién analégica cuando con la-=
finalidad sefialada, se cortare la arboladura o se sacrificare una parte -~
cualqu[erg del navfo, se deteriorasen o quebrantasen mercancfas, se pagare
un precio a los piratq5r(en moneda o mercancfas) para salvar e} navie ¢ su

carga de manos de los mismos, etc.

D).~ LA ENFITEUSIS Y EL DERECHO DE SUPERFIGIE. ,
Existe una gran semejanza entre la venta y el arrenqaméen{qd ¥y en ciez
tas ocasiones se llega a dudar-si el contrato es -yna venta'd’un qg;endamieg
to (i2), por ejémpld:'tenemos el caso en que se dan fundos a ciertas perso-
nas para que los disfruten perpétuamente; es decir, de tal forma que el ==
propietario, mientras que la renta o el interés le sea pagado, no pueda~-;
quitédrselos ni al locatario, ni a su herederc, ni a ninguno que los hubie-
se adgquirido del locatario, de su heredero, por venta, donacién, dote, o--
cualquier otro tftule. Como en la antigiedad se encontraban en duda acer-
ca de este contrato, cons i derdndoio unos como un arrendamiento y otros co-
mo una venta, el emperador Zenon {13) formé de 61 con:el nombre de enfiteu
sis, uno distinto de la venta y del arrendamiento cuya naturaleza debfa -:
ser determinada por la convencidn de las partes segin las cldusulas convew
nidas por ellas. 'En defecto de convencién sobre los casos fortuitos, Zenon .

quiso que la'destruccién total perjudicase al’prepietario y que por.el con

(12) EUGENIO LAGRANGE M. "Manual del Derecho Romano". Segunda Edicién
trad., D, José Vicente y Carsvantes; Madrid, 1889, pag. 418.

(13) Ibidem,
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traric sufriese el enfiteuta la pérdida parcial.

En el parrafo anterior se trata de una naturaleza particular de derg
cho, que desde los primeros tiempos de Roma, hasta los modernos, al traw~
vés de las viscisitudes de los gobiernos, de la propiedad piblica y priva=
da, considerado bajo el triple aspecto de la historia, de la economfa 50~
cial ¢ de la pura ciencia del derecho, ofrece constantemente el mayor in-
terés. Se enlaza por su orfgen con el "ager publicus” de la antiqua Roma,
a las posesiones de los patricios en aquellos campos, a las luchas agra--
rias, a los. cambios de distribucidn o cultivo de las tierras, en resumen,
a todos los recuerdos que despiertan las palabras "ager publicus". Se =-
asocia en éppca més préxima al "ager vectigalis" de las colonias, de los
municipios, de las diversas ciudades, de los colegios sacerdotales y a las
locaciones de largo tiempo que de ellos se hacfan; de la misma forma a los
diversos bienes del Emperador, "patrimoniales fundi, fundi rei privatae,=-
fundi fiscales” y al modo mds usual, segin el cual el fisco los utilizaba;
en conclusién, de los bienes del Estado, de los bienes comunes,'de tag ==
corporaciones,.o del fisco, este derecho basa a los hienes‘dp los pa}ticu-

lares.

La palabra Enfiteusis femphyteusis) y los adjetivos que a ella se re-
fieren (emphyteuticum praedium), muy tarde aparecen en las Constituciones-
del Bajy Imperio como calificacién ocasional mds bien que éxc{usiva Y law=
nocidn del Dereche en s{ mismo tardé mucho tiempo-en determinarse y expre-
sarse por medio de una férmula. Gayo en su Instituta (l@) énicamqnte habla
de las "locaciones perpetuas del ager vgctigalis de los municipioé”. Elvw
motivo'es el siguiente; primero el Estado y después las ciudades, las cor-
poraciones, los propietarios de vastos territorios; no pudiendo cultivar--
'sus tierras por si mismos, ni hacerlas cultivar por mandatarios trataban--
como el mejor medio de beneficiarlas o utilizarlas, darlas en arrendamiene
(14) ORTOLAN M. "Explicacién Histérica de las Instituciones del Emperador-

Justiniano™, Novisima Séptima Edicién. Trad, Francisco Pérez-de Anaya
y Melquiades pérez Rivas; Madrid 1896, Editor Leocadio Lépez, Tomo --

I1. pédg. 326.
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to por largo plazo, constituyéndose una renta fija y periédica. En sequn-
do lugar, por encontrarse estas tierras en su mayor parte incultas y te---
niendo necesidad para utilizarlas de gque el cultivador se interesase en -~
ellas y las beneficiase y mejorase como cosa propia y como patrimonio de -
su familia, los hechos tienden por si mismos a hacer reconocer sobre aque-
1i1as tierras un derecho que, sin destruir el de propiedad del Estado o de-
las corporaciones, le transfiera en gran parte sus ventajes. Bajo el im--
perio de estas necesidades y de estos instintos econémicos, el derecho del
concesionario se determina poco a poco, se fija y se convierte en un dere-
cho particular con su naturaleza propia y finalmente con un nombre especial
"emphyteusis”, Este mismo nombre en su rafz griega significa plantar, sem
brar, porque ordinariamente el enfiteuta obtenfa con este fin terrenos in-
cultos destinados a ser cultivades {I5). Por lo que se refiere al género~
de convencidn, que arreg]a entre las partes este punto y sus condiéicnes,-
es al principio bien determinadamente un arrendamiento; pero a medida que~-
el derecho del concesionario se separa del locator ordinario, toma de la--
propiedad la mayor parte de sus ventajas y se manifiesta.como un derecho--
real; cabe preguntar ési el contrato de que procede su establecimiento no-
es una venta? puede ser venta o arrendamiento, es preciso gque sea lo- yno-
o lo otro, porque sélo bajo uno de estos tftulos puede ser obligatorio, ya-
que el Derecho Civil no tiene ofro contrato que a é) se asemeje. Es preci
so llegar a Zenon {(16) para encontrar el contrato convertide en contrato-~
particular, acompahado de su-accidn propia, e intercalado sin embargo, en-
el nimero de los contratos consensuales del Derecho Civil, entre la venta~
y el arrendamiento; porque no se quiere que decaiga del rango, que ha teni
do bajo una u otra de estas denominaciones. Todo esto ha sido preducto —:
del tiempo y de los hechos. El establecimiento indicado ha pasado de) Es=

tado y de las corporaciones a los particulares, cuando por una parte se «-

(15) BEUGENTO LAGRANGE M. Ob. cir., pdg. 418.

. (16) OWTOLAN M. Ob, cit. pag. 327, : o
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han hallado reunido en manos de un solo barticular vastos territorios--
(1atifundia), formando a veces una gran parte de toda una provincia y por
otra, el abandono de la agriculiura, las miserias del tiempo y la carga de
los impuestos han dejado la mayor parte de estas tierras-desiertas, bal--
dfas y sin producto., En fin, de tas tierras objeto primero y principal;ge _

su_establecimiento, “ha pasado el derecho emph}teutico a'los edificios.

La emphyteusis como nos dice M. Ortolan (i?) de hecho no parece pre~
sentarse sino bajo una deble forma y como un compuesto; primere, de un --

derecho real y segundo, de obligaciones que ligan una persona con otra.

De esto, saobre todo, procéden tas diferencias y dificultades de las~
definiciones que acerca de ella se han dado. Para poder comprender mejor
To que estamos tratando es necesario distinguir con cuidado el derecho -~

real‘del personal,

‘Como derecho real, la enfiteusis {emphy teusis) es una ramificaciéne-
particular del derecho de propiedad. Se llama enfiteuta {emphyteuta, en-
ocaseones emphyteuticarius y antzguamente conductor) al que tlene 0 gozd~

‘6e esta :amifstCidn y praedium emphyteuticarsun {antiguamente agei vecti
ga!as) al inmueble que era objeto de semejante desmembracidn. El propie-~-
tario que de esta manera.desmembraba 6 fraccionaba su propiedad,” quedaba-
siendo sin embargo, dominus. Esta desmembracién es mas extensa aln que--

Ta del usufruct?;§
DERECHOS QUE TIENE EL ENFITEUTA:

a).- £l enfiteuta tiene el derecho de disfrutar cuanto produzca la--
cosa, y de aprovecharse: e cuantos servicios pueda prestar, ademds es po-

seedor y adquiere Jos frutos por su sola separacién;del suelo. |

b).~ Puede ‘disponer de la sustancia de la cosa y hacer en ella todas

. las modificaciones que le parezcan, con tal que no la deteriore.’

¢).~ Puede enajenar sy derecho y transferirlo a otro; en vida, o al-

{17} Ibidem, '
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tiempo de su fallecimiento, siempre bajo ciertas reservas y ciertas condi~-
ciones acordadas con el propietario.

d).~ Finalmente, este derecho no perece, como el usifructo, con el en
fiteuta, sino gue pasa hereditariamente a sus sucesores testamentarios o=+
abintestato.

OBLIGACIOMES QUE TIENE EL ENFITEUTA:

a)e~ Por lo que se refiere a las obligaciones que personalmente ligan
al enfiteuta la principal es la de pagar en los.plazos establecidos, una--
renta que se le 1lama pensio o canon. Ni la esterilidad ni los accidentes
de fuerza mayor que ha impedido o‘des{ruido 1a cosecha, ni aln las pérdi--
das parciales de la cosa, impiden ni disminuyen esta obligacién: para que~
ésta cese es preciso que haya habido una ruina total.

b).= No dafiar o deteriorar la finca.

Siendo personal al enfiteuta la obligacién, si quiere transmitir su--
derecho a otro gque no sea su heredero, de manera que é1 quede libre y.que~
el nuevo enfiteuta le-suceda en su obligacién no puede hacer!&.sin cansen~
timiento del propietario. El uso ha hecho que los propietarios se hagan-~
pagar este consentimiento que prestan para 1a transmisién uso convertido-
en derecho y regularizado por Justiniano, que determind sus formas y ijé~
en la quincuagésima parte del precio de! valor estimativo de la enfiteusis
la suma que debf{a pagarse al propietario en cada enajenacién. Un derecho-
de preferencia, llamado también derecho de retracto,’ derecho de prehensién,.
se halla ademds concedido al propietario -en caso de venta, si prefiere ha-

cer la compra por su cuenta.

EXTINSION DE LA ENFITEUSIS:

D{versos acontecimientos pueden, sin embargo, extinguirlo; tales co--
mo

a).- El consentimiento de las partes.

b).- La ruina total de la cosa.

c)o= El cumplimiento del término, cuando ha sido constitufda por--tiem-
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po determinado.

d).~ La muerte del enfiteuta sin ningin heredero, ni legftimo ni tes-

tamentario.

e).- Ciertas causas de caducidad en que el efiteuta puede incurrir.-~
E) derecho de enfiteusis, derecho real, desmembraci én amplia de 1a propie-
dad, se concibe muy bien, por el espfiritu de anélisis, independientemente-
de toda obligacién al pago de una renta; y para ser exacto, es preciSO'di§
tinguirlo de ella con cuidado. Adn se concibe que de hecho pudo el deré--

cho producirse de esta manera, por ejemplo, si hubiese sido establecido p-

por un precio una vez pagado, o por pura liberalidad. Pgro histéricamente,

y por efecto de su objeto econémico esto aparece aéompaﬁado de la obliga~-
cién a pagar.una renta. Adn en casos de cyncesién gratuita, siempre el -~
propietaric impone alguna renta, por pequeiia que sea, aunque no sea m4s =~
que en sefal de su derecho de propiedad. '

En cuanto a los hechos constitutivos gque pueden dar orl(gen ya al dere

cho (eal de enfiteusis, ya a las obligaciones que la acompafian, los-contra
tos, las donaciones, los legados y la prestripcidén se presentan como 6ééf3
bles en teor(a.

Es. preciso distinguir aquf con cuidado entre el derecho.real y las ~-
obligaciones y no perder de vista é!~principio‘de que-el objeto dnico de-~
los contratos es producir obligaciones entre los contratantes. No tiene--
entonces, otro efecto el contrato relativo al establecimiento de una enfi-

teusis, cuyo contrato obliga.a las partes.
EL DERECHO DE SUPQ@F!CIE (jus superficiarum o sulamente superficies).

Tiene una gran‘semejénza con la enfiteusis, ﬁéro sin embargo, se dis-
tingue de ella de un modo ccnecido‘(ls). Puede dérse el caso que el pro--
pietario de un terreno conceda a otra persona solamente la superfigie {su~
perficies), es decir sobre toda construccién levantada sobre el suclo, un-
derecho real andlogo al que tiene el enfiteuta sobre el fundo enfitéutico.

(18) Ob. cit. pég. 330. . -
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El superficiario (superficiarius) tiene de esta manera, en lo que se refie
re a la superficie, una amplia desmembracidn de la propiedad. Esta conce-
sifén puede habérsele hecho gratuitamente o a tftulo oneroso, con la carga~-

de pagar un precio alzado, o bien una renta periédica (solarium pensio).

£l Estado y las ciudades acostumbraron rentar a largo plazo o a per--'w
petuidad. ciertos terrenos a personas que tenfan derecho:a edidicar cons==-
trucciones y disfrutarlas mediante el pago de una renta 1lamada pensio. Eg
te uso fué seguido por. los particulares, por lo que el pretor sancioné en-
beneficio del superficiario un verdadero derecho real, el derecho de super
ficie, por lo que este derecho y la proteccidn que.se le'concede‘sng de ==
orfgen pretoriano.

En la préctica la superficie deriva de un arrendamiento Hecho a largo
plazo o a perpetuidad; adn cuando también puede deriva( de un tastamento, ~

de una venta y en general de todo acto obligatorio seglén el Derecho Livil.
El superficiario encuentra en. su derecho real ciertas ventajas:

a).~ Tiene un accién "in rem" 6til-contra tedo el que perturbe su de-

.

recho, ain contra el mismo propietario,

b}, - Tiene también las acciones confesorias, relativas a las servidum

bres, que le son dadas como acciones (tiles.

c).- El ejercicio de su derecho constituye una quasi pesesién que el
pretor protege mediante el interdicto de superficie.

d).~ La pérdida de esta quasi posesién 'si esta ha sido adquirida a -~

"non dominic", le abre la accién publiciana.

e}.~ El superficiario puede transmitir su derecho adn a adquirentes a

tftulo particutar.

).~ Puede gravar la superficie con servidumbres reales o personates-

. cuyo ejercicio garantiza el pretor mediante acciones dtiles.

Normalmente la superficie se extingula por:

a).~ La pérdida de la cosa y

b}.~ La llegada del.término fijado en'el contrato de arrendamiento.
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L CAPITULO CUARTO,

LA LOCATIO CONDUCTIO RERUM EN Su-

PROYECCION CONTEMPORANEA,

I3
i

1°.- LA LOCATIO CONDUCTIO RERUM HABITACIONAL ES UN CONTRATO DE INTERES SO-
CIAL. '

£l siglo en que vivimos, ve agitarse en México la inqu{etud“social ==
que al finalizar el primer decenio aflord en el movimiento. revolucionario~
acaudillado por el presidente mértir, generando con ello una revisién ab--
soluta de los elementos constitutivos de la organizacién social, derogando
‘a sy paso, los documentos tradicionales que el{respeto de los siglos consa

gran,

En tal virtud, el desarrollo econdmico, social y espiritual, que es=~-
incrementar a grandes pasos los centros o nicleos de poblacidn, obligando-
a una transformacidn en todos los elementos étnices, filoséficos, morales;
sociales y legales, circunstancias éstas que gestaron la renovacidn de ===
nuestra legislacién y toda vez que nuestro Derecho Civil, es una parte in=
tegrante de aquélla, no podfa permanecer ajeno a dicha rewslucién, por lo-
que, después del Cédigo Givil de 1884, pasando por las modalidades de law=

Ley de Relaciones Familiares,contemplamos la aparicién de un nuevo Cdigo=~
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el 30 de agosto de i928, vigente a partir éel 12 de Octubre de 1932 y asf~
lograr en cuanto al arrendamiento habitacional una legislacidn que esté de

acuerdo con las necesidades del momento.

Por otra parte, podemos ver que ¢l legislador ha tratado o pretendido
ayudar a 1o que considera la parte débil del contrato de arrendamiento, --
dictando no sélo medidas en vfas de preceptos legales, como en el Cédigo-~
Civil, sino que ha dictado un derecho eﬁ el que dejé.latentes las situacig
nes jur(dicas de las partes que intervienen en la celebracién de los con--
tratos de arrendamiento, medida dictada indudablemente para proteger al -w

arrendatario, como observaremos mgs adelants,

2° - EL CONTRATO- DE ARRENDAMIENTO DE HABITACION Y SU REGLAMENTAC!ON--
SOCIAL CONTEMPORANEA. ‘

A}~ DEFIKICION.- "Se define el arrendamiento como un contrato por ==
virtud del cual, upa persona |lamada arrendador concede a otra, llamada =~
arrendatario, el uso o goce temporal de una cosa, mediante del pago de -un-
precio cierto” (1), Podemos observar de la presente definicidn los siguien
' tes-elenentos: . ‘ i

al).- La,éoppésién del uso o goce temporal de un bien.

b).-. E1.pago de un precio cierto como contraprestacién correspondien—

te a la concesidn del uso o goce.

c).~ La restitucién de la cosa, supuesto gue sélo se transfiere tem—-
poralmente ese uso o goce (2)

El Artfculo 2398 del Cédigo Civil vigente nos dice:

que hay arrendamiento cuando- las dos partes contratantes se obligan-
reciprocamente, una, a conceder el uso o goce temporal de una cosa y la ==

otra, a pagar por ese uso o goce un precio cierto”.

(1) BOJINA VILLEGAS BAFAEL, "Derecho Civil Mexicano”. ‘Tomo VI; Contratos, -
Vol. Il, Tercera Edicién. Méxice, D. F. 1966 pégs. 50 y 51.

{2) PLANIOL. "Tratade Elemental de Derecho Civil". Teoria genersl de los~-
Contratos. Trad. Cajica Jr., pdgs. 291 y 292.
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E] contrato de arrendamiento podemos clasificarlo de la siguiente ma-

nera:

" a)/- Es un contrato principal en cuanto que tiene existencia indepen-
diente,

b).~ Es bilateral, porque engendra derechos y obligaciones recipro:--

cas, es decir concesién del uso o goce de una cosa y el pago de un precio.

c).~. Es onerosc porque impone provechos y gravéménes para ambas par--
tes respectivamente,

d).~ Es formal, ya que generalmente requieré pard su valideZ constar~
por escrito. Excepcionalmente puede ser consensual cuando el valor de la-
renta anval sea inferior a cien pesos; también excepcionaimente y en fin--
cas rdsticas, se exige la escritura piblica como formalidad, cuando el mon

to de las rentas anuales pase de cinco mil pesos.

e).--Por 5y naturaleza, el arrendamiento es un contrato conmutativo,-
no dependiendo este carécter del dato econémico de la ganancia o pérdida--
en la opgracidn celebrada, sino de que los provechos y gravdmenes sean ===

clertos'y determinades al celebrarse el contrato. ,

f}.- El arrendamjento>es”el contrato que se ha considerado como tipo-
de los 1lamados contratos de t(acto sucesivo, por cuanto que necesita por-
su naturaleza misma, una duracién determinada para que pueda tener vigen--
cia. ' *

B).~ ELEMENTOS CONSTITUTIVOS.

Por 1o que se refiere a los elementos esgnciafes, sélo trataremos del
objeto, ya que el consentimiento sigue en esto las reglas generales relati
vas a su formacién. En cuanto al objeto, exceptuando las cosas consumibles’
por su primer uso, las prohibidas por la ley y los-derechos estrictamente
personales, todos los bienes muebles ¢ inmuebles, corporales-o incorpara~
les, pueden ser objeto de este-contrato. Es 16gico que se imponga como --
Timitacién, que los bienes corporales o inqorporales mate;ia del. arrenda~-

miento sean susceptibles .de rendir una ventaja econémica o una utilidad
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al arrendatario. Es éobre todo respects dé los bieneé incorporales o de-~
rechos, como se advierte 1a necesidad de que sean susceptibles de dar una-
ventaja al arrendatario. En los derechos, deben exclulrse todos aqueilos~
que son estrictamente personales, ya que no son susceptibles de darse en--
arrendamiento. Los derechos reales y los de crédito, que no son gstricta~w
mente pergonalfsimos,'son susceptibles de arrendamiento; tales por ejemﬁ(o:
las ventqjés econdmicas del derecho real de autor, o del usufructo y la de

los derechos de crédito que no se concedan en consideracién a la persona.

El artlculo 2400 del Cédigo Civil vigente reconoce esta posibilidad--

general de dar en arrendamiento los bienes incorporales o derechos:!

"Son susceptibles de arrendamiento todos los bienes que pueden usarse

sin consumirse; excepto aquellos que la ley prohibe arrendar y los derechos
estrictamente personales”.

Por lo que respecta a los bienes corporéles, impone el C6digo Civile=
dos limitaciones: ' ‘

a}u~ Para los bienes Aue se consdmen por el primer uso, supues%o que-
el arrendamiento implica la restitucidn de la cosa misma y ademés,lgwcénce
sién del uso dab9'§er de tal naturaleza que no afecte la fprﬁa 0 substan-:
cia del bien. Légicamente aquéilos no pueden ser dados eﬁ arrendamiento, -
a no ser gue se aliere el destino natural del bien vy se le de otra aplica~

¢ién.

b).~ También-en el artfculo 2U00, se prohibe dar en arrendamiento de-
terminadas cosas exceptuadas expresamente por la ley. Por ejemplo, los ==
bienes que constituyen el patrimonio ejidal, los bienes del estado no pue-
den darse en arrendamiento a los funcionarios pdblicos o empleados que los
administrn; los bienes del.incapaz no podrén darse en arrendamiento al tu-
tor, a su cényuge, ascendientes, descendientes o colaterales. También den
tro de esta prohibicién de la ley estdn las cosas no determingbles, y 135:

que se encuentren fuera del comercio, es decir, los bienes de uso comdn y-
los destinados a servicios piblicos,
i
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¢) ELEMENTOS DE VALIDEZ:

a).~ CAPACIDAD.~ En cuanto a los elementos de validez de este contrg
to,1a capacidad és estudiada greferentementa por la @oc{rina y por el Cé~
digo, para reglamentar los casos en los que se puede dar en arrendamiento.
Debemos decir en términos generales, que tienen capacidad para arrendar--
todes aquellos que tengan la plena propiedad o la facultad de conceder el
uso o goce de. los bienes ajenos. Esta autorizacién puede ser conferida--
.por mandato, como consecuencia de -un contrato, de un derecho real, o por=
autorizacidn expresa de la ley, 0 en otras palabras, las perﬁonas que pue
den arrendar supuesta su capacidad de ejercicio son: a) los propietarios.
b) Tos que ‘por un contrato tienen &l uso o goce de un bien, facultados --
por la naturaleza del contrato para trasmitir ese uso o goce. 6) los que~
por-virtud de un derecho real pueden conceder el usc o goce de los bienes
ajenos y d) los expresamente avtorizados por la ley en calidad de adminﬁf

tradores de bienes ajenos, para celebrar arrendamientos.

CAPACIDAD PARA RECIBIR EN ARRENDAMIENTO.- EI Cédigo Civil reglamenta
también. 1a capacidad para recibir en arrendamiente; . Esta capacidag; en -
gepa}al, es la reqqerida para contratar, pero respecto de ciertas personas
'se tes pohibe tomar en arrendamiento, por razones de interés pﬁbligo, en~
-cuyo caso el contrato es nilo de pleno derecho. Los magistrados, jueces~
y cualesquiera otros empleados pdblices, no pueden tomar en arrendamiento
.los bienes que sean objeto de litigios en los que intervengan; los ﬁuncig
narios piblicos no pueden tomar en arrendamiento los bienes que estdn ba-
jo su administracién (artfculos 2404 y 2405 del Cédigo Civil vigente). EI
. tutor no puede eﬁ ningiln -caso, ni con licencia judicial,.tomar en arenda-
miento para sf, su mujer, ascendientes, descendientes y hermanos los Hie=
nes del incapacitado (artfculo 569 del Cédigo Civil vigente).

b).~ FORMA.- La forma es otra requisito de validez del contrato de -
arrendamiento. Este contrato, generalmente es formal y excepcionalmente-
consensual, cuando el monto de Ta renta anual no pase de cien pesos en cu

yo caso bastard la manifestacién verbal del consentimiento. Cuando exce-
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da de esa cantidad, el contrato es formal y es suficiente otorgarlo en un-
documento privado, pero traténdose de fincas risticas, cuando el monto dee
1a renta anual pasa de cinco mil pesos, debe otorgarse en escritura pdbli-
ca (artfculos 2006 y 2407 del Cédigo Civil vigente)(3).

*E1 arrendamiento debe otorgarse por escrito cuando la renta pase de-

cien pesos anuales".

"Si el predjo fuere rdstico y la renta pasare de cinco mil pesos anua
les, el contrato se otorgard en escritura piblica®.

D).~ OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR.

Al celébrarse el contrato de arrendamiento se pruducen para las par--
tes; arrendador y arrendatario, tanto obligaciones como derécﬁos‘recfpro«-
cos. El Cédigo Civil reglamenta en sus capftulos Il y il del tltulo Sex-
{0, cuales son los efectos jurfdicos que produce para las partes el arren

damiento.

En su artfculo 2412 el Cédigo Civil (4) dispone que el arrendador es-
14 obligado: B '

' ) . w3
"I.- A entregar al arrendatario la finca arrendada con todas sus per-
tenenoias y en estade-de servir para el uso'convenido; y si no hubo conve-

nio expreso, pard aquel a que por su misma naturaleza estuviere destnnada.

¥ P A conservar la cosa arrendada en el mismo estado, durante el =--

arrendamiento, haciendo.para ello todas las reparaciones necesarias.

I1l.- A no estorbar ni embarazar de manera alguna el uso de la cosa--

arrendada, a no ser por causa de reparaciones urgentes e indispensables.

- A garantizar el uso o goce pacifico de la cosa por todo el tiem~
po del contrato.

V.- a responder de los dafios y perjuicios que sufra el arrendatario--

por los defectos o vicios ocultos de la cosa anteriores al arrendamiento”.

(3} CODIGO CIVIL. Vigente para el Distrito y Territories Federales.
(4) Ibiden. '
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En las obligaciones a que se refiere el artf{culo 24|12 del Cédigo {i--
vil que se acaba de transcribir, encontramos obligaciones de dar, de hacer
y de no hacer, pero como todas ellas se derivan, - como dice Planiol-, del
principio dnico consistente en que el arrendador debe procurar al arrenda-
tario el uso o goce temporal de la cosa arrendada, y esta obligacién se ==
clasifica en nuestro derecho, come una obligacién de dar, hay que conclufr
que el arréndador tiene a su cargo como obligacidn fundamental, una obli--
gacién de dar. EIl Artfculo 2011 del propic Cédigo Civil confirma este --
punto de vista: "La prestacidn de cosa puede consistir:... En la enajena--

cién temporal del uso o goce de cosa cierta”.

La primera obligacidn que tiene a su cargo el arrendador es la de en-
tregar la cosa al arrendatario. Esta entrega debe hacerse con todas las--
pertenencias de la cosa, as{ como de sus accesorios, entendiepdo por éstos
Tos yue responden a la naturaleza o destino de ella; asf por ejemplo, tra-

tdndose_del arrendamiento de locales destinados a vivienda, la entrega com

[
'

prenderd, ‘los patios, jard[n, escaleras, garage, etc,

A diferencia del contrato de compraventa y del usufructo, la entrega-
de 1a cosa no ha de hacerse en el estado en que se encuentra,sino en el es
tado de servir para el uso convenido o para el que sea mds adecuddo a Su--
destino, en caso dg-que no exista convenio; el arrendador sdlo cumplie con-
sy obljgacién de entregar la cosa, si 13 da en buen estado de uso. Es mas,
de acuerdo con el artfculo 2048 del Cédigo Civil y tratdndose del arrenda-
miento de finqas urbanas, la ley prohibe al arrendador dar -en arrendamien-
to.una localidad "que no reuna las condiciones de .higiene y salubridad exi
gidas en el Cddigo Sanitario”. i

Con respecto al tiempo en que deba hacerse la entrega de la cosa arren
dada, debe estarse a la fecha que convinieron las paries, pero a falta de--
ello, la entrega deberd llevarse a efecto, "luego que el arrendador fiere-
requirido por el arrendatario”, lo cual constituye una excepcién en el cum
plimiento de las obligaciones de dar, pues en éstas, como es sabido, la -:

prestacidn debé efectuarse dentro de los treinta dfas que siguen a la in=-
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terpelacidn,

Afn cuando en el tftule relativo al arrendamiento, el Cddigo Civil no
dice en que lugar debe hacerse la entrega de la cosa arrendada, materia ~-
que presenta importancia en el arrendamiento de bienes muebles, puede re~-
solverse esta cuestidn aplicando por anologfa lo dispuesto en el artfcg]o-
2291 gélativo a la compraventa "La entrega de la cosa vendida debe hacerse
en el lugar convenido, y si no hubiere lugar designado en el contrato, en-

el lugar en que se encontraba la cosa en la época en que se vendid".

Huelga .aclarar que la obligaci6n de entregar la cosa arrendada, no=-
es renunciable, ya que pudiera decirse es la obligacién esencial engendra

da por e! contrato de arrendamiento.
La falta de cumplimiento del arrendador a su obligacién de entregar--
}a cosa arrendada, da derecho al arrendatér}o para demandar ‘la resciciéne=-

del contrato o su cumplimiento, con el page de daiios y perjuicios en cual~

quiera de los dos cases; sin embarge, si la cosa antes de ser entregada ~-
. i -

se pierde y el arrendador no tiene culpa ni negligencia en dicha pérdida,-.

entonces, de acuerdo con el artfculo 2111 del Cédige Civil, el arrendador-
quedard liberado. "Nadie esid obligade al caso fortuito sino cuando ha da-
do causa ¢ ha contribufdoa é1, cuando ha aceptado expresamente esa responsa

bilidad o cuando la Tey se Ja impone”.

La segunda ebiigacién a que se refiere el artfcilo 242 del Cédigo ~-
Civil, es la de conservar-la cosa arrendada en buen estado, haciendo para=

ello todas ias reparaciones necesarias durante el arrendamiento.

El arrendador esté obligado no solamente a entregar la cosa arrendada
en buen estado de servir para el uso convenido, sino que ademds, estd suje
to también a conservar ese buen estado de la cosa, por tode el tiempo que-

dure el arrendamiento.

La razén de ello es que el contrato tiene el cardcter de tracto suce-
sivo o como lo entiende el maestro Rojina Villegas .... ‘"podrfa explicar=

se el arrendamiento como una serie de prestaciones sucesivas que el arren-
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dador ejecuta en favor del arrendatario” (S).

A pesar de que e} arrendador estd obligado a efectuar las reparacio~-
nes que requiera la cosa arrendada, esto no quiere decir que deba hacer tg
das, sino solo aguellas que sean de consideracidn, puds respecto de las --
leves, la ley lo exime y las deja a cargo del arrendatario. Artfculo 28uY:
"El arrendatario debe hacer las reparaciones de aquellos deterioros'sé po~
ca importancia, que regularﬁente soh caysadas por las personas que habitan
el edificio”. '

En caso de que fa cosa arrendada necesite reparaciones y el arrenda==
dor no las haga, queda a juicio del arrendatario, rescindir el contrato u~
ocurrir al juez para que lo obligue a realizar las reparaciones. En nues~
tro derecho no se permite como en otras legislaciones, gue el arrendatario
retenga la renta para obligar al arrendador a cumplir-su obligacidn de re~
parar la cosa objeto del contrato; pués sélo se concede accién al arrenda~

tario para demandar al arrendador el pago de dafios y perjuicios que se haw

yan Fausada por la fg%ta'apcftuna de reparaciones. Esta solucién, aunque-
es menos efectiva:que la de facuitar al inquiVino a retener la renta o una
parte de e]la, es mds jurfdica, porque no.permite que el atrendatario se--
haga justicia por 5( mismo, circunstancia que podria originar abusos, evi-

dentemente.

El derecho del arrendatario a que, el arrendador haga las reparacio--
nes necesarias en la cosa arrendada, por todo el tiempo que dure el arren~
damiento, puede ser renunciado; las partes pueden convenir que sean por =-
cuenta del arrendatario. A su vez, nada impide que respecto a las repara~
ciones locativas, ‘o sean los deteriores de poca importancia, las partes «-

convengan en gue sean por cuenta del arrendador, o de ambas partes.

La tercera obligacidén fundamental que tiene a su cargo el arrendador,
a diferencia de las anteriores, es de carActer negative, es una abstencién;

no estorbar ni embarazar de manera alguna en el uso o goce de la cosa arren

{5) ROJINA VILL}iGAS'R. 0b. cit, pag. 111.
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dada. Por virtud de esta obligacién el arrendador no puede intervenir en
el uso de la cosa aunque ésta sea suya, en consecuencia, tampoco podrd mu

dar la forma de la cosa arrendada.

No obstante que el arrendador debe asumir una actitud pasiva a fin-=
de respetar el uso que de la cosa tiene el arrendatario, la ley le facul-
ta a intervenir ﬁaralevitar que su propiedad perezca por falta de repara-
ciones, obligéndoie asimismo a realizarlas en forma tal :que.no estorbe al
arrendatario en su disfrute: sin.embargo, en la practica puede suceder ==
que el ejercicio de este derecho impida el cumplimiento de la obligacién-
primordial que tiene el arrendador de procurar y no estorpar el uso o go-
ce de la cosa por el arrendatario; pero este conflicto lo resulve el a}tl
culo 2445 del Cédigo Civil que dicet "El arrendatario que por causa de ~
reparaciones pierda el uso total o parcial de la cosa alquilada, tiene dg
recho a no pagar el precio del arrendamiento, a pedir la reduccién de ese
precio 0 a la rescisidn del contrato si la pérdida de uso, dura mis de -~

dos meses en sus respectivos casos", o

La cudrta obligacién que impone al arrendador el precepto que PO
viene estudiande, consiste en que éste debe garantizar al arrendatario el

uso o goce de la cosa arrendada por todo el tiempo.que .dure el contrato.

Esta obligaci6n de garantizar al arrendatario el uso o goce de la~~-
cosa arrendada, no se refiere, evidentemente a los hechos propios del op=
arrendador, sino a-aquellos que provienen de terceros ajenos al contrate.
Los tratadistas distinguen sobre este particular, los actos de terceros--
que son puramente de hechos, de los que tiemen un fundamento de derecho,~
dando soluciones distintas segln se esté en uno u otro caso. El Cédigo--
Civil hace la misma distincidn que la doctrina-y en su artfcule 2418 pre-
viene: "Lo dispuesto en la fraccién {1V del artfculo 2412 no comprende las
vias de hecho de terceros que no aleguen. derechos sobre la cosa arrendada
que impidan su uso o goce. El arrendatario-en estos casos s6lo tiene ac~
cidén contra los autores de los hechos y aunque fueren insolventes no- ten~
dré accién contra el arrendador". La razén de que.el ligislador no res--

ponsablluce al arrendador por lo actos de terceros que no aleguen derechos
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sobre la cosa arrendada, se debe a que sléndo el arrendatario quien estd~~
en posesién de la cosa, se halla en mejores condiciones que el arrendador,
de defenderla frente a cualgquier perturbadorﬁ otra razén que explica el -«
artfculo anteriormente citado, es que el arrendador no puede ser responsa-
ble por actos de terceros que muy probablemen£e se deben a sentjmi®ntos~-

de venganza o animadversién provocados por el propio arrendatario.

No sucede lo mismo tratindose de actos de terceros que aleguen tener
algdn derecho sobre la cosa arrendada, pues en este caso, el arrén@atario
no tiene suficiente calidad jur(dica para defenderla por sf mismo. Ahora
bien, como el arrendador esté obligado a garantizar al arrendatario el --
uso o goce paclfico de ]g cosa arrendada, es a é1 a quien principalmente~
corresponde salir al pleito, dejando fuera de éste al arrendatario, 1o ==
cual es justo porque existiendo una accién contra la propiedad, las cues~
tiones que la afecten aaben discutirse con el propietario, mixime cuando~-
el arrendatario tiene derecﬁo a gozar paclficamente de la cosa, goce‘que-
no serfa paclfico, si tuviera gque litigar con los terceros que. por éua]T-
quier bircunstancia, alegaran tener algin derecho sobre la cosa objeto.del.
contrato.

En caéo de que el arrendatario se vea privado parcialmente del uso~.
de la cosa, por un tercera provisto de derecho, tiene facultad de pedir -
al arrendador o.una disminucidn en el precio del arrendamiento, o la res
cisidn. El Cédigo Civil establece que el arrendador responde por los da:
fios y perjuicios que se le causen al arrendatario por la pérdida o priva-
cién del uso.de’ la cosa, si ello.es atribuible a 1a culpa de aquéT. Y -~
asl, en su artfculo 2420 ‘condena al arrendador a ‘esa responsabilidad: "§i
el arrendador fuere vencido sobre una parte de la cosa arrendada, puedee-
el arrendatario reclamar una disminucién en la renta, o la rescisién del-
contrato y el pago de dafos y perjuicios”. En el artfculo 2434 condicio~
na la responsabilidad a que exista mala fé por parte de} arrendador: "Si-
a privacién del uso proviene de la eviccidn del predio, se observard lo-

dispuesto en el -artfculo 243! y.s5i el arrengador procedié de mala fé paga
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rd también los dafios y perjuicios”.

Vemos pués, que la responsabilidad civil por el incumplimiento del --
arrendador, derivada de la privagién parcial o total del uso de la cosa,=~-
surge cuando ella es atribuible a su culpa o a mala fé, es decir, dolo, -~
Confirman esta sotucién los artfculos 2126 y 2127 relativos a la eviceidn-
que respectivamente dicen: "Si el que gnajqné hubiera procedido de buena--
fé, estard obligado a entregar al que sufrié la eviccién: I.4 El precié -
integro que recibié por la cosa; II.- Los gastos causado en el contrato.~~»
si fueron satisfechos por el adquirente; III.~ Lo$ gastos causados en glw- .
pleito de eviccidn y en el saneamiento; IV.~ El valor de las mejoras Gtiles
y necesarias siempre que en la sentencia no se de{ermine que el vendedor=--
satisfaga su importe". "Si el que enajena hubiera procedido de mala fé --
tendré las obligaciones que expresa el artfculo anterior, con las agrava=-

ciones siguientes.... IIl.~ Pagard los dafos y perjuicios”.

Como reguisito indispensable para que el arrendatario pueda hacer valer
sus derechos en caso de eviccidn, es necesario que al ser emplazado en ---
julicio, lo denuncie al arrendador.

La obligacién que tiene el arrendador de garantizar al arrendatario--
el uso o goge packfico de la cosa arrendada, es renunciable; sin embargo, -
es nulo el pactp que exima al arrendador de prestar la eviccién cuando és-
te actue de mala fé. A tal solucién se 1lega aplicando por analogla el---
artfculo 2122 que dice: "Es nulo todo pacto que-exima al que enajena de =~

responder por la eviccidn, siempre que hubiere mala fé de parte suya";

La quinta y ditima obligacién del arrendador a que se refiere el art{
culo 2412 que se viene analizando, es la de responder de los dafios y per--
juicios que sufra el arrendatario por los vicios o defectos ocultos de la~-

cosa arrendada.

Esta obligacidén no es mds que la consecuencia ldgica y directa de aque
1la otra que obliga al arrendador a entregar la cosa "en estado de servir-
para el uso convenido”.. Como esto (ltimo implica la obligacién por parte-

del arrendador, de procurar al arrendatario una posesidn Gtil de,la cosa,~
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es natural que en caso de que éste sufra dafios por vicios o qefectos ocul-

tos de aquella, sea el propio arrendador gquien responda.

A diferencia de] contrato de compraventa en que el vendedor sélo res-
ponde por los vicios cuando los hubiere conocide, en el arrendamiente, el-
arrendador es responsable de éstos ain cuando fueren ignorados por éTf ahg
ra bién, dada la circunstancia de que el arrendamiento es un contrato de-
tipo sucesivo, el arrendador no sélo responde de los vicios o defectos an-
teriores a la fecha.en que aquél .se haya celebrado, sino que ademds respon
de de los que aparezcan durante el arrendamiento. El artfculo 2UZ| de!} Cé
digo Civi} es claro al respecto: "El arrendador responde de los vicios o~
defectos ocultos de la cosa arrendadé que impidan el usc de ella, aunque--
é1 no los hubiere conocido o hubieren sobrevenido en el curso del arrenda-

miento sin culpa del arrendatario”.

No basta que la cosa arrendada tenga vicios o defectos para que en -~
sequida surja la responsabilidad del arrendador, sino que precisa ademds--
que esos vicios o defectos, impidan el uso nofmal a que se destina la co-
sa. Por otra pérte, és-necesario safialar que el arrendador sdlo respandér
de tales vicios o defectos cuando sean ocultos, puds si son aparentes, es
decir, apreciables a simple vista, la ley presume que el arrendatario por
haberlos conocido, los-tuvo en cuenta para aceptar el precioc del arrenda-~-
niento.,

Cuando ‘el arrendatario sufra las consecuencias de haber tomado en ---
arrendamiento una cosa que contenga vicios o defectos con lds caracterf(sti
cas apuntadas anteriormente, queda 4 su eleccién pedir una disminucién de-
la renta o la rescisién del contrato con el pago de dafos y perjuicios, en

SU '¢aso.

Finalmente, es necesario agregar, que la obligacidn que venimos tratan
do, es renunciable. En efecto, las partes pueden convenir que el arrenda--
dor no responda por los vicios o defectos ocultos que tenga la cosa arren-
dada, pero ese convenio puede quedar sin validez si el arrendador procedié

de,mala fé A esta solucién se llega aplicando el artfculo 2158 del Cédigo
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Civil que dice! "Las partes pueden restringir, renunciar o.ampliar su res—-

ponsabilidad por los vicios redhibitorios, siempre gque no haya mala fé".

Las cinco obligaciones a que alude el artfeulo. 2412 que acabamos de--
estudiar, son las principales obligaciones del arrendador; sin embargo, és
te tiene en el arrendamiento otras obligaciones secundarias, las cuales-=

trataremos a continuacién en forma muy breve.

a).~ La primera obligacién a este respecto es aquella que tiene el ==
arrendador de pagar al arrendatario.las mejoras que éste efectie en la co-

sa arrendada,

El artfculo 2423 del Cédigo Civil, apunta en qué casos tiene lugar el
cumplimientc de esta obligacién: "Corresponde al arrendador pagar las me~
joras hechas por el arrendatario! I.- Si en e} contrato o posteriormente,~-
o autorizé para hacerlas y se obligé a pagarlas; 1I.- §i se trata de mejo
ras (tiles y por culpa del érrendader se rescinde el contrato; III.~ Cuan~
do el contrato fuere por tiempo indeterminado, si el arrendador autorizd--
al arrendatario para que hiciera mejoras y antes 4@ que transcurra e!.tigm _
po necesario para que el arrendatgrio quede compensado con el uso de‘lés-:
mejoras y de los géstos’que hizo, da el arréndador por conclufdo el arren-
damiento”.

Como es muy frecuente en la préctica que al celebrarse el contrato de
arrendamiento se estipu!e que las mejoras hechas por el arrendatario, "que
den a beneficio de la cousa arrendada”, en su artfeculo 2424 el Cédigo Civi;
dispuso que las mejoras a que 'se refieren las fracciones 11 y II1 del arti

culo anterior, debgﬁéh ser pagadas siempre por el arrendador.

b}.~ Otras dos obligaciones del arrendador que son dignas de mencidn~
son las de respetar los derechos de preferencia en un nuevo arrendamiento-
y tanto que tiene a su favor ‘el arrendatario. El artfculo 2447 del Gédigo
Civil es claro'sobre este particular} "En los arrendamientos que hayan du -
rado mds de cinco afios y cuando el arrendatario ha hecho mejoras de impor:
tancia en la finca‘arrendada, tiene derecho si estd al corriente en el pago

de la renta, a que-en igualdad de condiciones, se-le prefiera a otfo inte-
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resado en el nueve arrendamiento de la finca. También gozard del derecho-
del tanto si el propietario quiere vender la finca arrendada, aplicéndose-

en Vo conducente lo dispuesto en los artfeulos 2304 y 2305",

¢).- Dentro de esta misma categorfa de obligaciones secundarias pue=-
den inclufrse la que tiene el arrendador de dar recibo por la renta que el
arrendatario le pague; artfculo 2088: "El deudor que paga tiene derecho~-
de exigir el documento que acredite el pago y puede retener este mientras~
no le sea entregado”. Ahora bien, como es peligroso que el arrendatgrio-~
retenga la renta cuando el arrendador no le quiere dar el recibo‘corfespog
diente porque éste pudiera demandarle la rescisidn de su contrato por fal
ta de pago puntual de la reata, lo que aqudl débe hacer es promover dilien '
gencia de consignacidn seguidas de pago, para evitar las molestias de un--

litigio en el que tendria gque justificar que la mora no le es imputable.

. d).~ Por Gltimo, puede mencionarse otra obligacién del arrendador,-la
que se contiene en el artfculo 2450 del cadigo Civil que dice: "El propie-
tario no puede rehusar como fiador a una persona que reuna los requigitbs-
exigidos por la'Ley para que sea fiador", La obligacién que este artfculo
impone al arrendador, es-letra muerta, pués dada la escasei de viviendas, -
éste puede exigir el fiador que‘mgs‘le satisfaga sobre todo, cuaﬁdo no hay
en el Cédigo Ciiil un precepto que obligue a los propietarios a rentar sus
fincas en un plazo razonable. En tal situacién, la Unica posibilidad que-
tiene el arrendatario de obligar al arrendador para que acepte el fiador--
propuesto es cuando aquél ya esté en posesidn de-la cosa, como en el caso-
a que se refiere el artfculo 2447 del Cédige Civil que transcriSimos ante-
riormente.

E).- OBLIGACIONES DEL ARRERDATARIO.

Las principales obligaciones del arrendatario se-encuentran consigna-
das en el artfculo 2425 del Cédigo Civil que dice!

El arrendatario estd obligado:
I.- A satisfacer la renta en la forma y tiempo conéenidps..

II.~ A responder de-los perjuicios que Ta ¢osa arrendada sufra pér su

86



culpa o negligencia, la de sus familiares, sirvientes o subarrendatarios,

I11.- A servirse de la cosa sclamente para el uso convenido o confors

me a la naturaleza y destino de ella.

La primera Hligécién que tiene a su cargo el arrendatario es la mds~
importante de todas, ya gue recae sobre un elemento esencial del contrato *
como es el precio. Sin esta obligacidn de pagar la renta por parte del -~
arrendatario, es indudable que no puede existir el contrato de arrendamieg
to.

La fraccién I del artfculo 2425 habla de que la renta debe pagarse en
la "forma y tiempo convenidos". Esto quiere decir que en primer término=~
hay que’atenerse a 1o dque las partes hayan dispuesto, peroc en todo caso,--
la renta debe consistir en dinero o en cosa equivalente con tal de ser cie:
ta, es decir, ﬁue no deje tugar a dudas - respecto a su individualidad o -

en cuanto a su especie.

+

Para no incurrir ahora en inltiles repeticiones, respecte a la renta,
nos remitimos a lo que ya se dijo sobre este particular, cuando tratamos--
lo relativo al precio del arrendamiento. Sin embargo, agregaremos a oon--
tinuacidn algunos puntos que por razén de método, no fueron tratados en —
dicho capftﬁ!o como son el tiempo y lugar en que la renta debe paéarse.

A falta de convenio expreso, ‘a renta debe pagarses Artfculo 2%52:.t
Por meses vencidos si fa renta excede de cien.pesos, por quincenas vencidas
) i Ja renta és de sesenta a cien pesos, y por semanas también vencidas --
cuando la renta no llegue a sesenta pesos”. Las reglas de pago a que este
artfculo se refiere, son aplicables a los arrendamientos de fincas urbdnas.
Para los predios rdsticos, el plazo es distinto: Artfculo 2454: "La ren-
ta debe pagarse en los plazos convenidos, y a falta de convenio, por semes
tres vencidos®, i

Por 1o que respecta al lugar en que debe hacerse el pago de la renta,
hay que estar a lo dispuesto por el art(culo 227 del Cddigo Civil que di-
ce! "La renta serd pagada en el lugar convenido, y a falta de convenio, en
la casa, habitacién o despacho del arrendatario”.



El arrendatario estd obligado a pagar.la renta desde que recibe a--
cosa hasta que la devuelve al término del arrendamiento; sin embarge, la~
Ley prevee enciertos casos, como excepcién que el arrendatario no tiene~-
obligacién de pagar la renta. Esto tiene lugar cuaqdo el arrendatario, -
sin culpa de su parte no puede aprovechar la cosa arrendada como cuando -
Ia cosa se pierde por caso fortuito o fuerza mayor, ocurre la evicéidn, ]
por causa ée reparaciones. En sus artfeulos 2431, 2434, y 2445 el Cédigo-
Civil respectivamente prescribe: "Si por caso fortuito o fuerza mayor se
impide -totalmente al arrendatario el uso de la cosa arrendada, no se cau-
sard renta mientras dure el impedimento y si éste dura mds de dos meses--
podrd pedir la rescisién del contrato". 'Si la privacién del uso proviene
de la eviccién del predio, se observard lo dispuesto en.el artfculo 2U3|
"EYl arrendatario que por causa de reparaciones pierda el uso total o par-

cial de la cosa, tiene derecho a no pagar el precio del arrendamiento”.

La razén de que la ley exima en los casos anteriormente citados al-
arrendatario de la obligacién de pagar la renta, se justifica por que =~
entre el uso o goce-de la cosa arrendada y el precio o renta, debe mahts-
nerse la proporcién convenida por las partes ya gque siendo el o§je{o del-
arrendamiento la concesidn del uso o goce de una cosa a cambio-de un pre
cio, es indudable que."desde el momento en. que.se hace imgposible el uso o
goce de la cosa, cesa la causa por la cual el arrendatario se obligé; pués

en tanto conviene en pagar éste, en cuanto debfa usar de dicha cosa",

si el arrendatario faltare al cumplimiento de su obligacién de pagar
la renta, el arrendador tiene -derecho a rescindir el contrato. Artfculo --

2489: "El arrendador puede exigir la rescisién del -contrato!

I.~ Por falta de pago de la renta en los términos prevenidos en los—~
artfcylos 2U52 y 2UBH", Pero ademds de la rescisidn, e} arrendador puede~

exigir el pago de dafios y perjuicios al arrendatarioc.

La segunda obligacién fundamental del arrendatario a que se refiere--
el artfculo 2425 (fraccién 11) del Cédigo Civil, es la de responder de los
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dafips y perjuicios que la cosa arrendada sﬁfra por su culpa o negligencia,
la de sus familiares, sirvientes o subarrendatarios. Esta obligacién im~-
plica que el arrendatario debe cuidar y conservar la cosa arrendada, con--
esmero y diligencia, como si fuera propia. 0 como se dice en el derecho--
francés, usarla "como un buen padre de familia" lo que significa, segﬁh -
Planiol y Ripert: "portarse en relacidn con la cosa arrendada com  lo harfa’ el pro~
pietario mismo, suponiédalo diligente y cuidadoso” (6) Ahora bién, apli -~
caﬁdo a esta obligacidn de cuidar la cosa, los principios de la teorfa de-~
la responsabilidad civil, puede afirmarse que el arrendatario, s6lo regew-
ponde de los actos en que tiene culpa grave, ya que el arrendamiento no es un
contrato gratufto, sino de cardcter oneroso.

La obligacién que estamos tratando es esencial al contrato y las par~-
tes no pueden eludirla, porque de hacerlo, serfa un acto contrario a las-~
buenas costumbres y al interés piblico.

En caso de que el arrendatario no cumpla con la obligacién de cuidar~
fa cosa, y como consecuedciq_de ello se causen dafios a ésta, el arreﬁdador
puede rescindireifcontrato,’teniendo‘derecho de exigir ai arrendatario ei~
pago de dafigs y perjuicios.

La tercera obligacién esencial que pesa sobre el arrendatario es la--
de servirse de la cosa solamente para el uso convenido, o conforme a la na
turaleza o destino de ella. Respecto a esta obligacién, la Ley.es muy es-
tricta, el arrendatario debe usar la cosa arrendada exclusivamente para el
uso convenido en el contrato, so pena de rescisién de éste mds el pago de-
dafios y perjuicios. Una de las razones de tal exigencia radica en el he--
cho de que la renta, poy'regla general, se fija en atencién al -uso para el
que la cosa serd destinada; entre el uso de la cosa y el precio del arreﬁ~
damiento hay una relacién de interdependencia que debe conservarse durante
el arrendamiento; de modo tal que si el arrendatario, da un uso distinto-a-

{6) PLANIOL Y RIPERT. Tratado Préctico de Derecho Civil Francés. Los Con-~
tratos Civiles, Trad. Mario Diaz Cruz., Tome X, pég. 710.

¢
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la cosa arrendada estd rompiendo esa relacfén y debe ser sancionada. La~-
Ley es tan estricta, que aln cuando.el cambio de destino de la cosa arren-
dada, sea en benefic{o de ésta, el arrendatario serd sancionado con la res
. cisién de su contrate. Otra razén que se aduce para no permitir que el -~
arrendatario cambie e} destino de 1a cosa es la de que el arre%dador guig-
re que en ésta no haya mds desgaste. del que se convino en el cantrato: de-
tal manera que no habrfa dado la cosa en arrendamiento, si hubiere sabido

que el arrendatario la iba a destinar a un uso distinto.

Cabe suponer que al celebrarse el contrato de arrendamiento, no se di
ga expresamente para.que uso deba destinarse la cosa, y en tal caso, el =~

arrendatario deberd usarla de acuerdo con su naturaleza.

La ¢ltima obligacién esencial del arrendatario es la de devolver la--
cosa arrendada al arrendador, una vez que termine el contrato. Esta obli-
gacién como ya se dijo anteriormente, no estéd inclufda en el artfculo.2U2B
del Cédigo Civil, precepto que seiiala cudles son las principales obligacig
nes del arrendatario; sin embargo, es inbuestionable‘que tal obligacidn ~--
existe 'y que no es secundaria, sinoifundamental. Ello se‘dg§prende~de*?s-
propia naturaleza del arrendamiento, que al considerarse como un negocio--
temporal, supone Iégicamente que Vlegard el dfa en que la cosa spré.deVQel

ta a su propietario.

Esta obligacién no es renunciable porque si ello.se permitiera el con
trato no serfa de-arrendamiento, El arrendatario que se niegué a devo!ve;
la cosa al término de la locacién, podré ser obligado a entregaria con el-
pago de dafios y perjuicios que se causen al duefio, por la detentacién ile~
gal de aquella.

Ademds de las obligaciones del arrendatario que han quedado exﬁuestas
existen otras en el Cédigo Civil que son de menor importancia y que se uni
fican, - como dice el maestro Rojina Villegas~-, bajo el criterio de "con--

servar y custodiar la cosa". Tales obligaciones son las siguientes:

a).- La que obliga al arrendatario a dar avise al arrendador, de cual

quier-perturbacidn. de hecho que un tercero realice o pretenda realizar so-
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bre la cosa arrendada con perjuicio de ésté. Artfculo 2419: "El arrenda-
tario est4 obligado a poner en conocimiento del propietario, en el mis brg
ve término posible, toda usurpacidén o novedad daiiosa que otro haya hecho=
o abiertamente prepare en la cosa arrendada, so pena de pagar los dafios y
perjuicios que cause su qm}sién". Esta obligacidén no debe confundirse con
aquella otra que tiene el arrendatario, de denunciar al arrendador las ~-
perturbaciones que en v(a de derecho, trate de ejecutar un tercero sobre-
la cosa arrendada. En efecto, aungue son semejantes no son iguales, pues
las consecuencias.de su omisidn (faita de aviso),se sancionan distintameg
te; en la queestamos analizando  en-este. inciso, el arrendatario serd
responsable de los dafios y perjuicios que se causen al propietario; en la
otra, perderd el derecho a ser indemnizadoe por el arrendador, en caso de-
que prospere la accidn del tercero que alegue derechos sobre la cosa.

b}.- Otra obligacién del arrendatario, que se relaciona directamente
con ia obligacién del arrendador de mantener la cosa en buen estado, es -
la de avisar a éste de la necesidad de reparaciones, Artlculo 24i5: "El-
arrendatario estd obligado a poner en conocimiento del arrendador,a-}a'btg‘
vedad posible, la-necesidad de reparaciones, ‘bajo pena de, pagar los dafos
y perjuicios que su omisidn cause". Aunque la Ley no lo diga, dege suponer
se.que el aviso se refiere a las reparaciones, urgentes e indispensables, -
de modo que la cosa se encuentre en estado de sarvir y no corra ningln pe
ligro.

c).~ Una tercera obligacidn del arrendatario, es la de ejecutar por
su cuenta, las. reparaciones 1lapadas locativas, a las cuales se refiere el
artfculo 24442 "El arrendatario debe hacer las reparaciones de.aqueilos. —-
deterioros de poca importancia, que regularmente son causados por las per-
sonas que habitan el edificio”. Este artfculo no determina cual sea la =
sancidn en que incurre el arrendatario, cuando no ejecute tales reparacio-
nes; es de pensarse que la sancién serd el pago de dafios y perjuicios, los

cuales podrén exigirse al final del arrendamiento.

d}.- Otra obligacién del arrendatario es la de no alterar la forma de

la cosa arrendada..vArtfqulo 2441 "El arrendatario no puede, sin consen-
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timiento expreso del arrendador, variar la forma de la cosa arrendada; y-
si lo hace debe, cuando la devuelva, restableceria al estado en que la re

cibié, siendo ademds, responzable de los dafios y perjuicios”,

e).~ La Gltima obligacidén secundaria a cargo del arrendatario, que -
es digna de mencionarse, es la de asegurar la cosa arrendada, contra el--
riesgo que pueda originarse en caso de que el arrendataric establezca una
industria peligrosa en ella. Artfculo 2440¢ "El arrendatario que va a--
establecer en la finca arrendada una indusiria peligrosa, tiene obligacién
de asegurar dicha finca contra el riesgo probable que origine el ejercicio

de esa industria”.

"En artfculos por separado, el Cédigo regula Ta obligacidén que tiene~::
el arrendatario, de responder por los dafios que se causen a la cosa arren
dada en caso de incendio. En realidad,-como dice Rojina Villegas, no se-
trata de una obligacién distinta a la que contempla la fracci6n IIdel ar
tfculo 2425, sino que es una derivacidn de ésta: "debemos considerar que
es una consecuencja.deila obligacidn de conservar y custodiar la cosa y--
responder por los dafios y perjuicios causados por su culpa, ya que ta Ley

1a impone al arrendatario para responder en los casos de incendio”.

Ahora bien, comc ya se menciond anteriormente, esta. dltima obligacién
proviene a su vez, de la‘éresuncién general de culpa que e] Cédigo Civile=
establece en cong}a‘del deudor de cosa cierta. Artfculo 2018: "La pérdi~-
da de la cosa en poder. del deudor se presume por culpa suya mientras no se

pruebe lo contrario”™.

Nuestro Cédigo estab{ece en su artfculo 2435 que "El arrendatario es
responsable del incendio, a-no ser que provenga de caso fortuito, fuerza--
mayor o viclo de -construccién®. Pese a la simpatfa que puede merecernos-—
el arrendatario, por su mayor debilidad econdmica frente al arrendador, es
precise reconocer que es preferible hacerlo responsable en caso de ingen-~
dio de la cosa arrendada, que considerar a éste como caso fortuito, porgue
el incendio no siempre proviene de fuerza mayor, sino también Quqde'origi-

narse por la culpa o negligencia del arrendatario. Por otra parte, es me-
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jor que se responsabilice al arrendatario por el incendio de la cosa, - pa~.
ra que as/ tenga més cuidado de eila; pues de lo contrario se llegaria in

clusive a propiciar Yos siniestros.

llo obstante que la Ley considera al arrendatario como responsable del
incendio de la cosa arrendada, puede liberarse de tal responsabilidad, si
demuestra que el incendio se produjo sin su culpa. Los casos en que esto
sucede es cuando ha habido fuerza maya;, o cuando el siniestro se produce
por un vicio en la construccidn de la cosa; a estos casos hay que agregar
otro més, el que- comprende el artfculo 2436 que dice:- "El arrendatario -
no responde del incendio que se haya comunicado de otra parte si tomé las
Jprecauciones necesarias ‘para évitar que el fuego.se propagars”, 8¢ ha ~-.
discutido si sélo en los casos anteriormente citados, puede el arrendata-
rio guedar exento de la responsabilidad que la ey le atribuye en caso de
incendio, La mayorfa de los tratadistas -opinan aque no deben internrelar-
s€ limita{ivamente a talfs casos, la responsabilidad qué p;sa.éobre elr--:
arrendatario, sino que éste podrd quedar libre de toda responsabilidad, -en

cualquier caso en que pruebe no tener culpa en el incendio.

Es posible, y esto es lo mds frecuente en la actualidad, que al ocu- i
rrir el incendio, la cosa se eéncuentre arrendada.a varios inquilinos, en-
tal supuesto el Cédigo Civil en su artfculo 2U37 dispone: "Cuando son va
rios arrendatarios y no se‘sabe dénde comenzé el incendio, todos son res:
ponsables proporcionalmente a la renta que paguen, y si el arrendador ocu
pa parte de la finca, también responderé proporcionalmente a la renta qu;
esa parte fijen peritos. Si se prueba que el incendio comenzé en la habi
taciéﬂ de uno.de loé inquilinos, solamente este serd responsable”. En ];5
0édigos Civiles mexicanos de 1870 y [884, la responsabilidad de los arren
datarios era solidaria, de tal manera gque si no-se sabfa donde habla co-::
penzado el incendlo, el arrendador podfa demandar ‘a cualquiera de los arecen
datarios, el pago total de los dafios y perjuicios que el niniestro causa~ i
ra en la cosa, Esto era uma injusticia, pues el arrendador, como es 16gi=
co suponer, enderezaba.la accién contra el arrendatario més ‘solvente. aunque

.
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éste fuera el menos culpable. En el Cédigo actual ya no se incurrié en el
mismo error, pues en el art{culo antes transcrito, se dispone claramente--
que el arrendatario sélo responde en proporcién con la renta que pague; no
cbstante la buena intencién del ligislador, pensamos que todav(a no es del
todo equitativo distribuir la responsabilidad en propprcién a la renta, -~
ya que ésta puede haberse fijado por circunstancias particulares que no_co

rresponden al valor locativo de la cosa.

Puede darse el caso de que al producirse el siniestro, el propietario
ocupe una parte de la coss arrendada, entonces, la ley dispone gue &1 fam-
bién es responsable pero esto es sélo para el efecto de deducir del impor-
te de la indemnizacidn a que tiene derecho, el valor de la parte que el --
propio duefic occupa. Del andlisis del artflculo 2437, se desprende que cuan
do no se sepa donde comenzd el incendio, el arrendador gue ocupa una parte
de la finca, sdlo tendrd que deducir, a juicio de peritos, el valor dg Ja-
parte que é1 ocupa, para demandar a todos los demis arrendatarios la indg
mnizacidén correspondiente. Esto es un grave error del legislador, pues es
posible que el incendio lo haya provocado el mismo propietaric paré obteser
algin fin inconfaesable; habrfa side mucho més aceriado, conceder accién al
propietario, pero a condiciédn Qg que éste probara plea;mente que no tiene~
ninguna culpa en el siniestro, As( lo estiman jurisconsultos notables co-
mo Planiol y Ripertque dicen: "El propietario que ocupa una porcién de la-
cosa no puede dirigirse. contra los arrendatarios, sino a condicidn de pro~
bar que el fuego no se originé en la porcidén por é1 habitada; en defecto-s
de ello, quedgrﬁ a sy vez sujeto a una presuncidn de culpa y carecerd por-
tanto de toda accién" (7). Hay dos formas en que los arrendatarios pueden-
tiberarse de la responsabilidad que pesa sobre ellos en caso de incendio--
de la cosa; la priﬁera, probando directamente que el siniestro comenzd en-
la parte que ocupa umo de los inquilinos; la segunda, demostrando que el--

incendio no pudo comenzar en la parte que ellos ocupan.

(7) Ob. cit, pag. T84

g4



La responsabilidad civil que pesa sob}e elarrendatario en caso de
incendio de la cosa arrendada, es extensiva al resarcimiento, de los dafios
y perjuicios causados a terceras personas afectadas por el siniestro. En-
su artfculo 2439 el Cédigo Civil manda: "La responsabilidad en los casos~
de que tratan los artlculo anteriores, comprende no selamente el pago de--
los dafios y perjuicios sufridos por el propietario, sino el de los que se=
hayan causado a otras personas, siempre que provengan directamente del in-

cendio”.

Por regla general, el arrendaterio no tiene suficiente solvencia eco-
némica para responder por los dafos y perjuicios que origine el incendio,~
sobre todo actualmente en que los arrendatarios vivenen edificios muy cos-

tosos, cuyo valor, es un sovefio diffcil de alcanzar por aguellos que gene--

ralmente viven de} producto de su trabajo, como son los arrendatarios. Es-

ta situacién ha hecho pensar que a fin de que no resulte nugatorio el derg
cho del propietario para ser indemnizado por,los inquilinos, en el caso de
incendio de la cosa arrendada,. se establezca como obligatoric el sequro ==
locativo, pero tal idea no ha sido-en nuestro medio, debidamente reglamen~
tada. En algunos pa(seé europeos ‘como Alemania y Francia, sf existe la ~-
reglamentacidn adecuada del seguro locative, de manera que, una vez ocurri
do el siniestro, el arrendador puede exigir al asegurador {compaiila de se=~
quros), que le pague Ta indemnizacién correspondiente, con preferencia a--
cualguier otro crédito, es decir, el asequrador tiene la obligacién de no-

pagar indemnizacién alguna hasta que no haya gquedado ‘desinteresado el apw-

‘rrendador o propietario. Este tiene un derecho preferente sobre el arren-

datario para ser pagado antes "indirectamente el arrendador adquiere, por-
tanto, una especie de derecho de preferencia en relacidén con la indemniza-
cidn que sanciona los riesgos del arrehdamiento£ la jurisprudencia ha de——
ducido de ello ¢! reconocimiento de una accidn directa en su favor, contra

el asegurador" {8). ’

(8) Ob. cit. pég: 778.
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Como el .Cédigo Civil no obliga al arrendatario a asegurar 1a finca,=~-
mas que en el caso a que se refiere el artflculo 2440, lo corriente entre~-
nosotros es que el mismo propietario, para no exponerse a la insolvencgia--
del arrendatario, asegure su finca o mejor dicho, su inmueble.

F).~ TERMINACION DEL ARRENDAMIENTO.

En su artfculo 2483 el Cddigo Civil enumera en forma casi exhaustiva,
las causas por las cuales el arrendamiento puede conclufr: E} arrendamien

to puede terminar:

1.~ Por haberse cumplido el plazo fijado en el contrato o por la ley-

o por estar satisfecho el obje}o Bara que la cosa.fué arrendada
I1.~ Por convenio expreso;
11l - Por nulidad;
1v.- Por rescisién;
V.~ Por confusién;

vi,~ Por pérdida o destruccidn total de la cosa arrendada, por caso--
fortuito o fuerza mayor;

ViI. - Por expropiacién de la cosa arrendada hecha por causa de utili-
dad pablica;

VII1.~ Por eviccidén de la cosa dada en arrendamiento.

El arrendamientq; como negocic temporal gque es, nace y produce sus =
efectos en un plazo determinado. En la mayorfa de los casos las partes se
fialan de comin acuerdo el plazo durante el cual debe regir el contrato, de
modo .que al vencimiento de éste el arrendamiento debe terminar "sin necesi
dad de desahucio”, como dice el artfculo 2u84 del Cédigo Civil. Pero pue
de darse el caso de que las partes no determinen expresamente el tiempo de
duracién del contrato, en tal. situacién el arrendamiento se conoce como vo
luntario o por tiempo-indefinido; esto no quiere decir que el arrencamien~
to deba durar indefinidamente, ya que las partes pueden terminarle cuando~
lo deseén, con s6lo que se den aviso previo; artfculo 2478 "Todos los arren

damientos, sean de predios risticos o urbanos, que no se hayan .celebrado--
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por tiempo expresamente determinado, concluirdn a voluntad de cualquiera-
" de las partes contratantes, previo avise a la otra parte, dado en forma--
indubitable con dos meses de anticipacién, si el predio es urbano, y con-

un afio si es ristico”.

El arrendamiento puede te(minar también cuando se encuentre satisfe-
cho el objeto para el que la cosa se arrendd, Esta causa de terminacién-
del contrato nos parece mis natural qué la simple 1legada del término con
venido por las partes o establecido por la Ley, ya que las mismas partes,
una vez satisfecho el objeto, no tienen ningln interés en continuar el ~-
arrendamiento; en cambio el arrendamiento a plazo fijo, no necesariamente

termina al vencimiento de éste, va que puede ser prorrogado,

Tanto &1 arrendador como el arrendatario, pueden terminar el arrendi
miento cuando.lo deseen, siempre gque manifiesten su voluntad de modo ex«-
preso. La Ley al consignar ésta facultad a-las partes no estd haciendo -
otra cosa que aplicar al caso concreto del arrendamiento, lo que es una=--
facultad geqera] en la materia de contratos que consiste en l1a posibilidad
de extinguir sus obligaciones reclprocas por mutuo consentimiento (cdnve~

nio stricto sensu).

La accién de nulidad ejercitada eficazmenfe por su titular cusndo el
arrendamiento e5t4d viciado por dolo, errer, violencia, falta de capacidad,
falta de forma, lesién, motivo o fin u objeto ilfcito, pone término a di-
cho contrato, pero los efectos que se producen al declararse la nulidad,~
son muy especiales. Por reqla general la anulacién de un contrato obliga
a las partes a restituirse lo que mutuamente se han dado; sin embargo, -
‘tratdndose de la nulidad del arrendamiento, el arrendatario no puede de-"
volver al arrendador el uso o disfrute de la cosa, ya que pér sy propia~-
naturaleza esto es algo que no puede devolverse, Por tanto, la nulidad-~
solo producird efectos para el futuro! E) arrendatario deberd devolver=«
la cosa al arrendador y éste tendrd derecho a quedarse con la renta que se
hubiere causado por el uso o goce de la cosa, quedando obligado.en su ca=-.

so, a pagar los dafios y perjuicios a que hubiere dado lugar.
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Otra forma de terminacidén del arrendamiento, que reglamenta e] Cédigo,
es la rescisién, que tiene lugar en el caso de incumplimiento de las obli~
gaciones del arrendador o del arrendatario, de tal suerte que todas las --
obligaciones que hemos estudiado para ambas partes, .son base para la resci
sién en los casos de incumplimiento. Especialmente se refiere el Cédigu a
la rescisién por hecho imputable al arrendatario, cuando no paga la renta-

y cuando subarrienda sin autorizacién del arrendador,

Los artfculos 2489 a 2U92 regulan los principales casos de rescisién~
del arrendamien{o,cen los términos siguientes! "El arrendadar puede exi--
gir la rescisién del contrato: I.- Por la falta de pago de la renta en~-
los términos prevenides en los artfcufog 2482 y 2u5Ys I1.~ Por usarse la-.
cosa en contravencién a lo dispuesto en la fraccidn I1I del artfculo 2U25;
TIL.- Por el subarriendo de la cosa en.contravencidn a lo dispuesto en el-
art fculo 24807, (2u88).~ “En los casos del art(lcule 2445, el arrendatarios-
podré rescindir e} contrato cuando 1a pérdida del uso fuere total, y aun--
cuando fuere parcial, si la reparaciéﬂ durare més de -dos-meses” (Art. 2480).
"Si el arrendatario no hiciere uso del derecho que para rescindir ei CON~m
trato le concede el artfculo anterior, hecha la reparacién, continuard en-
el uso de la cosa, pagando la misma renta hasta que termine el plazo del=-
arrendamiento” (Art, 2491).. "Si el arrendador, sin motivo fupdado, se ope
he al subarriendo que con derecho pretenda hacer el arrendatario, podré és
‘te pedir la rescisién del contrato” (Art. 2492). )

Toda obligacién suponeila existencia de un minimo de dos. sujetos, uno
acreedor y el otro deudor. Cuando el deudor llega a adquirir el crédito —-
que hay en -conira suya,-o-el a;reedor‘asaﬁe la deuda correspondiente a su~-
crédito, se confunden en un mismo patrimonio crédito y deuda y se extinguen
éstas (ltimas, hay entonces confusidn. Las obligaciones emanadas del con-
trato de arrendamiento, obedecen naturalmente a esta regla. Por via de -
sjemplo citaremos dos casos: a).~ Cuando el arrendamiento, por cualquier--
motivo, logra hacerse propietario de la cosa arrendada; en tal evento, el-
arrendamiento debe concluir pues no hay arrendatario, sino propietario, que

por virtud de su derecho real de propiedad, puede usar y disfrutar la cosa
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como le plazca. b).~ Cuando el arrendatarié se convierte en usufructuario-
de 1a cosa arrendada, Como este derecho real concede a su titular la. faw-
cultad de usar y disfrutar la cosa, es natural que termine el arrendamien-
to cuyo objeto ns precisamente el uso de esa cosa. Ahora bien,’si el tér-
mino del usufry ¢s menor que el arrendamiento, entonces cuando el usu--
fructo termine, el arrendatario, (ex-usufructuario), puede hacer‘valer sus
derechos de tal, segin se desprende por lo dispuesto en el artfculo 2206--
del Cddigo Civil que dice: "La obligacfén se extingue por confusién cuando
las calidades de acreedor y deudor se reunen en una misma persona. La obll

gacién renace si la confusidn cesa".

$i durante la vigencia del contrato de arrendamiento la cosa arrenda-
da se pierde o destruye totaimente por caso fortuite o fuerza mayor, el -.
contrato debe terminar. Ello es as{, porague el arrendador al sobrevenir--
la pérdida queda imposibilitado para procurar el uso o goce de la cosa al-
arrendatario, y éste en consecuencia, queda liberado de pagar la renta, ya
que sélo est4 obligado a satisfacerla en la medida en que el arrendador le
proporciohe €l uso o goce de la cosa. "El contrato quedard revocade bS?—;
falta de objeto eﬁ una de tas obligaciones,  y por falta de causa en la o-2
tra". Desde el punto de vista doctrinal, se dice. que el Cédigo Civil al--
establecer la causa de terminacidn que estamos tratando, no hiza sino apli
car al arrendamiento la regla de la contratacidn en general, segin la cual,
"ol deudor de cosa cierta y determinada,.se libera de la obligacidén de de-

volverla cuando ésta se pierde por caso fortuito o fuerza mayor."

La causa de termindcién que estamos tratando se encuentra requlada por
ef artfcula 2431 del -Cédigo Civil que dice To siguiente: "Si por caso for
tuito o fuerza mayor se impide totalmenie al arrendatario el uso de la co- .
sa arrendada, no se causard renta mientras dure el impedimento, y si éste~
dura més de’ dos meses podrd pedir la rescisién del contrato".. Es de obser
varse que segln el precepto-transcrito, el arrendatario no puede pedir de:
inmediato  la rescisién del contrato, sino que tendrd que esperar dos meses

después de ocurrido el siniestro.
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Se ha dicho que la pérdida o destruccidn tbta! de la cosa arrendada,~
por caso fortuito o fuerza mayor, implica la terminacién del arrendamiento,
ipero a cargo de quién es la pérdida? En principio, es el arrendador quien
sufre la pérdida o destruccidén de la cosa, pero hay casos en los cuales el
arrendatario la soporta; por ejemplo, cuando por su culpa o negligencia ha
contribuido al caso fortuito, bien ejecutando actos contrarios a la?Ehnsez
vacién de la cosa o dejando de ejecutar los actos necesarios para su con-
servacién. También el arrendatario es responsable de la ﬁérdida de la-co-
sa cuando por cldusula especial ha asumido dicha responsabilidad. Lo que-
acaba de afirmarse encuentra 'su fundamento legal en el artfculo 2111 del--
Cédigo Civil que dice: "Nadje estd obligado al caso fortuito sino cuando-
ha contribufdo a él, cuando ha aceptado expresamente esa responsabilidad,-

o cuando la Ley se la impone”.

La expropiacién de la cosa arrendada, por causa de utilidad publica,«
pone fin al arrendamiento. Esto es as( porgue el arrendador, al perder el
dominio sobre-la cosa arrendada, se ve en la imposibilidad de conceder al-
arrendatario el uso o goce de la misma, lo cual da lugar a que este dltimo
quede liberado de pagar el precio del arrendamiento. La expropiacién de--
fa cosa arrendada ﬁuede.cansiderarse para las partes como un.caso fortuito;
sin embarge, se diferencia de éste en que, cuando la cosa se pierde o des~-
truye totalmente por caso fortuito, las partes no tienen derecho a recla-.
macién alguna, en cambio, en la expropiacién, pueden reclamar al expropia=-

dor la indemnizacién correspondiente tan pronto como la misma se decrete,

La eviccién 0 sea la privacién del uso o goce de la cosa arrendada ==
sufrida por el-arrendatario, ‘como consecuencia de un derecho de tercero --
anterior a la fecha en que el arrendador adquirié la cosa, y declarado fir
me por sentencia ejecutoriada, pone fin al contrato de arrendamiento. Al-
tratar sobré las obligaciones del arrendador, hicimos alusién al problema-
de la eviccién y & las consecuencias que de ella se originan; por tante, y

para evitar repeticiones innecesarias, reproducimos ahora lo que ya se tra
té con anterioridad.

100



38,- PRORROGA DE LOS CONTRATOS PARA ESTABLECER LA PERMANENCIA LEGAL DEL~~
INQUILINO. TACITA RECONDUCCION Y DECRETC DE CONGELACION DE RENTAS.

El artfculc 2485 del Cédigo Civil vigente dispone:

"Yencido un contrato de arrendamiento, tendrd derecho el inquilino-~
siempre gue esté al corriente en el pago de las rentas, a que se le pro~-
rrogue hasta por un afio ese contrato, Podrd el arrendador aumentar hasta
un diez por- ciento la renta anterior, siempre que demuestre que los alqui
leres en la zona de que se trate han sufrido un alza después de que se ce’

lebré el contrato de arrendamiento”.

Esta prérroga que deberd pedirse antes de que venza el término, es la
que se llama prérroga legal, ya que existe otra prérroga 1lamada conven—-
cional, gue es la pactada por las partes, de esta manera el arrendador en
una cldusula le puede prorrogar el contrato al arrendatario por el tiempo
necesario; es la que se conviene desde la ce}ebraci6n<de¥ contrato de ae-
rrendamiento.

Respecto.al precepto establecido por el artfculo 24858 dei C6digo Ciw-
vil vigente, se suscita la primera cuestién de importancia: determinar si
la prérroga forzosa que establece dicho artfculo por un afio y en favor del
arrendatario, sélo se presenta en. los contratos a término fijo, o si puede
ocurrir en los de término woluntaria. ‘Desde un punto de vista gramatical,
tal parece que esa prérroga forzosa sélo tiene lugar en aquellos casos en
que se ha fijado un plazo, transcurrido éste y si el inguilino estd al =-

corriente en sus rentas, tiene derecho.a.la prérroga, por.un afio,

La interpretacién que ha hecho la tercera sala de la Suprema Corte,-~
a este precepto, ha sido en el sentido de aplicarlo sélo a los contratoge-
de término fijo. Existe sin embargo una corriente que sostiene. el maestro
Rojina Villegas (8) en la que s opera este beneficio, una vez que se now-
tifique el -desec de dar por conclufdo el contrato, medlante notifigacidn=-

fehaciente. En los contratos por tiempo indeterminado una vez que cualm-2

(9} ROJINA VILLEGAS HAFAEL. Ob. cit. pdg. 160.
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quiera de las partes da.e] aviso previo y transcurre el término fijado, se
vence el contrato de arrendamiento, y que es hasta el momento en que se -«
vence, por el transcurso de dos meses o de un afio, segdn sea la finca urbg
na o rdstica, cuando tendrd lugar la prérroga autorizada por.el artfculo--
2185,

Para §0stener este punto de vista contrario al de la Suprema Corte,--
invoca lo dispuesto por los artflculos 2478, 2479, 2UB3 fraccidén I y 24BY.-
del Cédigo Civil vigente.

Artfculo 2478: "Todos los arrendamientos, sean de predios rdsticos o-
urbanos, que no se hayan celebrado por tiempo expresamente determinado, -
concluirdn a voluntad de cualquiera de las partes contratantes, previo évi
so 2 la otra parte, dado en forma indubitable con dos meses de anticipacidn

si el predio es urbano, y con un afio si es ristico."

_Artfculo 2479: "Dado el aviso a que se refiere el artfculo anterjor,-
el arrendatario del predio urbano estd obligado a poner cédulas y a mos '~~
trar el interior de la casa a los que pretendan verla. Respecio de los «=
predios risticos, se observard lo dispuesto en los artfculos 24E6, 2487 -y
2088.7

Artfculo: 2483: El arrendamiento puede termipar:

Iom Pbr haberse cumplido el plazo.fijado en el contrato o por la ley,

o por estar satisfecho el objeto para que la cosa fué arrendada.

Artfculo 2484: "Si el arrendamiento se ha hecho por tiempo determing
do, concluye en el dfa prefijado sin necesidad de desahucio. Si no se ha--
sefialado tiempo, se observard 1o que disponen los artfculos 2478 y 2479."

Relacionando estos preceptos con la fraccidn I del artlculo 2483 1le-

gamos a la misma concluysidn.

"El arrendamiento puede terminar: I.~ Por haberse cumplido el plazo-
fijado en el contrato o por la ley, o por estar satisfecho el objeto para-
que la cosa fué arrendada” Es decir, en esta primera fraccién se prevee-

la terminacién normal del contrato de arrendamiento por haber corrido el
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plazo fijado en el contrato, o la terminacién por disposicién de la ley,~--
que ocurre cuando se da el aviso previo y transcurre el plazo de dos meses
o un afio, seqgin sea la finca, rfstica o urbana. En estas condiciones eS=-
16gico y jurfdico aplicar la prérroga forzosa de un afio también a los cone
tratos por tiempo indefinido. Se justifica esta interpretacién considerag
do que si el arrendamiento por término fijo impone al arrendador una pré--
rroga forzosa, a pesar de la voluntad eéxpresa de las partes de dar por —--
conclufdo el contrato con la 1fegada de clerto dfa, a mayorf{a de razén,--
cuando es por tiempo indefinido. Como no existe una manifestacidn'de YO
Juntad expresa para concluir en cierta fecha, el arrendatario debe gozar--~
de esta prérroga que por razones de interés plblico autoriza la ley, aln=-,
derogando uno de los principios fundamentales del contrato: la autonomfa -
de la coluntad, Se trata, por consiguiente, de una modalidad independien-
te de la voluntad de las partes, de una.prerrogativa que debe tener gl a--
rrendatario, de una obligacién impuesta al arrendador adn en los casos en-
que estipulé un término para finiguitar el contrato.

El derecho concedido al arrendatario para pedir que se prorrogue ei--~
arrendamiento por.el término de un afio, debe e}ercitarse cuando todavfa es

t4 en vigor e} contrato, poraue lo gque no existe no puede prorrogarse.

TAC!TA RECONDUCCION

La técita reconduccidn esid regulada por los artfculos 2486 a 2UBR -~
del {6digo Civil vigente que al! efecto disponen:

"8i después de terminado el arrendamiento y su prérroga, si lazhubo,~
continda el arrendatario sin oposicidn en el goce y uso del predio, y éste
es rlstico, se entenderd renovado el contrato por otro afio" (artfculo 2u86).

*En el caso del artfculo anterior, si el predio fuere urbano el arren
damiento continuard por tiempo indefinido y el arrendatario debers pagar-:
la renta que corresponda al tiempo que exceda el del contrato con arreglo-

a lo que pagaba” [artfculo 2487),
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"Cuanco haya prérroga en el contrato de arrendamiento, y en los casos

de que hablan los dos artfculos anteriores, cesan las obligaciones otorga~

das por un tercero para la seguridad del arrendamiento, salvo convenio en~-
contrario” (artfculo 2u88),

En el artfculo 2U86 tenemos lo que en la doctrina se denomina técita~
reconduccién, es decir, la prérroga.por manifestacién técita de la vo
luntad, cuando el arrendador permite que el arrendatario continde en~
el uso de la cosa y acepta el pago de la.renta. En la técita recon--
duccién existe, pues, un consentimiento técito que se deriva de heww-
chos indubitables, que demuestran la intencidn en el arrendatario de=
continuar en sl uso o goce de la cosa, y en el.arrendador, de permi--
tir que se continde en esa situacién, Tiene lugar la técita recondug
cién, cuando se vence el contrato de arrendamiento, o su prérroga si-
fa hubo, de tal manera que se transforma de término fijo en término ~
voluntario si se tratare de una finca urbana, o bien, si se entenderd

. renovado el contrato por un afio més, si el predio fuere ristico.

i

En consecuencia, no bastar& para que se tenga por renovado el arrenda~

miento que el arrendatario continde en el goce y uso de la cosa arrendada;

sino" gue es necesario ademds que el arrendador no le haga oposicién alguna,

o lo que es lo mismo, que haya continuado en el goce de esa cosa a ciencia-

y paciencia de éste, y no sin su noticia y contra su voluntad.

Es decir, que no debe haber hecho o circunstancia alg%pa gie sean cofi=

trarios al libre y deliberado consentimiento del arrendador.
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El C6digo Civil, no tiene precepto alﬁuno que determine cuanto tiempo~
es necesario, después de haber expirado el sefalado a la duracién del cone-
trato, para que se entienda éste renovado; sin embargo, la Suprema hurte de
Justicia ha resuelto a este respecto, que el contrato se entiende renovado,
a partir del undécimo dfa siguiente al Gltimo que por disposicién de la ===
Ley, el arrgndatario estd obligado a desocupar y entregar desocupada Ia lo-
calidad, materia del arrendamiento al arrendador, si éste no.se opone a que
el arrendatario continde usando la cosa arrendada; O sea, que el arrendador
deberé hacer uso del-derecho de oponerse a que el arrendatario continde en-
posesién de la cosa arrendada, precisamente.dentro de un lapso de. diez dfas,
computados a partir como ya se dijo, del Ultimo dfa que la ley o la volun=~
tad de las partes, le conceden a aquél que hizo saber su voluntad de dar --
por terminado el contrato de arrendamiento y en caso de que no se haga va~-
ler su oposicién, a la continuacién del uso de la cosa arrendada, se inicia
la operancia de la reconduccibn técita del contrato de afrendamfento, en -
virtud de la falta de oposicién oportuna de la parte que deberfa haberse --
opuesto, por lo tanto, para que opere la ticita reconduccibn, se requiere =

la-existencia de dos elementos:

lo.~ La continuacién en el uso o goce d&¢ la cosa materia del contrato-
de arrendamiento, por parte del arrendatario, una vez que hayan -
pasado once dfas, a partir-del Gitime ‘en que estaba obligado, a -
virtud del aviso de terminacién, a desocupar la localidad arrenda
da

20.= Falta de cposicidn oportuna del arrendador, en el casoc en que el
arrendatarioc no hubiere desocupado la localidad, dentro del tiem~
po que al efecto le fué concedido al hacerle el aviso de termina
ci6n,de] contrato, en forma que no hubiere dejado lugar a dudas, -
ya por conducto de los Tribunales,de Notaric Piblico, ante dos -~

testigos; o por algln otro medio de prueba,fehaciente.
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Es de observarse que en la técita reconduccién ocurre que venciendo el
término, el arrendatario continde y sea dejado en goce de los locales arren
dados;‘presume la ley entonces que las partes han pensado celebrar un nuevo
arrendamiento, que se forma por tcita reconduccién (de conductio accién,--

de tomar una cosa en arrendamiento).

Bien entendido este fenbmeno jurfdico implica que los acontecimientos~
no desmientan la presuncién legal, v si por ejemplo, el arrendatario o el -
inquilino sélo se mantiene en goce contra la voluntad del arrendador, la ~-
técita reconduccidn no se realiza, y menos aln si se le habla notificado rg
gularmente el despido.

La prérroga del contrato de arrendamiento a que se refiere el artfculo
2u85 del Cédigo vigente, no es forzosa para el inquilino de manera que aun-
que el mismo no lo haya pedido, debe tenerse por existente técitamente, si-
no que para que dicha prérroga ienga lugar, es necesario que el arrendata~-
rio ejercite su derecho a‘ella o que exista'una constancia fehaciente de ~~

gue ha habido un acuerdo entre las partes a ese respecto. Cuando el inqui-

lino simplemente continda ocupando el predio, sin oposicién del arrendador -

no se estd en presencia de la prérroga que establece el artfculo 2485 cita-
do, sino que opera 1z reconduccibp técita a que se contraen los artlculos ~
2486 y 2487 del mismo Cédigo Civil transforméndose el arrendamiento de pre-
dios urbanos que ha sido concertado por tiempo determinado, en uﬁo por tiep
po indefinido; y en este caso, para que el arrendador pueda dar por terming
do el contrato y esté en aptitud de exigir la desocupacién de la finca, es~
necesario que de aviso al inquilino de su deseo de dar por conclufdo el ===
arrendamiento conforme a lo dispuesto por el artfculo 2478 del citado orde-
namiento.

Vemos pues que la técita reconduccién también es operable, tanto en =-
los contratos de arrendamiento por tiempo indeterminado, as{ como en aque--
1los en que el término es expresamente determinado, surte los mismos efec-
tos. En ambos casos rige la relacidn jurfdica de los contratantes en la ==

misma forma: contrate por tiempo no expresamente determinado y para recla~--
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mar su terminacidn, nuevamente hay que recurrir a que la parte lo deseare -
terminar, asf se lo haga saber a su contratante, en.forma que no dejare lu-
gar a dudas y con la aqticipacién pactada en el contrato de arrendamiento,~

o con dos meses de anticipacién como lo establece el Cédigo Civil vigente.

Cabe sefialar que la técita reconduccién es distinta de la prérroga, ya
que ésta nunca puede ser técita y aquélla opera cuando fenecido el término-
del contrato, el arrendatario continda en el uso de la cosa transforméndose
¢] arrendamiento de plazo fijo en indefinido,

Tomando en consideracién, que nuestra legisiacién en materia de arren-
damiento, tiende en cierta forma a proteger los intereses sociales de la ~-
clase inguilinaria, al operarse en un momento dado en un contrato de arren~
damiento {por tiempo determinado, o no expresamente determinads) la técita~
reconduccidn, beneficia directamente el patrimonio de] arrendatario, ya que
por un tiempo més o menos razoﬁabie, te deja a salve de la necesidadtQa te~
ner gque abandonar sus ocupaciones habituales, para lanzarse a la calle en =~
busca de nueva localidad, que en funcién de sus ingresos pueda tomar en ~--
arrendamiento, a efecto de trasladar a ella a los suyos, asf como a fas per
tenencias, equilibrando como antes se dijo, por tiempo razonable a la econg
mfa hogarefa, independientemente que el.asiento de su domicilio conocido -~
por las personas con las que sostiene relaciones sociales, comerciales o in

dustriales, no sufra ningdn perjuicio.

Ahora bien, en tratdndose del aspectoc comercial o industrial, los beng
ficios que el arrendatario obtiene gon la operancia en su beneficio con la~
técita reconduccidn, se traducen en mayor riqueza para él y los suyos, Su--
estabilidad més o menos por un tiempo razonable en las transacciones comer=
ciales o indusiriales que.llevé al cabo en el uso o goce de Ja cosa materia
del contrato y tranquilidad personal y familiar, que redundan en una mejor-
y més estable salud suya y de los suyos, ésto sin tomar en consideracién --
los beneficios gue se traducirfan sobre las personas gue econdmicamente, en
calidad de obreros, dependieran del arrendatario, en cuyo beneficio se hue-

biese operado 1a tdcita reconduccién. Una vez que ha operado la técita re=
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conduccibn, el arrendador obtiene como beneficio, una estabilidad en su pre

supuesto e ingresos, por un tiempo mds o menos razonable.

DECRETO DE 2u DE DICIEMBRE DE 18u8,

La materia relacionada con Ta terminacién del contrato de arrendamien~
to ha sido objeto en la actualidad de una. reglamentacidn especial a través~
del Decreto de Prérroga de Arrendamientos y Congelacién de Rentas de. 24 de-

diciembre de 1948, que a continuacién observaremos.

Decreto de 28 de Diciembre de 1948, publicado en el Diario 0ficial de
1a Federacién de 30 del mismo mes y afo, que prorroga por ministerio de la~
ley, sin élteracién de ninguna de sus cléusulas, salvo lo que dispone ¢] ~=
artfculo que en el mismo especifica, los contratos de arrendamientos de las

casas 0 locales que se citan.

Artfculo Jo.~ Se prorrogan por ministerio de la ley, sin alteracién ~
de ninguna de sus cléusulas, salvo lo que dispone el artfculo siguiente,los
contratos de arrendamiento de las casas o locales que enseguida se‘mencio-—
_ nan! '

a).~ Los destinados exclusivamente a habitacién que ocupen el inguili~
no y los miembros de su familia que viven con &1,

b).- Los ocupados por trabajadores a domicilio.

c).~ Los ocupados por talleres, y

d).~ Los destinados a comercios o industrias.

Artfcule 20.~ Ho quedan comprendides en la prérrega que establece el =
artfculo anterior, los contratos que se reflieran’ )
l.~ A casas destinadas para habitacién, cuando las rentas en vigor, en

la fecha del presente decreto, sean mayores de trescientos pesos;

It,= A las casas o locales que el arrendador necesite habitar y ocupar~
para establecer en ellos una industria o comercio de su propiedad, previa--
justificacién ante los tribunales, de este requisito.

Artfculo 30.- Las rentas estipuladas en los coniratos de arrendamiento-

que se prorroguen por la presente ley, y que no hayan sido aumentadas desde
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el 24 de julio de 1842, podrén serlo en loé siguientes términos:

a).~ De més de cien a doscientos pesos, hasta un 10%;

b}.= De n4s de doscientos a trescientos pesos, hasta en un 15%;
Las rentas = no excedan de cien pesos no podrédn ser aumentadas

Los aumentos que establece este artfculo no rigen para Tocales desting
dos a comercio o industria, cuyas rentas quedan congeladas.

Artfculo Yo.- La prérroga a que se refieren los artfculos anteriores,-
no priva a los arrendadores del derecho de pedir la rescisién del contrato-
y la desocupacién del predio en los casos previstos por el artfculo 7¢. de=
esta ley,

Artfculo Bo.~ En los casos. previstos en el inciso 20.~ del artfculo 20,
los arrendatarios tendrén derecho a una compensacién por la desocupacién del

local arreﬁdado, que consistiré:

als~ En el importe del alguiler de tres messs, cuando el arrendamiento
sea de un local destinado a hatditacién:

b}a~ En la cantidad que fijen los tribunales competentes, traténdose -
de locales destinados a comercio o industria, tomando en consideracién los-

siguientes elementos:

Los guantes que hibiera pagadoe e! arrendatario, el crédito mercantil -
de que éste goce, la dificultad de encontrar nuevo local y las indemnizacig
nes que en su caso tenga que pagar a Jos trabajadores a su servicio, confor

me a Ja resolucibp que dicten las autoridades del Trabajo.

Artfculo Go.~ Cuando el arrendador ﬁaga uso del derecho que le concede
¢] inciso 20. del artfculo 2°. deberd hacerio saber al arrendataric de una~
manera fehaciente, con tres meses de anticipacibn, si se trata de casa habj
tacién, y con seis meses, si se trata de establecimiento mercantil o indus=

trial.

E} arrendatario no estaré obligado a desccupar el local arrendado, en~
los plazos fijados en el pdrrafo anterior, mientras el arrendador no garan~
tice suficientemente el pago de la compensacién a que se refiere el artfou~

10.50..
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Artfculo 70.- Procede la rescisién del.contrato de arrendamiento, en ~

los siguientes casos:

la= Por falta de pago de tres mensualidades, a no ser que el arrendata
ric exhiva el importe de las rentas adeudadas, antes de que se llg

ve al cabo la diligencia de lanzamiento.

I1.~Por el subarrendamiento total o parcial del inmueble, sin consenti

miento expreso del propietario.

111.~Por traspaso o cesién expresa o tdcita de los derechos derivados -
del contrato de arrendamiento sin la expresa conformidad del arrep

dador.

IV.~Por destinar el drrendatario, sus familiares, o el subarrendatario,
el local arrendado a usos distintos de los convenidos en el contrg
to.

V. -Porque el arrendatario o el subarrendatario llevan a} cabo, sin el
consentimiento del propietaric, obras de tal naturaleza que alfe--
ren substanciaimente, a juicio de peritos, las condiciones del in-

muehle,

Vi.~Cuando el arrendatario, sus familiares, sirvientes o subarrendata-
rio causen dahos al inmueble arrendado que no sean la consecuencia
de su uso normal.

¥ii,~ Cuando la mayorfa de los inquilinos de una casa, soliciten con =-
causa justificada del arrendador, la rescisién del contrato de --
arrendamiento respecto -de alguno o algunos de los inquilinos.
Viil.~ Cuando la finca.se encuentre en estado ruinoso gue haga necesaria-
su demolicién total o parcial, a juicio de peritos.
1% - Cuando las condiciones sanitarias de la finca exioan su desocupa-~

cién & juicio de ias autoridades sanitarias.

Artfculo Bo.~ La rescisidn del contrate por las causas previstas en el
art{culo anterior, no da derecho al inguilino al pago de indemnizacidn algy

na.
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Artfculo 90.~ Serdn nulos de pleno derecho los convenios que en alguna
forma modifiquen el contrato de arrendamiento, con contravencién de las dig
posiciones de esta ley., Por lo tanto,.no producirén efecto jurfdico los dg
cumentos de crédito suscritos por los inquilinos, con el objeto de pagar =-

rentas mayores que las autorizadas en esta Iey{
TRANSITORIOS,

Artfculo lo.~ La presente ley empezard a regir.desde el primero de eng

ro de mil novecientos cuarenta y nueve.

Artfculo 20.- Queda.derogado el Decreto de 31 de diciembre de 1947 pu-
blicado en el "Diario Oficial” de 31 del mismo mes y ano, que congeld las ~

rentas de las casas ¢ locales destinados a habitacién.

Artfeulo 30.~ Se derogan los artfculos del Cédigo Civil y de! de Procg

dimientos Civiles que se opongan a las disposiciones de la presente ley.

Artfculo Uo.~ Los juicios y procedimientos judiciales en tramitacibn -
que tengan por objeto la terminacién del contrato. de arrendamiento por ha--
ber concluldo el plazo estipulado, y que estén comprendidos en el artfculo-
!o; de esta ley, se sobresee?én, sea cual fuere el estado en que se‘encuen=

tren,

Art(gu]q B0.~ En. los procedimientos judiciales o administrativos, pen~
dientes de resolucidn ante las autoridades correspondientes, los interesaw=

dos podrén hacer valer los beneficios que les concede la presente ley .
No se encuentran protegidos por el Decreto:

Los consultorios médicos, los locales destinados a oficinas, los bie--
nes risticos, los departamentos amueblados a casa de huéspedes y los loca—-
tes cuyos contratos de arrendamiento estfn protegidos, pero que ya no son--
habitados por los inguilinos. Tampoco se encuentran protegidos por dicho~
decreto: Las casas, los departamentos o los locales destinados. a cantina,=~
a pulquerfa, cervecer(as, Eentros nocturnos, espectdculos piblicos, circos~

y casas de juego permitidos por la ley.
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Si bien es cierto que al dictarse el 5ecreto de congelaci6n de 24 de -
diciembre de 1948, el espfritu del legislador o hizo con la dnica finali=--
dad de proteger I&s intereses del inquilino, en virtud de que la voracidad~
del arrendador rra ostensible, también es clerto que si en principio logré~
impedir que los . :endatarios siguiesen cometiendo abusos en contra del ine-
quilino, llenando as{ una funcién ya que su economfa de este mods no sufrieg
se menoscabb alguno, ya que jamds podr fa percibir un salario con un aumento
-igual al gue tenfa no sélo respecto a la renta, sino de la vida en generaf,
siendo de esta manera protectora dicha ley en beneficio de la clase mds dé-
bil y llenando por lo tanto una funcién social, también es cierto que dada-
la apatfa del mexicano, en algunos casos. ha hecho que no se preocupe Por su
superacidén, ni econdmica ni socialmente, ya que se conforma con un local o~
departamento, por el que paga una mfniya cantidad y es mds, tampcco se ha -
preocupadoe de conocer cuiles son los derechos que le asisten de acuerdo con
la ley sustantiva de la materia para hacerlos valer en contra del arrenda-~
dor, y es asl como debido a su ignorancia, el departamento o local que en ~-
1a época del Decreto de Congulacidén de Rentas, reunfa las condiciones de ha
bitabilidad, debido a que el arrendador por falta de estimulo, fué dejando~
al margen todas sus obligaciones respecto de reparaciones en geqeral, en la
actualidad, valiéndose del desconocimiento por parte del inquilino de la ~~
ley, esos locales, ni remotamente reunen las condiciones necesarias para vj
vir y esto los ha hecho que poco a poco se vaya durmiendo este esplritu de-
proyreso que debe existir en todo ciudadano, y ahora dicha localidad ya no-
presenta las condiciones necesarias para la habitabilidad, pero como se ha-
dicho, siendo el decreto una ley privativa que protege por lo tanto a un =-
determinado nicleo de arrendatarios, éste perjudica a los inquilinos en ge~
neral, ya que cada dfa son menos los locales.congelados, los cuales se ene~
cuentran en pésimas condiciones por la negativa constante de los propieta--
rios para mantenerlos en buen estado de uso, y la mayorfa de los inquilinos
se ve obligada actualmente a ocupar departamentos que absorven injustamente

una buena porcién de sus Pocos ingresos.
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Todo lo anterior nos lleva a pensar que se hace necesaria una nueva ley
inquilinaria que venga a regular de modo definitivo y para el futuro, los-

contratos de arrendamiento. de inmuebles destinados para-habitacidn,
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PRIMERA.

SEGUNDA,

TERCERA.

CUARTA,

La regla antigua que domina aln en la época clésica y que --
subsiste en tiempos de Justiniano es que el acuerdo de volun
tades, el simple pacto no basta para crear una obligacidn cj
vil, El Berecho Civil no reconoce este efecto més que a cop
venviones acompahadas de ciertas formalidades, cuya ventaja~-
es dar mds fuerza y certidumbre al consentimiento de las pap
tes encerrando en limites precisos la manifestacidn de la vo
luntad, por lo tanto el simple pacto no estd sancionado porw
e} derecho y como consecuencia no crea obligacidn, en cambio
el contrato es una férmula jurfdica sancionada, por lo que =
s¢ puede decir gue todo contrato es un pacto, pero no‘todo -

pacto es un contrato.

El Derecho Romano antiguo no fué rico en figuras contractua~
les. Durante las primeras épocas no se conocen més que cone
tratos formales, es decir, solemnes. Llas dos formas més re-
motas de obligarse entre los ‘romanos fueron el "nexum” y el=

"sponsio” que tenfan por causa el préstamo de dinero.

Los |lamados contratos consensuales representan la culminaw~
sidn de una larga génesis histéricar en ellos basta el mero~
consent imiento para dar vida al negocio jurfdico, magnificép

dose aguél como elemento constitutivo del acto.

Los contratos consensuales representaron una victoria cone-
tundente del "jus gentium"que era flexible y aforma},sobre=-
el "jus civile" que era rfgido y formal, quedando sanciona-

dos por acciones de buena fe.

Aunque el arrendamiento es tan antiguo como la misma propie=
dad privada, a la cual 16gicamente presupone la aplicacién -
de este contrato en el comercio romano, no cobra auge sino -
hasta la época del Imperio, particularmente cuando su objeto
principal vienen a constituirlo las tierras conquistadas por

Roma en sus campaias de expansién y las que eran concedidas~
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QUINTA.

.

© SEXTA.
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en vastfsimas extensiones a los jefes mititares por sus mée-
ritos en la guerra. Haciendo exclusién de los arrendamiene~
tos celebrados para conceder el uso de algunos bisnes muge--
bles, especialmente de los semovientes, durante la monarqufa
pricticamente puede decirse que no se conocid el arrendamiep
to. El auge del arrendamiento de inmuebles se inicia en Ro=
ma a partir del momento en que, con la formacidn de grandes~
latifundios, se hace sentir la falta de tierras entre el pug
blo.

Los romanos disntingufan tres clases de arrendamiento segin
fuera el objeto de éstos; as{, los clasificaban en a{renda»-
miento de cosas, Locatio Conductio Rerum, que consistfa en la~
cesién del uso de una cosa; arrendamiento de servicios, lLoca
tio Conductio Operarum, que consistia en la prestacién tam-~
bién remunerada, de una cantidad de trabajo, siendo (nicamep
te susceptibles de arrendarse los servicios 1lamados iliberg,
les, es decir, aquellos a los cuales se les ponfa un precio, no
guedando comprendidos bajo esta denominacién aquellos servi-
cios prestados por un profesionista a guien se retribufa con’
honorar fos; finalmente, la tercera modalidad de arrendamien-
to era la Locatio Conductio Operis, llamada comunmente,arren
damiento de obras y que consistfa en la preétacién remuneras

da de una obra ya conclufda o acabada.

En sus tres modalidades, el arrendamiento era un contrato de
buena fe, quédande Tas partes obligadas a cumplir todo aque-
llo que la buena fe reclama, o sea, debiendo arreglarse todo
entre los contratantes ateniéndose a la equidad y a la intep
ci6én de las partes, no tomando en consideracién por lo. tanto,
la letra misma‘dek contrato de suma importancia en los con=«

tratos de estricto derecho.
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SEPTIMA,

OCTAVA,

Para el Derecho Romano los é!ementos esenciales del contra-
to de arrendamiento estaban constitufdos por el objeto y el
objeto y el precio y en el caso particular de la "Locatio
et fonductio Rerum” la cosa podfa ser corporal o incorporal,
mueble o inmueble; pero necesariamente debfa ser un bien pa
trimonial e inconsumible, es decir, tendrfa que figurar en
el patrimonio de los particulares y no consumirse por el --
primer uso. En cuanto al precio era requisito indispensa-~
ple que fuera cierto, es decir, no simulade, justo, o sea «
progorcional a la mayor o menor utilidad de la cosa y en dj

nero.

Respecto al caracter consensual que en el Derecho Romano tg
nfa el arrendamiento, no se requerfa formalidad alguna para
su validez y desde el momento en que los contratantes se po
nian de acuerdo sobre la cosa y el precio, surgfan sus res-

pectivas obligaciones.

Hay tal afinidad entre la venta y el arrendamientu, que en-
ciertos casos se duda si el contrato es una venta o un ww--
arrendamiento. Tal es el caso en que se dan fundos a cier-
tas personas para que los disfruten perpetuamente, es decir,
de tal manera que el propietario mientras que la renta o el
interés le sea pagado, no pueda quitdrselos ni al locatario,
ni a su herederoy ni a ninguno que los hubiese adquirido --
del locatario, de su heredero, por venta, donacién dote o -
cralquier otro tlitulo. Gomo los antiguos se haldaban en du
da acerca de este contrato, considerdndoio unos como up ~-~
arrendamiento y otfos como una venta, el emperador Zenon dg
cididé que este contrato no fuera en lo sucesivo ni un arren
damiento ni una venta, sino un contrato especial con su nopg
bre: Enfiteusis, tomande su fuerza de sus propias convenw-~
ciones y si en éstas interviniese algin pacto, serd observa

do como si tal fuese la naturaleza del contrate, pero si na
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NOVENA, -

DEC {MA. -

da se ha convenido en cuanto a los riesgos de lascosa, el -

‘peligro de la pérdida total recaeréd sobre el propietario, ¥y

el perjuicio de la pérdida parcial sobre el enfiteuta.

Respecto de la prérroga forzosa, aln cuando la Suprema Cor=
te de Justicia ha sostenido que sblo es aplicable a los con
tratos de termino fijo, haciendo una interpretacidn a los -
artfculos 2478, 2479, 2u83 fraccidn 1| y 2484 del Cédigo Ci-
vil vigente, se llega a la conclusi6n de que también opera=-
este beneficio en los contratos de tiempo indeterminado ya~
que en fstos, una vez que cualesquiera de las partes da el-

aviso previo y transcurre el término fijado, se vence el ~-

contrato de arrendamiento, y que es hasta e} momento en que

se vence, por el transcurso de dos meses o de un aho, segin
sea la finca urbana 6 riistica, cuando tendrd lugar la pré--
rroga autorizada por el artfculo 2U85, Se justifica esta -
interpretacién considerando que si el arrendamiento por tép
mino fijo impone. al arrendador una prérroga forzosa a ae;-
sar de la voluntad expresa de las pertes de dar por concluf
do el contrato con la llegada de cierto dfé,.a mayor fa de =

razén, cuando es por términc indefinido.

Tan pronto, como aparecid el Decreto inquiltinario de 24 de-
diciembre de 1948, se observd en el Distrito Federal una «-
paral bzacién casi absoluta de la construccién de casas para

habitacién, lo cual agravé todavia méds el problema de la vi

vienda popular, ya de por si en estado de crisis; en efecto,

por temor al Decreto, el capital privado se canalizé hacia~

la construccién de edificios de lujo,cuya renta excedfa siem .

pre a la suma de trescientos pesos mensuales,precio caracte-

ristico o Iimite de Jos contratos de arrendaniento congelados.

De tal manera que la situacidn actuwal de los inquilinos en~

e} Distrito Federal es de desequilibrio, pues el Decreto =~
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que en un principio protegfa a la mayorfa de los arrendata-
rios de escasos ingresos, ahora perjudica a los inguilinos=
en ge;eral, ya que cada dfa son menores los locales congela
dos, Iog cuales se encuentranh en pésimgs condiciones po? la
negativa constante de los prapietarios para mantenerlios en-
buen estado de uso, y la mayorfa de Jos inquilinos se ve -«
obligada actualmente a ocupar departamentos que absorven ip
justamente una buena porcién de sus pocos ingresos. ‘
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