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PREFACIO,

LA IMPORTANCIA Y TRASCENDENCIA GUE EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO
TIENE, Y EN ESPECIAL EL DE FINCAS URBANAS DESTINADAS A LA HABI-
TACION, ES LO QUE ME HA MOTIVADO A REALIZAR ESTE TRABAJO,

ES INNEGABLE QUE EL ESTUDIO DE ESTE CONTRATO FODRIA REAL!ZARSE

DESDE MUY DIVERSOS PUNTOS DE VISTA, COMO PODREA SER EL ECONGMI-
co., POLITICO, SOCIAL Y Jurfpico. RADICANDO, POR RAZONES OBVIAS:
SOBRE ESTE GLTIMO.

PARA LOGRAR UNA VISION MAS AMPLIA SOBRE EL TEMA GUE OCUPA A LA
PRESENTE TES1S, SE TOCARAN ENTRE OTROS. SUS ANTECEDENTES, DEFI-
NICION, Sus ELEMENTOS DE EXISTENCIA Y VALIDEZ, OBLIGACIONES DE
LAS PARTES, SU TERMINACION, SU NATURALEZA PERSONAL. NUEVAS TEN-~
DENC {AS ACERCA DEL ARRENDAMIENTO, CONSECUENCIAS DEL PRINCIPIO '
DE LA AUTONOMIA DE LA VOLUNTAD DE LAS PARTES! PARA POSTERIORMEN
TE LLEGAR AL ANALISIS CRITICO DE LAS PRECIPITADAS I[NNOVACIONES

INTRODUCTDAS A ESTE CONTRATO, POR MEDIO DE LAS REFormAs AL COplL
6o CrviL para EL DIsTRITO FEDERAL. APROBADAS POR EL CONGRESC DE
LA Unién en su PERiODO DE SESIONES ORDINARIAS EN 1984, v que *'
FUERON PUBLICADAS EL DIA 7 DE FEBRRERC D 1985 em &L Diario OF:-
CrAL DE LA FEDERACION; ¥ QUE COMO DATO IMPORTANTE, PODRIAMOS —~-
MENCIONAR, QUE ESTAS REFORMAS CARECEN DE una Exposicion pe Motl
v0S, NO OBSTANTE LA NECESIDAD DE LA MISMA,

EL EsTunto DE ESTAS REFORMAS, COBRA ESPECIAL IMPORTANCIA EN LA
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PRESENTE DISERTACION EN VIRTUD DE QUE IMPLICAN POR Si MiSMAS
UNA SERIE DE MODIFICACIONES, Y QUE EN MI OPINION, TRAEN COMD
CONSECUENCIA, GRAVES PROBLEMAS PARA LOS CONTRATANTES, ast '’
COMC TAMBIEN IMPLICAM UNA SERIE DE ERRORES TECHICOS, PRACTI-
COS E INCLUSD LEGALES.

PRUEBA DE LA PREMURA CON QUE SE REALIZARON ESTAS ReErorMas, '
ES LA PUBLICACION DE LA “FE DE ERRATAS" ¥ LA "CORRECCION DE

ta FE DEERRATAS”, LAS CUALES FUERON PUBLICADAS TAMBIEN EN EL
Diario OFiciAL DE LA FEPERACION EL DIA 29 DE MARZO Y 12, DE

ABRIL DE 1985 RESPECTIVAMENTE,

ESTE GIRO QUE SE LE HA DADO AL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO, A
CRITER!O DE LA SUSTENTANTE, NO RESULTA MUY ACERTADO., N1 LO '
€S TAMPOCO LA FORMA EN QUE FUERON REDACTADOS ESTOS Nuevos '’
ArTicuLos DEL CapiTULD RESPECTIVO A LOS ARRENDAMIENTOS PARA
FINCAS URBANAS DESTINADAS A LA HABITACION,

POR OTRA PARTE, MEDIANTE ESTA CRITICA O ANALISIS., QUIERD HA-
CER PATENTE. LA IMPORTANCIA DE REALIZAR ESTUDIOS PROFUNDDS '
SOBRE LOS ARYfCULOS OUE SE PRETENDAN REFORMAR 0, EN SU CASC,'
DERQGAR; PARA QUE DE ESTA MANERA RESULTEN POSITIVOS, Y T1EN-
DAN EFECTIVAMENTE AL MANTENIMIENTO DE LA PAZ COM JUSTICIA, '
QUE VIENE A SER EL FIN PRINCIPAL DEL DERECHO: Y PARA LOGRAR
ESTO, SE ALLEGUEN LOS LEG!SLADORES DE OPINIONES DE ESTUDIO—
S0S DEL TEMA, Y NO UNICAMENTE EFECTUAR MODIFICACIONES CON EL

.
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FIN DE SER INNOVADORES O SEGUIR TENDEMCIAS PROTECCIONISTAS (QUE A LA '
POSTRE, RESULTAN NEGATIVAS PARA AGUELLOS A QUIENES SE PRETEN-
DE PROTEGER), O BIEN, MEDIANTE ESTAS REFORMAS "OFRECER AL PUE
BLO LA IMAGEN DE UN GOBIERNO PREOCUPADO POR EL BIENESTAR DE '
DE LAS MAYORIAS NECESITADAS DEL PAIS”, sSEclUN LAS PROPIAS PALA
BRAS USADAS POR EL JURISTA RAmGN SANCHEZ MEDAL. EN SU OBRA '
“La Nueva LEYy sOBRE ARRENDAMIENTOS PARA HABITACION",

AL PARECER, LOS LEGISLADORES NO PREVIERON LOS ALCANCES DE LAS
MISMAS, YA QUE IMPLICAN LA DESNATURALIZACION DEL CONTRATO MIS
MO, DESVIRTUANDOSE LA VOLUNTAD CONTRACTUAL, NO OBSTANTE QuE '
ESTA ES UN ELEMENTO ESENCIAL DE DICHO CONTRATO,

AHORA BIEN, ESTIMO DE SUMA IMPORTANCIA EXPRESAR EL PORQUE ES-
coGl PRECISAMENTE EL ESTUDIO DE LAS REFORMAS TANTAS VECES -~
ALUDIDAS, NO CBSTANTE GUE CORRESPONDEN A LA LEY SusTANTIVA CL
vIL pEL DisTRITO FEDEBALn Y ES CON EL FIN DE EVIDENCIAR LOS '
ERRORES DE LAS MISMAS, SUS ALCANCES, CONSECUENCIAS PRACTICAS
E INCLUSO LEGALES, TAL Y COMO YA HA QUEDADO ASENTADO, Y QUE '
NOS5 HACE CONCLUIR NUEVAMENTE EN LA NECESIDAD DE EFECTUAR ES--
TUDIOS CONCIENZUDOS CUANDO SE VAYAN A REALIZAR REFORMAS A LAS
LEGISLACIONES, AUNADO A LO ANTERIOR, SE ENCUENTRA LO NOVEDO-
S0 DEL TEMA, YA QUE HASTA EL MOMENTO SON MUY POCOS LOS TRATA-
DISTAS QUE ANALIZAN ESTAS REFORMAS,
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CAPITULO PRIMERO. ESTUDIO GENERAL DEL CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO.

- GENERALIDADES.

- ANTECEDENTES EN EL DERECHD ROMANO,

- EVOLUCION HISTORICA.

- EL ARRENDAMIENTO EN EL CODIGU CIVIL NAPOLEON,

- DERECHD CIVIL ESPAfiOL.

- DEFINICION DEL CONTRATQ DE ARRENDAMIENTO EN LOS CORIGOS
DE 1870 Y 1884,

~ REGLAMENIACION DEL CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL.



DERECHO ROMANO

ANTECEDENTES, FRENTE A LO QUE HOY OCURRE, NO conocfa EL DERg
CHo ROMANO DIVERSAS ESPECIES DE ARRENDAMIENTO, GIND UNA RELA
CI16N UNITARIA, UN TIPO CONTRACTUAL ONIco. N1 ULpiano. PauLo,
N1 GAYO, EN LAS ESCASAS LETRAS DEDICADAS A LA LOCATI0 CONDUC
TI0, TRATAN SEPARADAMENTE LOS CASOS QUE LOS INTERPRETES MO--
DERNOS AGRUPAN EN TRES CATEGORIAS,

"LOCATIO CONDUCTIO REI”(Hoy ARRENDAMIENTO DE cosas); “LOCATIO
CONDUCTIO OPERARUM” (HoY ARRENDAMIENTO DE SERVICIDS O CONTRA
TO DE TRABAJO) vy "LOCATIO CONDUCTIO OPERIS” (HOY ARRENDAMIEN
TO DE OBRA, CONTRATO DE EMPRESA, O, MUY CORRIENTEMENTE CON--
TRATA) .

CoMO SE APRECIA DE LO ANTERIOR, LA LOCATIO CONDUCTIC romana
NO TIENE UN EQUIVALENTE EXACTO EN EL DERECHO MODERKO, YA QUE
ES UNA FIGURA GUE, DENTRO DEL DERECHO ACTUAL, COMPRENDE VA--
RIOS CONTRATOS DISTINTOS,

PARA EL OBJETO DE ESTE TRABAJO, NOS OCUPAREMOS ONICAMENTE DE
LA LOCATIO CONDUCTIO REI (ARRENDAMIENTO DE COSAS)., EN PRI--
MER LUGAR, ERA UN CONTRATO POR EL cuat EL LOCATOR (eL aue ‘'
PROPORCIONA LA COSA)} SE OBLIGABA A PROFORCIONAR A OTRA PERSQ
NA, EL CONDUCTOR (EL QUE PROMETE DAR EL PRECIO). EL GOCE TEM
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PORAL DE UNA COSA NO CONSUMIBLE, EL PRIMERO TENfA CONTRA LA '
OTRA PARTE LA AcC1ON DeENomInaDa “LOCATI o EXLOCATOR* v e. CON
DUCTOR ponfA eJerciTAR LA accion "CORDUCTI o EXCONDUCTOR", De
LO TRANSCRITO. PUEDE DEFINIRSE EL ARRENDAMIENTO. COMO UN CON-
TRATO POR EL CUAL UNA PERSONA SE COMPROMETE CON OTRA A PROCU-
RARLE ELGOCE TEMPORAL DE UNA COSA MEDIANTE UNA REMUNERACION '
EN DINERO, LLAMADA “MERCES, PENSIO O CANON",

FORMACISON ¥ ELEMENTOS ESENCIALES.- ERA UN CONTRATO PERFECTO ’
POR EL SOLO CONSENTIMIENTO DE LAS PARTES, DE CUALGUIER MODO '
QUE SE MANIFIESTE, ALGUNAS OCASIONES LE ACOMPARABAN LAS ARRAS

Y EL ESCRITO, (INSTRUMENTUM O CAUTIO). OUE NG ERAN SINO ELE--
MENTOS DE PRUEBA. PODA CONSISTIR SOBRE CUALQUIER COSA, MUE--
BELE, INMUEBLE, CORPORAL., ETCETERA, CON TAL DE QUE SEA INCON--
SUMIBLES Y PUDIESEN FIGURAR EN EL PATRIMONIO DE LOS PARTICU--
LARES, YA QUE EL ARRENDATARIO DEBE RESTITUIR LA COSA AL TERM]
ND DEL CONTRATO,

EL ACUERDO DE LAS PARTES DEBE RECAER So0BRE LA COSA oBJETO DEL
ARRENDAMIENTO Y 50BRE EL PRECIO (MERCES), CUE SON LOS ELEMEN-
TOS ESENCIALES DEL CONTRATO, EL PRECIO, OBLIGACION A CARGO --
DEL ARRENDATARIO, DEBE SER CIERTO Y CONSISTIR EN DINERC, MAS_
TRATANDOSE DE UN FUNDO DE TIERRA, ERA PERMITIDO QUE SE FIJARA
EN ESPECIE: SI POR EL DISFRUTE DE UNA COSA SE PROMETIA uNA '’
REMUNERACTON DE OTRA NATURALEZA, NO HAY MAS QUE UN CONTRATO '
1HNOM INADO,

EFECTOS DEL ARRENDAMIENTO:- EL CONTRATO IPOHIA OBLIGAC IONES
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RECIPROCAS A CARGO DE LOS CONTRATANTES, SIENDD POR TANTO UN '
CONTRATO BILATERAL O SINALAGMATICO PERFECTO.

DE Las oBLIGACIONES DEL ARRenpapor, EL LOCATOR Tenfa LA oBLI-
GACION DE PROCURAR AL INOUILINO EL USO O, EL USC Y DISFRUTE '
DE LA COSA POR TODO EL TIEMPO CONVENIDG: DEEE FACILITAR EL LL
BRE GOCE ~SIN VICIOS- DE LA COSA, SEGUN SU ACTUAL Y PROPIO '
DESTINO. EN CASO CONTRARIO Y SIEMPRE QUE SE DEBA A CULPA DEL
LOCATOR, ACARREA PARA ESTE LA OELIGACION DE INDEMNIZAR TODOS

L0s bAROS ¥ PERJUICIOS CAUSADOS, EN OTRO CASO, GUEDA L1BERA-
DO, PERO NO RECIBE LA MERCES. MIENTRAS DURE EL ARRIENDO., NO
LE Es DABLE AL LOCATOR, INTRODUCIR EN LA COSA, MODIFICACION '
ALGUNA QUELA HAGA IMPROPIA O MENOS .IDONEA PARA EL GOCE CON--
VENIDO, HACER TAMBIEN LAS REPARACIONES QUE FUEREN NECESARIAS_
PARA LA CONSERVACION DE LA COSA, EN LA FORMA QUE REQUIERA SU
PROPIO ¥ NORMAL DESTING, As{ tisvo, DEBfA REEMBOLSAR AL CON--
DUCTOR, Los GASTOS NECESARIOS Y UTILES QUE ESTE HAYA HECHO EN
tA COSA, [GUALMENTE DEB!A SOPORTAR LAS CARGAS GUE PESAREN '’
SOBRE LA COSA. DBBIA GARANTIZAR EL ARRENDATARIO CONTRA LODS
DEFECTOS OCULTOS QUE DISMINUYAN LA UTILIDAD DEL BIEN DADO EN
ARRENDAMIENTO, COMO EL ARRENDADOR ESTABA OBLIGADO A ENTREGAR
AL ARRENDATARIOC LA COSA D A POWERLA A SU DISPOSICIGN, PARA '
QUE PUDIERA USARLA Y DISFRUTARLA CON ARREGLO A LO PACTADO, DI
CHA ENTREGA cONFERIA AL CONDUCTOR una sIMPLE TEMENC 1A (POSSE-
$10 NATURALIS) DE LA COSA, POR TANTC, NO ERA UN POSEEDOR "AD

+

INTERDICTA",
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DE LAS OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO (CONBUCTOR):- LA PRIMERA_
OBLIGACION PRIMORDIAL DEL ARREWDATARIO, PARA OBTENER EL DERE--
CHO A USAR Y DISFRUTAR DE LA COSA, ERA PAGAR LA MERCES, PENSIO
0 CANON CONVENIDAS. PoDiA LIBERARSE DEL PAGO. CUANDC EVENTOS

GRAVES -INUNDACION, TERREMOTOS, SEQUiA~ IMPIDIERAN EL USO © b

DISFRUTE DE LA COSA, LA MERCES NO ERA UN PRECIO UN1CO, PAGADE
RO EN UNA SOLA VEZ, PARA TODA LA DURAC ION DEL ARRENDAMIENTOD, '
SING QUE cONSISTIA EN UNA SER1E (TRACTO SUCESIVO) DE PAGOS, '’
EXIGIBLES EN LOS PLAZOS CONVENIDOS, FRECUENTEMENTE AL FINALI--
ZAR CADA ARD, DEBIA USAR DE LA cCOSA EN EL MODD QUE CONVENEA '
A SU PROPIO DESTINO, Su RESPONSABILIDAD ALCANZABA A TODA CUL~
PA. LA cosa DERIA SER USADA Y DISFRUTADA COMO UN DILI1GENTE "'
PADRE DE FAMILIA. PL TERMINO DEL ARRIENDO ESTABA OBL1GADO A '
RESTITUIR LA COSA. SEGUN EL DERECHD cLAsico, EL CONDUCTOR vie-
NE OBLIGADO A PAGAR LA TOTALIDAD DE LA MERCES CUANDO ABANDONA
EL FUNDO. SIN JUSTA CAUSA ANTES DEL TIEMPO CONVENIDO,

DE 105 R1ESGOS EN EL ARRENDAMIENTO:- EN PRINCIPIO, LOS RIES--
GOS CORREN A CARGO DEL ARRENDADOR, Si LA COSA PERECE POR CASO_
FORTUITO, CONSECUENTEMENTE El. ARRENDATARIC SE LIBERA DE PAGAR

LA MERCES, POR TANTO, DESDE QUE SU DISFRUTE SE HACE IMPOSIBLE,
EL ARRENDATARIO YA NO DEBE NADA, SOLO EN EL CASO DE PERDIDA '
PARCIAL O SIMPLE DETERIORO, EL CONDUCTOR puEDE OBTENER UNA RE-
DUCCION DE LA MERCES ¥ SE LIBRA AL FIN DEL ARRIENDO DEVOLVIEN-
DO LA COSA TAL COMO ESTA,
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DE LA EXTINCION DEL ARRENDAMIENTO:- DEBEMOS TENER PRESENTE '

QUE EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO TIENE NECESARIAMENTE UNA Du-
RACIOH LIMITADA, OBVIAMENTE CUANDD ESTA TERMINA SE AGOTA LA -
FUENTE DE LAS OBLIGACIONES HACI{DAS DEL CONTRATO., DE LO EX=--
PUESTO SE DESPRENDE QUE AL EXPIRAR EL TIEMPO CONVENIDO, OUE '
EN EL CASO DE LOS FUNDOS ROSTICOS ERA. GENERALMERTE DE CINCO

AROS, CESABAN LAS OBLIGACIONES DE LAS PARTES CONTRATANTES, '’
MAS CUANDO ND HABfA OPOSIC10M DEL ARRENDADOR., EL ARRENDATARID
PODIA SEGUIR GOZANDD DE LA COSA. POROUE SE HABYA FORMADD uUn '’
NUEVO ARRIENDD POR ACUERDO TAC ITOD DE LAS PARTES. PERO A CONDJL
CION DE OUE EL ARRENDADDR SEA CAPAZ, EN ESTE CASO OPERABA LA
RELQCATIO TACITA, moperwamente TACITA RECONDUCCION, Como es_
LGGICO. CUANDO POR CUALRUIER MOTIVO SE PERDIA LA COSA ARRENDA
DA, EL CONTRATO TERMINABA POR FALTA DE UNO DE SUS ELEMENTOS '
ESENCiALES, OTRO MODO DE TERMINACIGN ERA POR ACUERDD DE LAS '
PARTES., O SEA, POR MUTUD CONSENTIMIENTED, FINALMENTE, POR ANY
LACION GBTENIDA POR EL ARRENDADOR, CUANDO LA CONTRAPARTE DEJA
BA DE PARAR LA “MERCES” POR UN TERMINO DE DOS A0S, O ABUSABA
DEL DISFRUTE DE LA COSA, O CUANDO EL ARRENDADOR QUERIA RECUPE
RAR LA COSA PARA WABITARLA EL MISMO O BIEN OUIERE REFORMARLA.

No ES EXACTO, QUE AL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO QUEDE DISUELTO
porcuE EL LOCATOR venpa La cosa, Lo GUE SUCEDE €5 GQUE, COMOD_
EL ARRENDATARIO NINGON DERECHO REAL TIENE SOBRE LA COSA, EL '
COMPRADOR, A QUIEN NO Lica con EL CONDUCTOR, RELACION ALGUNA,

FODRA PRIVARLE DE LA CDSA ARRENDADA., POR ELLO, LAS RELACIO--
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NES CONTRACTUALES ENTRE LOCATOR vy CONDUCTOR NoO DESAPARECEN. EL
CONTRATO SUBSISTE Y LAS OBLIGACIONES DIMANADAS DEL MISMO, SI-~
GUEN IGUALMNETE VIVAS, SIN MAS QUE EL INEVITABLE CAMBIO DE 0B~
JETO, EN LA PRESTACION DE LA COSA, QUE SERA SUBSTITUIDA POR LA
DE RESARCIMIENTO DE DAROS E INTERESES, (lo ES EXACTO EL ADA--
1o EMPITIO TOLLIT LOCATUM, o SEA, LA VENTA ROMPE EL ARRENDA--
MIENTO, COMO SE DECIA EN EL DERECHO COMUN),

NoACABA EL ARRENDAMIENTG POR LA MUERTE DE UNA DE LAS PARTES,
A NO SER QUE LA LCCACIOM HAavA SIDO HECHA POR UN PERIDO DE TIEM
PO DEJADD A LA VOLUNTAD DEL ARRENDADOR,

EL Derecwo Romano apmiTE EL SUBARRIENDD. SALVO CONTRARIA DISPD
SICION DE LAS PARTES CONTRATANTES,

ARRENDAMIENTO EN EL CODIGo CiviL NapoLEON,

La oBrA DE NAPOLEGN BONAPARTE, QUE SIN PRESUNCION, PUEDE ESTI-
MARSE COMO SU MAYOR LOGRO, FUE EL COpIco DE 1804, QuE UNIFICA
PARA FRANCIA ¥ EN DEFINITIVA PARA EL MUNDO, EL Derecwo Civic,
TAREA EN LA QUE FRACASARON Luis X1V v La MisMA Revorucidn, '/
AuNQUE DE FAMILIA DE JURISTAS, NAPOLEON NO HABIA RECIBIDO FOR-
MACION JURIDICA, PERO SU INTERVENCION PERSONAL, DEMUESTRA SU '
PROFUNDO ESPIRITU JuripICO, Su CODIGO PERDURARA COMO UNA DE '
LAS OBRAS JURIDICAS MAS NOTABLES DE TODOS LOS TIEMPOS,
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LA oprA CUMBRE DEL DerecHo CiviL FRANCES, EN OBLIGACIONES Y '
CONTRATOS, SE INSPIRA EK EL DERecHo Romano,

DE LA RevoLuciON RECIBE EL CODIGO LAS 1DEAS INDIVIDUALISTAS Y
LA PREOCUPACIGN DE MANTENER POR ENCIMA DE TODO LA LIBERTAD '’
PERSONAL; RECONOCIENDO UN VALOR ABSOLUTO AL DERECHO DE PROPIE
DAD PARTICULAR Y A LA VOLUNTAD DE LAS PARTES, QUE EXPRESA EN

EL PRINCIPIO DE LA AUTONOMIA DE LA VOLUNTAD,

EL Cépico DE NAPOLEON. ENCUMBRA A LA LIBERTAD HUMANA AL GRADD
GUE DECLARA QUE, EL CONTRATO TIENE RANGO DE LEY ENTRE LAS PAR
TES Y SOLAMENTE LA LIMITAN CUANDO ENTRA EN CONFLICTO CON Et '
ORDEN POBLICO Y LAS BUENAS COSTUMBRES.

LA DisPOsICION MAS IMPORTANTE DEL COp1Go NAPOLEON, EN ESTA MA
TERIA., QUEDA CONTENIDA EN EL ARTIcuLo 1134 EN EL QUE TEXTUAL-
MENTE SE EXPRESA QUE: "LOS CONVENIOS LEGALMENTE CELEBRADOS '
TI1ENEN FUERZA DE LEY ENTRE LAS PARTES. No PODRAN SER REVOCA--
DOS SINO POR MUTUO CONSENTIMIENTO, O POR LAS CAUSAS QUE LA "'
LEY sERALE, [DEBErRAN SER EJECUTADOS DE BUENA FE”, ESTE PRE--
CEPTO RESUME, CON UNA PRECISION INIMITABLE. MUCHOS SIGLOS DE_
EVOLUCION JUREDICA, DE EL SE DICE OUE PLASMA ELPRINCIPIO JUR}
DICO SOBRE EL QUE DESCANSA TODA LA SISTEMATICA CONTRACTUAL ''
DEL s16Lo XIX Y PARTE DEL ACTUAL.
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"Tambi&n meteccen subrayanse Lo dispucste en el axticule 1135,
que deteaminan que Los convendos obligan no solamcute a o --
cspecificade, aine adends a tedas fas censccucncias que £a -~
ecquidad, el unse o fa Ley sceilalen para la obliqacifn, de acuea-

do con au naturaleza®™., (1)

EL copico pE MNaPoLEON, VA A SERVIR DE INSPIRACION A LOS coODi-
GOS EUROPEDS,

LA MATERIA DE CONTRATOS QUEDA IHCLUfDA EN EL LiBro TERCERO °
{DE LAS DIFERENTES MANERAS DE ADQUIRIR LA PROPIEDAD}, TiTULO_
Tercero (DE LOS CONTRATOS O DE LAS OBLIGAC IONES CONVENC IONA--
LES EN GENERAL), EN EL QUE SE ENCUENTRAN LAS NORMAS RELATIVAS
A LOS ELEMENTOS ESENCIALES DEL CONTRATO Y A LA TEORJA DE LAS_
OBLIGACIONES, EN Los TftuLos V AL XI]l. Se ESTuD1AM ALGUNOS

CONTRATOS EN PARTICULAR, ENTRE ELLOS. EL ARREMDAMIENTO,

De conrFoRrMIDAD coM EL ArTicuLo 11CI1, "EL centrate es un conve
ni{o pon medio del cual una o diversas persenas se cbfigan ha-
eia otra o vanias personas, a dan, a haces, ¢ a ne hacer algu
na cosa". ESTE PRIMER ARTIcuLo pEL CapltuLo I, €5 SEGUIDO POR
LOS QUE CLASIFICAN A LOS CONTRATOS EN SINALAGMATICOS O BILA--
TERALEsS (ArT, 1102), uniLTATERALES (ArT, 1103). conMuTATIvVOS

(ArT,1104), pE poMAcION (ART, 1105} v A TivuLo ongroso, (ART,

(¥) bF BUEN lozano, Néstor. “"La decadencia del Contrato". Textos Univer--
sitarios, S.A,, Diastribuidos: Libreria de Manuel Porria, S.A.,
Edic16n 1965, pig. S7.
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1108), En CapituLo 1108, SEMALA QUE SON CUATRO LAS COMDICIO--
NES ESENCIALES PARA LA VALIDEZ DE UN CONVENIO: EL CONSENT]===
MIENTO DE GUIEN SE OBLIGA: SU CAPACIDAD DE COMTRATAR! UN OBJE
TO CIERTO Y LA LICITUD DE LA CAUSA DE LA OBLIGACIGH,

EL CONSENTIMIENTO SERA VALIDO CUANDO ESTE LIBRE DE ERROR (AR~
TicuLos 1109, 111, 1111, 1116), Er ERROR., LA VIGLENCIA Y EL
DOLO PRODUCIRA UNICAMENTE LA NULIDAD RELATIVA O EVENTUALMENTE
LA REsCISION, {(ArT, 1117),

EN REFERENCIA A LA CAPACIDAD. SE ESTATUYE OUE TODAS LAS PERSQ
NAS PUEDEN CONTRATAR, SALVO QUE HAYA SIDC DECLARADAS INCAPACL
TADAS POR LA LEY (ART. 1123) v EL SEGUIENTE ARTICULO. DISPONE
QUIENES SON INCAPACES PARA CELEBRAR DETERMINADOS CONTRATOS,

SI LA OBLIGACION CARECE DE CAUSA, NO PRODUCIRA NINGUN EFECTO.
(ArT, 1131). LA causa SERAILICITA cuaNDO ESTE PROHIBIDA POR L
tA LEY. SEA CONTRARIA A LAS BUENAS COSTUMBRES O AL ORDEN P{--
pLice (ArT, 1133),

EN EL arTicuro 1134, yA ANTES ALUDIDO, SE DISPONE OUE:; "Los
convenios Legalmente celebriados tienen fuerza de Loy entre

tas parxteas",

JGUALMENTE, ES MUY IMPORTANTE EL NUMERAL 1156. que I1NDIcA cuE
HABRA QUE ESTAR MAS A LA VOLUNTAD coM(N DE LAS PARTES. GUE AL
TEXTO LITERAL DE LOS TERMINOS EN DUE EL CONTRATO SE WUBIERE '

REDACTADO
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MERECE ESPECIAL REFERENCIA EL PRINCI{PIO DE QUE “LAS CONVENCIO
NES LEGALMENTE CELEBRADAS, TIENEN FUERZA DE LEY PARA LAS PAR-

TJESY

EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO EN EL CODIGO CIvIL FRANCES EN SU
ARTIcuLo 1708 DISPONE QUE EL ARRENDAMIENTO PUEDE RECAER: I, '
SOBRE COSAS Y Il. SOBRE SERVIG!0S,

CUANDD EL ARRENDAMIENTO RECAE SOBRE COSAS, ESTAS PUEDEN CONSIS
TIR EN MUEBLES O INMUEBLES {ARTIcuLos 17098 vy 1711).

EL ARRENDAMIENTO DE COSAS PREVEE TRES CATEGORIAS:

A) BRRENDAMIENTO DE COSAS Y DE BIENES MUEBLES (ARRENDAMIENTO
A LOYER=LUAIE=),

B) ARRENDAMIENTO DE FINCAS RUSTICAS {ARRENDAMIENTO A FERME ''
=FERM=) Y.

¢) ARRENDAMIENTO DE ANIMALES, CUYD PROVECHO SE REPARTE ENTRE
EL PROPIETARIO Y LA PERSONA A CUIEN SE LE CONFIA (ARRENDA-
MIENTO A CHEPTEL =SCHEPTEL=}; (USUFRUCTO DE GANADOS. APAR--
cERIA),

Las pos PRIMERAS CATEGORIAS sOM LASAPLICABLESAL ARRENDAMIENTO
DE COSAS Y S5US REGLAS CONSTI!TUYEH EL DERECH® COMON USUAL DE -
ESE CONTRATO.

o

EL APPENDAMIENTO PUEDE SER CELEBRADD A PLAZO SUSPENSIVO O
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EXTINTIVO; ESTE OLTIMO ES ESENCIAL AL CONTRATO A ESTUDIO, Cu-
YA DEFINICION IMPLICA UNA PRESTACION DE DISFRUTE POR T1EMPO '
LimiTapo (ArT, 1709). EL PLAZO PUEDE SER CIERTO O INCIERTO:
ASl, UN ARRENDAMIENTO ES VALIDO CUANDO SE CELEBRA POR "EL ''
TIEMPO QUE DURE LA VIDA" DEL ARRENDADOR O DEL ARRENDATARIO,

Por DECRETO DE 20 DE SEPTIEMBRE DE 1790, PARA LOS ARRENDAMIEN
705, SE SEFALAN COMO LIMITE MAXIMO PARA SU DURAC1bN, 90 Aflos,
¥ TRATANDOSE DE ARRENDAMIENTOS VITALICT0S, TRES GENERACIONES
SUCESIVAS, LA VIOLACION DE ESTE DECRETO NO SE SANCIONA CON LA
REDUCCION DEL ARRENDAMIENTO HASTA EL LIMITE mAxIMe DE 90 Afios.
SINO CON LA NULIDAD DEL CONTRATO, ESTIMADO CONTRARIO AL ORDEN
POBLICO,

OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR, CONFORME A LO PRESCRITO POR EL '
arTicuLo 1719 peL Copico CiviL A ESTUDIO, POR LA NATURALEZA '
DEL CONTRATO Y SIN NECESIDAD DE ALGUN PACTO EN PARTICULAR, EL
ARRENDADOR SE OBLIGA:

1, A ENTREGAR AL ARRENDATARIO LA COSA ARRENDADA:

2, A MANTENER LA COSA EN ESTADO DE SERVIR AL USO PARA EL QUE
SE ARRENDO:

3, A HACER QUE LA DISFRUTE PACIFICAMENTE EL ARRENDATARIO POR_
TODA LA DURACION DEL ARRENDAMI1ENTO,

ESTA (ILTIMA DBLIGACION SE CONSIDERA COMD DEBER FUNDAMENTAL '’
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DEL ARRENDADOR Y SE CLASIFICA COMO UNA “OBLIGACION DE HACER.
DE CARACTER CONTINUD".

COMD DBLIGACIONES SECUNDARIAS DEL ARRENDADOR, DER1VADAS DE '
LA OBLIGACIAN GENERAL DE HACER DISFRUTAR DE LA COSA AL ARREMN
DATARIO, SE EXPRESAN LAS SIGUIENTES:

1, LA DE ENTREGAR EL INMUEBLE AL ARRENDATAR1O:

2. PONER LOS LOCALES ARRENDADOS EN BUEN ESTADO EN EL MOMENTO
DE COMENZAR EL DISFRUTE: ' '

3, MANTENER LA COSA ARRENDADA EN BUEN ESTADO MIENTRAS DURE EL
ARRENDAMIENTO;

4, ABSTENERSE DE TODO ACTO QUE PUEDA PERTURBAR EL DISFRUTE '
DEL ARRENDAMIENTO:

5, GARANTIZAR AL ARRENDATARIO CONTRA TODA PERTURBACION PROVE-
NIENTE DE UN TERCERD:

6, GARANTIZAR LOS VICI0S OCULTOS DE LA COSA ARRENDADA:

Por EL SIMPLE ARRENDAMIENTO SE OBTIENE UN DERECHO DE crED1TO

A FAVOR DEL ARRENDATARIO Y EN CONTRA DEL ARRENDADOR, A FIN DE
TENER EL DISFRUTE DE LA COS5A ARRENDADA; ESTE DERECHO ES OPON]
BLE FRENTE AL ADQUIRENTE DEL INMUEBLE MATERIA DEL CONTRATO.

SusarriENDO. EL ArTicuLo 1717, PREVEE GUE EL ARRENDATARIO TIE
NE DERECHO A SUBARRENDAR Y AUN A CEDER SU ARRENDAMIENTO A OTRA
PERSONA, SIEMPRE QUE ESA FACULTAD NO LE HAYA S1DO PROHIBIDA,
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En EL DerechHo FRANCES LA PROHIBICION DE SUBARRRENDAR 0 DE CE-
DER EL ARRENDAMIENTO, ES RESULTANTE DE UN PACTO EXPRESO, LA '
CLAUSULA RESPECTIVA PUEDE PROHIBIR EL SUBARRIENDO O LA CESION
DEL ARRENDAMIENTO, OTRAS VECES LA VALIDEZ DEL SUBARRIENDO ©
LA CESION SE SUBORDINA A LA APROBACION DEL ARRENDADOR,

OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO, EL ARTiCULO 1728, CONSIGNA LAS
OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO:

1. A uSAR DE LA cOSA COMO BUEN PADRE DE FAMILIA, SEGUN EL DES
TING QUE SE LE HAYA DADO EN EL CONTRATO, O EN SU DEFECTO ’
DE ELLO, EL QUE SE PRESUMA CONFORME A LAS CI1RCUNSTANCIASJ

2, A PAGAR EL PRECIO DEL ARRENDAMIENTO EM LA FORMA CONVENIDA,

EN EL SUPUESTO DE QUE EL ARRENDATARIO NO USE LA COSA, EN LA '
FORMA CONVENIDA O AL DESTINO DE LA MISMA, EL ARRENDADOR QUEDA
FACULTADO PARA PEDIR LA RESCISIGN DEL CONTRATO, CON EL CORREi.
PONDIENTE PAGO DE DAfIOS Y PERJUICIOS.

HA QUEDADD ASENTADG QUE EL ARRENDATARIO ESTA OBLIGADO A SER--
VIRSE DELA COSA COMD UN BUEM PADRE DE FAMILIA Y CONFCRME A SU
DESTIND, POR TANTO., DEBE ABSTENERSE DE REALIZAR CUALQUIER MO-
DIFICACION DE LA COSA ARRENDADA, CONSECUENCIA DE LA OBLIGA-=<
CION QUE TIENE DE RESTITUIRLA EN EL ESTADO EN QUE LA RECIBIO,
EsTo ExPLICA EL PORQUE EL ARRENDATARIC DEBE EFECTUAR LAS REPA
RACIONES ORDINARIAS O DE SIMPLE MANTEKIMIENTO, QUE CORRESPON-
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DE AL USO QUE EL HA DADDO A LA COSA Y GENERALMENTE DEBIDAS A '
SU FALTA DE CUIDADO O DE YIGILANCIA.

EL ARRENDATARIO DEBE PAGAR LA RENTA O PRECIO DEL ARRENDAMIEN-
TO, EN LOS TERMINOS ¥ LUGAR CONVENIDOS. A FALTA DE CONVENIO,
DEBE DE CUBRIRLAS CONFORME A LOS USOS DEL LUGAR O EN SU DOMI-
CiLl0o, ES5TO ES, DEL ARRENDATARIO.

Ast MiSMO, ¥ COMO YA SE INDICO, DEBE RESTITUIR LA COSA TAL Y
COMD LA RECIBIO, CON EXCEPCION DE QUE HAYA PERECIDO O SUFRIDO
DETERIOROS POR FUERZA MAYOR,

TERMINACI1ON DEL CoNTRATO, EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO TERMI-
NABA!

1. Por MU0 CONSENTIMIENTO:

2. POR LA EXPIRACION DEL PLAZO FIJADO POR VOLUNTAD DE LAS PAR-
TESOPOR LA LEY:

3, PoR RESCISION, CUANDO SE HAYAN INCUMPLIDO LAS OBLIGACIONES
CONTRAIDAS:

4. Por DERECHD DE DESPIDO,

5. PorLA PERDIDA DE LA COSA ARRENDADA,



15

DerecHo CiviL EspafoL, - ARRENDAMIENTO,

No TRATO EN ESTA PARTE DEL TRABAJO. HACER UNA EXPOSICION AM--
PLIA Y COMPLETA DEL DESARROLLO HIsTORICO DEL DERecHo HispAnI-
€O, POR NO ENTRAR, DE MANERA ALGUNA EN M1 PROPOSITO, SIMPLE--
MENTE SE HARA REFERENCIA EN FORMA COMPENDIOSA, SEFALANDO ALGU
NOS RASGOS DISTINTIVOS, EN RELACION CON EL CONTRATO DE ARREN-
DAMIENTO, DEL AcTUAL DERecHo EspafioL,

Er Derecxo CiviL EspaRoL, AL IGUAL QUE EL ROMANO, Y EN FORMA

SIMILAR AL, DERECHO FRANCES, RECONOCEN EL ARRENDAMIENTO DE 'f
Cosas, OBRAs v Servicios, EL Cépigo Civiun EspafloL, -SIGUIEN-
DO EN ESTO LA TRADICIGN DEL DErecHo RoMANO-. ACEPTA UNA CON--
CEPCI6N UNITARIA DEL ARRENDAMIENTO, EN CUANTO ES ESTE UN CoON-
TRATD QUE EN SUS DISTINTAS FORMAS DESEMPERNA SIEMPRE LA MISMA

FUNCION, YA QUE POR SU MEDIO, UHA PERSONA SE APROPIA DEL TRA-
BAJO DE OTRO, MEDIANTE UNA RENTA. SALARIO O PREC1O, COMO ADML
TE EL ARTicuLo 1432, TENGA FOR OBJETO COSAS. OBRAS O SERVI-——
c10s, EN EL ARRENDAMIENTO DE COSAS, EL PROPIETARIO DE ELLAS,
LUCRA A TRAVES DE LA PERCEPCION DE UNA RENTA O canoN, ErL ar-
Ticuro 1846, "Leama annendadon af que s¢ cbliga a ceden ef '

uso de fa cosa, cjecutar fa cbra o prestan el servicdo; y '
aarendatanio, al gque adquienrc el use de Ea cosa, o el derceho

a f2pbra o seavieio que sc obfiga a pagan".

RiGESE TODA LA TEORIA DEL ARRENDAMIENTO, SEGON EL Cobrgo Ci--
VvIL MENCIOHADO, POR EL PRINCIPIO DE LA AuTonoMiA DE LA VoLun-
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TAD, PUDIENDOSE AFIRMAR QUE TODAS LAS NORMAS QUE EN RELACIGH

CON EL MISMO SE ESTABLECEN, TIENEN CARACTER DE DERECHO VOLUN-
TARIO O DISPOSITIVO, SIENDO SU FUNCION TAN SOLO LA DE SUPLIR_
LAS FALTAS DE PREVISIGN DE LOS PARTICULARES Y POR LO TANTO, -
SUSCEPTIBLES DE DEROGACION O MODIFICACION A TRAVES DE LOS PAC
TOS CONTRACTUALES, ST SE ADOPTARE OTRA DISPOSICION, CONTRA--
RIA A LA ESEMCIA Y MATURALEZA DE ESTA RELACION JUriDica, su '
EFECTO NO SER{A EL DE DETERMINAR SU NULIDAD O INEFICACIA, S1-
NO TAN.SOLO SU TRANSFORMACION EN CTRA FIGURA TiPIcA o ATIPICA
DEL CONTRATO, V.GR., SI SE ESTIPULA QUE EL ARRENDATARIO No '’
DEBfA PAGAR RENTA DE NINGUNA CLASE, YA QUELA ONEROSIDAD ES UNA
NOTA ESENCIAL DEL ARRENDAMIENTO, LA RELACION CREADA SERIA Co-
MopAaTo {S1 SE TRATARA DE UNA COSA MUEBLE) o DE_PRecario {(s1 '
UN MUEBLE.)

EL ARTicuro 1543 pe esTeE COpico Civit, DEFINE EL ARRENDAMIEN-
TC DE COSAS COMD EL CONTRATO POR EL QUE UNA DE LAS PARTES SE
OBLIGA A DAR A LA OTRA EL GOCE 0 USD DE UNA COSA FOR TIEMPO

DETERMINADO ¥ PRECIO CIERTO. D& AgUl QUE SEA UN CONTRATO BI~
LATERAL, PRODUCTOR DE OBLIGACIONES REC{PROCAS: CONSENSUAL, '’
PUES SE PERFECCIONA POR EL MERD CONSENTIMIENTO: ONERDSO Y CON
MUTATIVO,

’

Capacipab. EL ARRENDADOR WA DE POSEER LA CAPACIDAD NECESARIA
PARA CONTRATAR, SIN QUE SE REQUIERA QUE SEA DUERO DE LA COSA_
OBJETO DEL ARRENDAMIENTO, SE EXIGE LA CAPACIDAD DE DISPOSI—-
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s

. C16N, CUANDO SE ODTORGA UN CONTRATO DE ARRENDAMIENTO QUE POR
SUS CARACTERISTICAS ES INSCRIBIBLE EN EL REGISTRO DE LA PROPIE
DAD., POR QUE LO DOTA DE EFECTOS REALES DE OPONIBILIDAD ERGA '’
OMNES, QUE LO CONFIGURA COMO GRAVAMEN,

EL ARRENDAMIENTC SE HACE OPOMNIBLE A TERCERD QUE SUCEDE POR Ti-
TULO PARTICULAR AL ARRENDADOR (V,GR, EL COMPRADOR DE LA COSA '
ARRENDADA), ESTOS CONTRATOS SON AGUELLOS EN QUE SE PACTA UNA
DURAC 10N SUPERIOR A SEIS AfIDS, SE ANTICIPAN RENTAS DE TRES O
MAS Afi0S, O, NO, DANDOSE NINGUNA DE ESTAS CONDICIONES, SE CON-
VIENE EXPRESAMENTE EN Su INSCRIPCION (ArT, 2-52, DE LA LEev,)

+

4

Tiempo DETERMINADO ¥ Precto CiERTO,~ ESTA EXPRESION SE INTER--
PRETA EN EL SENTIDO DE QUE LO PROHIBIDO ES EL ARRENDAMIENTO A
PERPETUIDAD, PERO NO EN EL SENTIDD DE QUE SEA IMPRESCINDIBLE '
SEfIALAR EN EL CONTRATO EL TIEMPO DE DURACLON, EL uso o coce '
SE HACE AL ARRENDATARIO POR UN PRecio NETO, PERO NO AfIADE LA ‘
NECESIDADDE QUE TAL PRECIO HAYA DE SER "EN DINERO O SIGNO QUE’
LO REPRESENTE”, POR TANTO, £5 VALIDO EL PACTO DE PAGO EN ESPE
CIE, Lo OBLIGATORID ES QUE LA CANTIDAD (DINERO O ESPECIE} SEA'
FI1JA, EN EL CASO DE QUE EL CONTRATO FUERE VERBAL, PRECEPTUA EL
ARTfcuLo 1547, QUE SI1 FALTARE LA PRUEBA DEL PRECIO CONVENIDO,

EL ARRENDATARIO DEVOLVERA AL ARRENDADOR LA COSA ARRENDADA, ABQ
NANDOLE POR EL TIEMPO QUE LA HAYA DISFRUTADD, EL PRECID QuE '
SE REGULE, EL SUPUESTO DE LA NORMA LO CONSTITUYE UN CONTRATO'
DE ARRENDAMIENTO CONCERTADO VERBALMENTE., Y EN EL CURS0 DE 5U '
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EJECUCION SE SUSCITAN DUDAS SOBRE EL PRECIO GQUE SE CONVINO,
NO PUDLENDOSE PROBAR CUAL EFECTIVAMENTE FUE, EN EL CASO DE '
QUE EL COWTRATO SE PACTO POR ESCRITO, PERC (MATERIALMENTE) SE
OMITIO LA CONSTANCIA DE LA RENTA, SERA DE APLICACION EL MEN—
clonapo ArTicuLo 1547, cuaNDO NO SE PUEDA PROBAR LA CUANTIA,

ForMa DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO. EL ARRENDAMIENTO ES VA-

LI1DO POR PRINCIPIO, CUALQUIERA QUE SEA LA FORMA DE CELEBRA—
C16N (ORAL, ESCRITA., DOCUMENTC PRIVADO, DOCUMENTO POBLICO), '
CONSECUENTEMENTE, DOMINA EL PRINCIP1O DE LA LIBERTAD DE LA '
FORMA,

(OBLIGAC1ONES DEL ARRENDADOR, CONTENIDAS EN EL ARTIcuLo 1544_

DEL Copigo CiviL., v SON:

1. ENTREGA DE LA cOSA, ES UNA DE LAS OBLIGACIONES FUNDAMENTA-
LES DEL ARRENDADOR,

2, REPARACIONES NECESARIAS, EL ARRENDADOR ESTA OBLIGADO A HA-
CER DURANTE EL ARRENDAMIENTO LAS REPARACIONES NECESARIAS.
A FIN DE CONSERVARLA PARA EL USO A QUE SE DESTINA, SOBRE '
EL ARREMDATARIO RECAE LA CARGA DE NOTIFICAR AL ARRENDADOR
LA NECESIDAD DE LAS REPARACIONES, EN EL BREVE PLAZO POSI—
BLE. SIENDO RESPONSABLE DE LOS DAflOS Y PERJUICIOS eUE SE '
LE CAUSER A ESTE (LTIMD, POR SU NEGLIGEHCIA (ARTicuLo 1559)
S1 EL ARRENDADOR DEBIDAMENTE MOTIFICADO NO LAS REAL1ZA, '’
LEGITIMA AL ARRENDATARIO PARA ORDENAR SU EJECUCION Y RECLA
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b,
5,

0BLIGACIONES DEL ARRENDATARIO, EL ARRENDATARIO HA DE CUMPLIR
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MAR POSTERIORMENTE A AQUEL,

MANTENER AlL ARRENDATARIO EN EL GOCE PACIFICO,
SANEAMIENTO DE LA COSA ARRENDADA.

OBLIGACION DE NO VARIAR LA COSA ARRENDADA,

1

LAS OBLIGACIONES SIGUIENTES (ARTIcuLD 1555):

1,

2

PAGAR EL PRECIO EN LOS TERMINOS CONVENIDOS. PODRA SUSPENDER
EL PAGO, S HAY UNA 1MPOSIBILIDAD DE UTILIZACION DE LA CO--
SA, POR CAUSAS INDEPENDIENTES DEL ARRENDADOR {V.GR., REQU]-
SA MILITAR, ETC.) O EN OTROS CASOS EN QUE DICHA IMPOSIBILI-
DAD WO OBEDEZCA A HECHO PROPID Y CULPABLE DE EL.

UsaR DE LA COSA ARRENDADA, EL ARRENDATARIO DEBE DESTINARLA
AL USO PACTADO. EN SU DEFECTO, AL GUE SE INFIERA DE LA NATU
RALEZA DE LA COSA ARRENDADA. HA DE USARLA CON LA DILIGENCIA
DE UN BUEN PADRE DE FAMILIA,

No VARIAR LA FORMA DE LA COSA ARRENDADA,

TERMINACISN DEL ARRENDAMIENTO,

1. VencimieNTo DEL. PLAZO. LA TAciTa REcoNDUCC16N, Cuanpo EL '

ARRENDAMIENTO SE HA HECHO POR TIEMPO DETERMINADO. CONCLUYE
EL DfA PREFIJADO, SIN NECESIDAD DE REGUERIMIENTO (ARTIcCu--
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Lo 1565), MAs EL SIGUIENTE ARTICULO REGULA LA LLAMADA *TACI-
TA RECONDUCCIONY, DISPONIENDO QUE. S1 EL AL TERMINAR EL CONTRA
TO PERMANECE EL ARRENDAMIENTO DISFRUTANDO 15 DfAs DE cosa '’
ARRENDADA, CON AQUIESCENCIA DEL ARRENDADOR,SE ENTIENDE QUE '
HAY TACITA RECONDUCCION POR EL TIEMPO QUE ESTABLECEN LOS AR-
Ticuros 1577 v 1581, LA TACITA RECONDUCCION SUPONE UN NUEVO

CONTRATO. CON IDENTICO CONTENIDO QUE EL ANTERIOR, EXCEPTO '’
EN LO QUE SE REFIERE A SU DURACIGN Y A LAS OBLIGACIONES CON-
TRAIDAS POR UN TERCERO (FIANZA. POR EJEMPLO), SE EXTINGUEN

ESTAS, A MENOS QUE YUELVA A PRESTAR SU CONSENTIMIENTO,

VENTA DE LA COSA ARRENDADA, EL ARTicuLo 1571, oToRsA AL CoM-
PRADCR LA FACULTAD DE DAR POR TERMINADO EL ARRIENDO VIGENTE
AL VERIFICARSE LA VENTA,

PERDIDA DE LA COSA ARRENDADA.

MUERTE DEL ARRENDADOR C ARRENDATARIO, ES DISCUTIBLE SI EN LOS
ARRENDAMIENTOS DE COSAS. SUJETOS AL CODIgO CIVIL. LA MUERTE

DE CUALGQUIERA DE LOS CONTRATANTES EXTINGUE EL CONTRATO.

ResoLuctéN (RESCISIGN) DEL CONTRATO. EL INCUMPLIMIENTO DE '’
LAS OBLIGACIONES FUNDAMENTALES A CARGO DEL ARRENDADOR Y ' '
ARRENDATARIO, DETERMINAN LA SANC ION DEL ARTIcuLo 1556, Po--

DRAN PEDIR, RESPECTIVAMENTE, LA RESCISION DEL CONTRATC Y LA

INDEMNIZAC 16N DE DAflos ¥ PERJUICIOS, O S6LO ESTO OLTIMO DE~—
JANDO SUBSISTENTE EL CONTRATO, (ArTicuLo 1568),
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SUBARRIENDO, EL C6D1Go C1VIL AUTORIZA AL ARRENDATARIO A SUB--
ARRENDAR EN TODO O EN PARTE, LA COSA ARRENDADA, SALVO CUANDO
EN EL CONTRATO DE ARRIENDO, SE PROHIBA EXPRESAMENTE, LA EXTIN
c10N DEL ARRIENDO PROVOCA LA DEL SUBARRIENDO, ESTE SE EXTIN--
GUE, ADEMAS, POR LAS CAUSAS DE TODO ARRENDAMIENTO,

ANTECEDENTES DE NUESTRA LEc1sLACION CiviL (ARRENDAMIEWTO), ''

Derinicidby DEL CONTRATC DE ARREMDAMIENTO EN L0S Cépicos pe '
1870 v pe 1884,

BNTECEDENTES, AL INDEPENDIZARSE NUESTRA NACION DE LOS vincu--
Los POLITICOS, A QUE HABIA ESTADO SUJETA CON ESPARA POR VA--
RIOS SI1GLOS, HEREDO LA ORGANIZACION JURIDICA QUE HABIA REG1DO
DURANTE EL VIRREINATO., CASI INTEGRAMENTE EM MATERIA DE DERE--
cho PrRIvADO, PRONTO NUESTRA REPUBL 1CA COMENZG A DARSE LEYES.
QUE ADICIONARON O MODIFICARON EL DERECHO EXISTENTE, PRINCIPAL
MENTE A PARTIR DE LA ReEFORMA, PoR LO QUE Toca AL DErecHo Ci-
VIL, ESTUVO REPRESENTADC POR LAS PARTIDAS, QUE FUERON LA MEDY
1A DEL DerecHo Privapo DE Méxi1co INDEPENDIENTE, HASTA QUE LOS
PRIMERDS (ODIGOS VINIERON A SUSTITUIR A LAS ANTIGUAS LEYES,

AL TievPo quE EL GOBIERNO DE JUAREZ, MODIFICABA LA ESTRUCTURA
Jurinica peL pafs, en 1859, Por MEDIO DE LAs LEVES DE ReFoR--
MA., SE ENCARGABA AL DocTor Justo S1ERRA, UN PROYECTO DE CéDi-
0 CiviL, QUE FUE PUBLiICADD EN 1861, WABIENDOSE GUiaDD SU '
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AUTOR POR EL PRoYECTO DEL CODIGO PARA ESPARA, DE Garcla Govewa,
QUE A SU VEZ Tuvo cOMo MODELO LA LEGISLACION FrRAnCcEsA, ESTE --
PROYECTO TIENE IMPORTANCIA POR LA INFLUENCIA QUE EJERCIO EN LA
REDACC I8N DEL Cédpiso CiviL pe 1870. PRIMERO QUE RIGIO EN EL *'
DisTRITO FEDERAL, POR TANTO. ES CLARA LA INFLUENCIA DEL DERE-

cho FRANCES.

Desputs DeL IMPERIO DE MAXIMILIANO, Y RESTAURADA LA REPUBLICA.
SE cREO UNA CoMisION. consTiTufpa por Don MariaNo YAREZ. JosE

Ma. LAFRAGUA, 1s1Dro MonTIEL v RarFAEL DoNDE, PARA LA REVISION

DE LOS TRABAJOS HECHDS: QUEDANDO EL PROYECTO DEFINITIVO, QUE_
FUE APROBADO POR &L ConGRESO EL 8 DE DIcIEMBRE DE 1870, con '
VIGENCIA A PARTIR DEL Dfa le, DE mamrzo DE 1871, EstE Cédpigo '
TUYD ANTECEDENTES HISTOREICOS EN EL DErecHo RoMmano. EN EL DERg
cHo PaTric, EN LoS CODIGoS DE FRANCIA Y DE oTRDS PA1SES, Sus_
FUENTES MAS IMPORTANTES FUERON LA LEGISLACION FrancesA., Por--

TUGUESA Y EL ProYecTo DE GAarcia GoYENA,

EL Cépigo CiviL pe 1870, para EL DisTRiTO FEpERAL ¥ TERRITO--
R10s FEDERALES, TUvO INFLUENCIA EN TODA LA REpUBLICA. PUES '’
FUE ADOPTADO O TOMADO COMO MODELO PARA SU LEGISLACION CIVIL,
EsTe Cép1co pe 1870, ruE susTITulpo POR EL DE 1834, gque wo !
HIZOMAS QUE MODIFICAR EL ANTERJOR, EN CUEST!ONES DE DETALLE,

AL Cop1Go pE 1870, CORRESPONDE EL MERITO DE HABER SIDO EL PRI
MERO QUE SEPARO EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE COSAS, DEL '’
LLAMADO ARRENDAMIENTO DE SERVICIO. COMPRENDIENDO QUE EL TRA--
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BAJO HUMAND DEBE SER REGULADO DE MODO DIFERENTE A COMO SE RE-
GLAMENTAN LAS MERCANCEAS, ESTE CONTRATO SE cOLOCO DESPUES DEL
CONTRATO DE MANDATO, POR LOS MUCHOS PUNTOS DE SEMEJANZA, QUE_
AL PARECER, TIENE cON EL,

Nuestros Cépicos ok 1870 v 1884, En sus ARTicuLos 3068 v 2936,
RESPECTIVAMENTE, DEFINIAN EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO EN LOS
SIGUIENTES TERMINOS: "Se £fama aanendamicnto ol contraio pon_
ef cual una persona cede a otna el use o el goce de una cosa

por tlenpo deteaminado iy mediante un paeciec cieate, Sec LEama
annendador el que da £a cosa en arxendamiento y arxendafarnio_

el que &a recibe”,

DE ESTA DEFINICION SE DESPRENDE COMO ELEMENTO TIPICO LA TEM--
PORALIDAD, CABE PUNTUALIZAR QUE NO ES LO MISMO DECIR QUE ES-
TE CONTRATO DEBE SER TEMPORAL A EXPRESAR GQUE DEBE TENER UNA '
DURACION FIJUA, PUESTO QUE EL CONTRATO SIENDC TEMPORAL., PUEDE_
CELEERARSE POR TIEMPO INDEFINIDO, COMO LO PREVEE LOS ARTICU~-
Los 3077, 3168 pe. Cépieco pe 1870, como eL 2945 v 3032 per '’
Copigo pE 1884, "EL arrendamiente puede hacetse poer el tiempo
que convenga a Los contratantcs...” "Todos od arrendamientos

ves que me se hawan celebrade por Liempe deteaminado...”

A EFECTO DE No DETEMERNOS EN EL ANALISIS DE TODOS ¥ CADA UNO
DE LOS ARTICULOS QUE TRATAN DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO EN
eL Cépigo Civie pe 1884, NoS CONCRETAREMOS, EN SINTESIS A SE-
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fIALAR QUE LOS NUMERALES 2936 A 2949, TRATAN DE LAS DISPOSICIO
NES GENERALES DEL ARRENDAMIENTO, EN LoS ARTicuLos 2950 A *°
3001, INDICA LOS DERECHOS Y OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR Y DEL
ARRENDATARIO, As! MIsmo, DEL ARTicuLo 3002 a 3031, EstATuve '
EL MODO DE TERMINAR EL ARRENDAMIENTO, Y EN LOS ARTIcutos '
3032 A 3033, SE REFIERE A LAS DISPOSICIONES ESPECIALES RESPEC
TO DE LOS ARRENDAMIENTOS POR TIEMPO INDETERMINADO,

En Los arTicuLos 3034 v 3035, TRATA DE ALQUILER O ARRENDAMIEN
TO DE COSAS MUEBLES Y SEMOVIENTES.

REGLAMENTAC 16N DEL C6D1go CiviL PaRA EL DisTriTo FEDERAL., EN
materiA Comin ¥ pana Topa LA ReplBLica EN Materia FepepaL, '’
(1o, pE ocTuBrRE DE 1932),

Como ToDOs sABEMps. NuesTro Copico CiviL eN su LiBRO CuarTo,

SeguNDA PARTE, TITULO SEXTO, NOS HMABLA DEL ARRENDAMIENTO, EN-
CONTRANDOSE ESTE DIVIDIDD DE LA SIGUIENTE MANERA: CapiTuLo I,
DisposicIoNES GENERALES. COMPRENDE DEL ARTICULO 2398 aL 2411,
CapiTuLo 1, DE LOS DERECHOS Y OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR, '’
CoMPRENDE DEL ARTIcuLo 2412 aL 2424, Capfturo III, DE Los **
DERECHOS ¥ OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIC, UOMPRENDE DEL AR-~-
TicuLo 2425 AL 2447, CapftuLo 1V. DEL ARRENMDAMIENTO DE FIN--
CAS URBANAS DESTINADAS A LA HABITACION, CoMPRENDE DEL ARTIcu-
Lo 2448 AL 2452, CapituLo V.- DEL ARRENDAMIENTO DE FINCAS '’
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rOstIcAs., CoMPRENDE DEL ArTicuLo 2453 aL 2458, Capituro VI,
DEL ARRENDAMIENTO DE BIENES MUEBLES., COMPRENDE DEL ARTICULO
2459 AL 2477, CaptTuLo VII. DisPOSICIONES ESPECIALES RESFEC
TO DE LOS ARRENDAMIENTOS POR TIEMPO INDETERMINADO. COMPRENDE
DEL ArTicuLo 2478 aL 2479, Carfruro V111, peL SuBagR1ENDO, -
CoMPRENDE DEL ARTIcuLo 2080 aL 2482, Capfturo IX, DeL Mopo -
DE TERMINAR EL ARRENDAMIENTO, CoMPRENDE DEL 2483 aL 2496,



CAPITULO SEGUNDO. Ei COWTRATO DE ARRENDAMIENTO EN EL
CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL.

- DEFINICION,

~ TERMINOLOGIA.

- FUNCTON ECONOMICA DEL CONTRATO,

~ CARACTERES DEL ARRENDAMIENTO,

- ESPECIES DE ARRENDANIENTO,

- ELEMENTOS DE EXISTENCIA Y DE VALIDEZ DEL ARRENDAMIENTO.
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DEFINICION,

ConrorME AL ArTicuLo 2398 peL Copigo CIvIL, "May anxendamicnto
cuando fas dos pantes contaatantes sc obligan necipreocamente,
una, a conceden el udo o goce tempoaal de una cosa, y £a otra,

a pagar poh Cse uso o goce un phrecio cieato,

EE araendamicento ne pucde exceden de diez aites pana £as fincas
destinadas a habitacifn, de quince paxza £as fincas destsinadas
af comencio ¥ de vednte para tas fincas destinndas al efercd--

eio de una {ndustria™,

Como seé vE, NUESTRC QRDENAMIENTO POSITIVO CONSAGRA EL REQUISI-
TO0 DE LA TEMPORAL IDAD DEL ARRENDAMIENTO, PUNTUALIZANDO QUE EL_
ARRENDADOR SE OBLIGA A CONCEDER EL USQO O GOCE TEMPORAL DE UNA_
COSA Y SE FIJA UN TERMINO PRUDENTE. EL QUE VARIA SEGUON EL DES-
TINO DE LA FINCA, TENIENDOSE EN CUENTA DE ESTE MODO, LOS INCOY
VENIENTES RESULTANTES DE UN ARRENDAMIENTO PROLONGADO,

CABE CONSIGNAR GUE RUESTRO LEGISLADOR SOLO SERALA UN LIMITE A '
LOS ARRENDAMIENTOS DE INMUEBLES Y OMITE HACERLO RESPECTO DE '
LOS BIENES MUEBLES, POR LD QUE EN ESTE SUPUESTO LAS PARTES TIE
NEN AMPLIA LIBERTAD PARA PACTAR EL PLAZO DE DURACION DEL CON--
TRATO, A CONDICION DE QUE HAYA UN TERMIND, SUPUESTO QUE EN LA_
DEFINIC ION LEGAL SE PUNTUALIZA QUE EL USO O GOCE DEBE ENAJENAR
SE DE MANERA TEMPORAL; ES DECIR, NO SE ESTABLECE viTALIclo, '’
SIN EMBARGOD, EN AMBOS cAS0OS (MUEBLES O INMUEBLES)..HO ES IM--

PRESCINDIBLE SEfIALAR EL TIEMPO DE SU DURACION, PUESTO QUE ESTE
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PUEDE SER 1NDETERMINADO,
TERMINOLOGIA,

CoMO REFERENCIA. CABE SEAALAR, QuE EL Copigo CiviL pe 1884,L0

CALIFICABA COMO ARRENDAMIENTO CUANDO RECAIA SOBRE BIENES IHMUE
BLEs (ArTicuLo 3034 peL Copieo CiviL) ¥ Lo TILDABA DE ALQUILER
CUANDO TEN1A FOR OBJETO BIENES MUEBLES (ARTicuLo 3035 pev Cépi-
G0 ANTES tNvocADO) (2), TERMINOLOGIA OUE ADOPTA NUESTRO CODI1GO
pe Comercio, EM EL ARTicULo 75, FRAcCiON 1, QUE DISPONE LO S1-
GUIENTE: "La Ley neputa acteos de comerefo: 1, Tedas Cad adqudi-
siciones, enafenneiones y alquileres vendificades con propbsite
de cspeculacibn comencial, de mantenimiento, anifcuies, muge-=-
bLes o mencanclas, sea en estado matural, sea despubs de trhaba

fades o Labrados™. (3}

Por su pARTE EL CODIGO CIvIL ACTUAL, REGLAMENTA EL CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO, €OMO SIGUE: DEL ARRENDAMIENTO DE FINCAS URBA—
Nas, (CapiTuro IV): DEL ARRENDAMIENTO DE FINCAS ROSTicAs, (Ca
PiTuLo V): DEL ARRENDAMIENTO DE BIENES MueBLES, (CapftuLo VI)
RAZON PORLA CUAL ESTIMAMOS QUE LAS DENOMINACIONES QUE UTIL1ZA-

BA NUESTRO ORDENAMIENTO ANTERIOR. SOLO TIEMEN UN VALOR HISTO--
R1CO,

{2} cddigo Civil Vigente del Distrito y Territorios Federales, edicidn ¢
1231, Editorialtlerrerc Hermanos, Sucs, phg, 536.

{3) cddiqge de Comercio y Leyes Complementarias, Coleccifn Porrlia; Cuadra
gésima primera edicibn 1983, Editorial Porriia, S5.h, Pigs, 25 y 26,
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Funci6u Econtmica DeEL CONTRATD.

EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO TIENE UNA EXTRAORDINARIA IMPORTAN
CIA ECONGMICA, YA QUE SIRVE DEMEDIO PARA LAS PERSONAS QUE No '
SON PROPIETARIAS DE LOS BIEMES QUE LES SON NECESARIDS PARA LA
SATISFACCION DE SUS NECESIDADES PUEDAN GOZAR Y USAR DE LOS H
BIENES AJENOS,

CARACTERES DEL ARRENDAMIENTO,

"Es un eontrafe paincipal lponque fiene existencia independien
te); bifateral {poaque engendra derechos gy obligaclones neci--
phocos, es decdin, concesdibn del uso o goce de una cosa y et !
page de un preciol, oneroso (porque JLmpene provechos y gravé-
mened para ambas partes); gencralmnete foamal [porque zequie-
re ent alaunps cascd para su validezr conatarn pon cacadifo); con-
mutative lya que Los provechos y gravdémences son cicatos y de--
teaminados al celebranse el coutrato); de tracto ducesivo (ne-
cesita pon su natuaaleza misma, una dunraelién deteaminada, para
que pueda tenenr vigencial; y pon (fiftimo, sc trata de un contra
to wominade {ya que Lo encontaamos especiafmente xegulado pon

nucstra Ley Civiel™. (4

ESPECIES DE ARRENDAMIENTO

"ARRENDAMIENTO CIVIL, MERCANTIL Y ADMINISTRATIVQ, DESDE OTRO '

(4} Apuntes tomados durpante el Curso de Derecho Civil 1V, teniendo como ¢
texto principal, la obra de Rafacl Rojina villegag, tituladat
Compe-ndio de Dorecho Civll, Tomo IV. (bntratos; Ed. Porrfin, S.A.
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PUNTC DE V1S5TA, EL ARRENDAMIENTC SE CLASIFICA COMOACIVlLa MER
CANTIL O ADMINISTRATIVO, EL CARACTER CiviL SE DETERMINA POR '
EXCLUSI6GN: CUANDD NO ES MERCANTIL O ADMINISTRATIVO, SERA CI-
viL, ES MERCANTIL EXCLUSIVAMENTE CUANDO RECAE SOBRE BIENES '
MUEBLES, EXISTIENDO, SEGUN £L ART, 75 peL Cépico pE Comercio,
EL PROPOSITO DE ESPECULACION COMERCIAL: "La Lew sepufa actos
de comercior 1. Todas Las adquisiciones, enajenaci{ones ¢ al--
quilencs verdficados con propbBsite de cspcculacdibn comercial,
de mantenimiento, articules, muebfcs o mercadeaias, sea en '!
estado natural, sca despufs de trabafadas o Labiadeas™. No PUE
DE HABER EN NUESTRA LEGISLACION VIGENTE, ARRENDAMIENTO MERCAN
TIL DE BIENES INMUEBLES, A PESAR DEL PROPOSITO DE ESPECULA—
CION COMERCIAL., EL ARRENDAMIENTO DE BIENES INMUEBLES ES CIVIL,
¥ ESTO PORQUE EL ARTICULO 75, CIiTADO EXPRESAMENTE SE PREFIERE
A LOS ALQUILERES DE COSAS MUEBLES REALIZADOS CON PROPOSITO DE
ESPECULACION COMERC1AL. POR EJEMPLO, LOS ALGUILERES DE MOB1-
LIARIO A UNA NEGOCIACION MERCANTIL, MOSTRADORES,VITRINAS, '
ETC., EL ALQUILER DE MERCANCIAS COMO MUESTRAS EN UN COMER-=--
cro”, (5)

EN CONCLUSION EL. ARRENDAMIENTO MERCANT!L SE REFIERE UNICAMEN-
TE A COSAS MIEBLES, SIEMPRE QUE SE REALICEN CON EL PROpbSITO *
DE ESPECULACION COMERCIAL.

(57 ROJINA Villegar Rafacl, Compendioc de Derecho Civil, Tome IV. 313a, adi-
ciBn, 1981, Editorial porrfia, 5.A. pfigs. 215,
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"Sg¢ catima que ef axacndamdicnto ¢ admindstrative, en aton---
cifn a La naturaleza de Fes bienes caande edtos pettenccen a f
fa fedenacibn, a Los Estades o a Les Mundicipics, os decdy, !

cuando se trate de bienes propies del Estade”. ([)

Es ast como EL ARTicuLo 2411 peL Copico CivIL ORDENA! vevuave

"Los arnctdamicentes de bienes nacdeonafes, mundci{pales o csia-
bEecimicntos plblicos catardn sufjefes a Las dispesicionces del
denecho aduwinfstrative, o en Lo gue np cstuvieren, a Las dis-

posdiciones de este titulo",

ARRENDAMIENTOS Civites ESpECIALES, "E& Cfdiae distingue dos '

tipos fundamentales de axnendamicnted: ol de (tmuchles y el !
de mucbfes. A su vez en Los {nmmuebles, distingue por nazbn de
su destine, Las casas habitacifn, Lo08 destinades af comencio,
a a industrin y a fa agricultuna. Pata cidfes dttimes contie

ne un capitulo detominado: "Del arnendamicnte de {incas nds~--
ticas", (7)

ELEMENTOS DE EX1STEMCIA v VALIDEZ DEL ARRENDANMIENTO,

ELEMENTODS DE EﬁlSTENClA.

1. COMSENTIMIENTO, "FPex £0 que a este elemente se xefiene, '!

podemns decdn que 3¢ siquen aouf fas ealas acnerales de !

6] ROJINA Viilogas Rafael. ob. cit, p. 216
{7) ROJINA Vvillegas Rafac)l, Deorecho Ciwvil Mexicano. Tamo Sesto, Voluwmen I,
dra. ed., 1977, Editorial Porrfa, S.A. pdg. 552-553,
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Los contratos. En el caso particular del arncndamiento asc
da cuando una pante s¢ oblfiga a conceden el uase o goce de
una cosa i La ctra paate catd confoamc con dicha ceoncesidy,
aceptando pagaa, poh ese usoc o goce, un pkeefo cdeato y de
teaminaty' (B)

EL OrJeTo, EN EL ARRENDAMIENTO, PODEMOS DECIR WUE EL OBJE
TO ESTA CONSTiTUIDO TANTO POR LA COSA CUYQ USO G GOCE SE
CONCEDA, COMO POR EL PRECIO CIERTO Y DETERMINADO: POR Su '
PARTE EL JURISTA RAFAEL RoJiNa VILLEGAS SERALA aug; "En

cuanto al obfeto, en princdipic, exceptuando £as cosas con-

sumibles por su paimer uso, Las profhibidas pox £a Zey y !
Los derechos cataictamente pexsonalcs, todos £os biches o

muebfes ¢ inmuebles, coaponales o Lncoaporales, pueden sen
cbjeto de este contrato., Légicamente s¢ fmpoae como Limi-
tacidn, que £os bicnes corporales o {ncorporales matexia !
def arrendamiento scan susceptibfes de rendix una ventajfa

econfmica o una utilidad af arrendataric”, (§) Es asi coMo
NUESTRA LEY SusTANTIVA EN SU ARTIcuro 2400 scRALA: "Son '
susceptibles de arrendamicnto fodos Loa biened que pucden

usanse sin consumirse, excepde aquellos que £a Ley propd--

be arxendar y Los derechvs estaictamente peasonales®.

(8} TREVIRD Garcia Ricardo, Coantratos Civiles y sus Generalldades. Tomo .

4ta. Edicidn. 1982. pag. 223

(9) ROJINA Villegas Rafacl, Ob. cit. p. 216,
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" cuanto a csfos efementos, ¢4 menestfer scilafar, que £a fal-
ta de conscntimiento ¢ de ebjeto que pueda ser materia del '°
acto fualdico, no producird cfecto fegal alguno y schl dnexis-
Lente, No es susceptible de valenr por confimmacibu, ni por '!
prescaipeddn; su {nexistencia pucde invocanse pon tode intenc-
sado". (]0) AL RESPECTO EL ARTICULO 2224 peL Copigo CrviL seE-
RALA: "Sus difercncias entre nulidad o {nexistencia ason mena--
mende telai{cas poaque el tratamiento que ¢f Codigoe CL{vil da a

tas Lfnexdistencias es el de Eas nulidades™, (11)

ELEMENTOS DE VALIPEZ. PARA ENTRAR AL ESTUDIO SOBRE LOS ELEMEN-
TOS DE VALIDEZ DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO, ¥ CON EL OBJETO_
DE SER BREVE, YA QUE NO ES INTENCION DE LA SUSTENTANTE, PROFUN
DIZAR O BIEN AGOTAR EL PRESENTE TEMA, YA QUE POR SU EXTENSION

E. INPORTANCIA SERIA MOTIVO DE UN ESTUDIO MAS AMPLIO., ES POR '’
ELLO QUE POR SEGUNDA OCASION, HARE USO LE LAS NOTAS O APUNTES

TOMADOS DURANTE EL Curse bE DerecHo Civit IV, TENIENDO coMo '
TEXTO PRINCIPAL LA OBRA DEL MaEsTro RAFAEL Rouina Viiieas, '’
FrruLapa "(ompenpio DE DErecHo CiviL”. ToMo [V, QUEDANDO DE LA
SIGUIENTE MANERA: "Son £os mismos de todo acto jurldico=ausen

cla de vicdos del consentimiento, capacidad, foama y Licltud '
en ef objeto, I(motivo, f4n o condieidn)" (12) SoLAMENTE NoOS '
REFERIREMOS POR ELLO, A LA CAPACIDAD ¥ LICITUD EN EL OBJETO,

T10] ROJINA Villegas, Rafacl. 0b. cit. p3gs. 560 y 561,

(11) OBREGON Heredia, Jorge. Dicclonario de Derccho Posltive Mexlicano, Edi
torial Obregdn Heredia, S5.A. Edicidn 1ra. pig. 215,

{12) NOTA: Se sefalon entre paréntesis ell motive, fin o condiclon, en vir
tud de gue el Cddigo Civil de! Estado de Guanajuato, no acepta la
tearfa de la causa de los contrates. Exposicidn de Motives, '
pigs. 29 y 30. Edicidn Oficlal del Goblema del Estado, Publicada
comg anexo ¢n el Peribdico Offcial N* 39 del 14 de mayo de 1967.
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POR CONSIDERAR QUE SON LOS QUE REPRESENTAN MAYOR INTERES RES~--
PECTC AL TEMA QUE NOS OCUPA; LOS DEMAS SIGUEN LAS REGLAS GENE-
RALES DE LOS ACTOS JURIDICOS, TAL Y COMO HA QUEDADD ASENTADD,

I. CapaciDAD., ES NECESARIA LA CAPACIDAD IE EJERCICIO, Y QUIE-
NES LA TIENEN SON:

A)
B)

c)

D)

PROPIETARIOS,

LOS QUE POR UN CONTRATO TIENEN EL USQO O GOCE DE UN BIEN,
FACULTADOS POR LA NATURALEZA DEL CONTRATO PARA TRANSMI-
TIR ESE USO O GOCE. (EJEMPLO: MANDATARIO)

l.os GQUE POR VIRTUD DE UN DERECHO REAL PUEDEN CONCEDER EL
USO O GOCE DE LOS BLENES AJENOS, (EJEM. USUFRUCTUARIO).
.oS EXPRESAMENTE AUTORIZADOS POR LA LEY PARA CELEBRAR "'
ARRENDAMIENTOS EN CALIDAD DE ADMINISTRADORES DE BIENES '
AJENOS, CON SUS RESPECTIVAS LIMITACIONES, (EJEMPLO: LOS_
GLE EJERCEN LA PATRIA POTESTAD, TUTORES, SINDICOS, ALBACEAS, ETC.)

EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO, ES UN CONTRATO TRASLATIVO DE
1350, POR TANTO, ES NATURAL QUE LA LEY NO EXIJA LA MISMA CA-
PACIDAD QUE SE REQUIERE PARA REALIZAR UN ACTO DE DISPOSI—
cion, Ast Lo EsTABLECE EL ARTicuro 240) peL Copico CrviL,

LOULENES NO PUEDEN DAR EN ARRENDAMIENTO?

A)

EL NuDO PROPIETARLO,

B) EL COPROPIETARIG, SIN EL CONSENTIMIENTO DE LOS OTROS PRQ

PIETARIOS,
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c) OTRA LIMITACION NO ABSOLUTA, PARA LOS QUE EJERCEN LA PA—
TRIA POTESTAD, SINDICOS, TUTURES, ETC,., YA QUE NO PUEDEN '
DAR EN ARRENDAMIENTO POR MAS DE CINCO AROS,

{QUIENES TIENEN CAPACIDAD PARA RECIBIR EN ARRENDAMIENTO?

TODAS AGQUELLAS QUE TENGAN CAPACIDAD tEGAL. EXCEPTC, CIERTAS '
PERSONAS A LAS CUALES SE LES PROHIBE TOMAR EN ARRENDAMIENTO '
POR RAZONES DE INTERES POUBLICO, COMO SON, JUECES, MAGISTRADOS
Y CUALESQUIERA OTROS EMPLEADOS PUBLICOS QUE NO PUEDEN TOMAR '
EN ARRENDAMIENTC LOS BIENES QUE SEAN COBJETO DE LiTIGIO, EN '’
LOS QUE INTERVENGAN) LOS FUNCIONARIOS PUBLICOS NO PUEDEN To--
MAR EN ARRENDAMIENTO LOS BIENES QUE ESTEN BAJO SU ADMINISTRA-
cibu; EL TUTOR RESPECTO DE LOS BLENES DEL INCAPACITADO, NI *'
PARA SUS ASCENDIENTES. DESCENDIENTES O HERMANOS; EL COPROPIE-
TARIO DE COSA INDIVISA SIN CONSENTIMIENTO DE OTROS PROPIETA--
R10S, ETCETERA., L0 ANTERIOR SE ENCUENTRA ESTABLECIDO EN EL '’
articuro 2403, 2404 v 2405 peL Cbpico Civic,

LA VIOLACIBN DE TALES DISPOSICIONES, ESTIMADAS, COMO YA SE '
MENCIONG, DE ORDEN PIBLICO, SON SANCIONADAS CON UNA NULIDAD ABSOUSTA,

17, LA FoRMA.- GENERALMENTE ES UN CONTRATO FORMAL, Y EXCEPCIO
NALMENTE CONSENSUAL. E5 AS! como EL Cbpico CiviL sefaLa '
EN SUs ARTicuros 2405 v 2407, QuE cuaNpo EL MONTO DE LA '
RENTA ANUAL NO PASE DE CIEN PESOS, BASTA LA MANIFESTACION
VERBAL DEL CONSENTIMIENTO: TRATANDOSE DE FINCAS RUSTICAS_
CUANDO EL MONTO DE LA RENTA ANUAL PASE DE CINCO MIL PE--
S0S, DEBE OTORGARSE EN ESCRITURA PUBLICA.
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A CONTRARID SENSU, S1 LA RENTA EXCEDE DE LA CANTIDAD SEfiA~
LADA, EL ARRENDAMIENTO DEBE OTORGARSE POR ESCRITO, Y POR '
L0 QUE SE REFIERE A LAS FINCAS O PREDIOS RUSTICOS, PODRA '
OTORGARSE VERBALMENTE S1 NO PASARE DE LOS CINCO MIL PESOS
MENCIONADOS.

LA INOBSERVANCIA DE LA FORMA PRESCRITA POR EL LEGISLADOR '
DETERMINA, LA NULIDAD DEL CONTRATO. HULIDAD QUE TIENE EL_
CARACTER DE RELATIVA. (13)

OrJETO Lic1TO. AHORA BIEN, SIENDD AL ARRENDAMIENTO UN CON-
TRATO BILATERAL O SINALGMATICO, PUESTO QUE PRODUCE OBLIGA-
CIONES RECIPROCAS, TIENE UN OBJETO DOBLE., LA oBLigAacion '
DEL ARRENDADOR RECAE SOBRE LA COSA, CUYO USO O GOCE SE CON
CEDE, MIENTRAS QUE LA DEL ARRENDATARIO CONSISTE EN EL PRE-
Cl0 QUE SE OBLIGA A PAGAR POR ARRENDAM IENTO., EL CUAL DEBE-
RA SER CIERTO Y DETERMINADO., Y ESTOS DEBEN SER LicCITOS, -
ES DECIR, QUE NO VAYAN CONTRA LAS LEYES PROHIBITIVAS O DE_

(13} NOTA: Ver comentario respectivo en el Capitulo Sexto del presente tra-

bajo, ya que estas disposiclones se ven afectadas en cuanto al ' !
Arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitacion que se !
reflere, vy concretamente por lo dispuesto en el ArtTculo 2448 F, ®
del Codigo CivIl.
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ORDEN PUBLICC O CONTRA LAS BUENAS COSTUMBRES., (14)
"la (Licttud en el objato, en el {in o en La condicifn del

acte produce au nulidad, ya absoluta, ya netlativa, secgln Lo
déspenga fa tey®. ARTicuLo 2225 peL Copico CrviL,

(14) Apuntes tomados durante el Curso de Derecho Civil IV, tenlendo
como texto principat, la obra de Rafac) Rojina Yillegas, ti-
tulada: ""Canpendioc de Derecho Civil", tome [V. Contratos, °*
Edit. PorrGa, S.A.



CAPTIULO TERCERO., OBLIGACIONES DE LAS PARTES EN EL CONTRATO

-

DE ARRENDAMIENTG.

OBLIGACIOKES DEL ARRENDADOR = CONCEDER O TRANSMITIR EL US0
0 GOCE DE LA CDSA ARRENDADA,

ENTREGA DE LA COSA,

CONSERVAR LA COSA.

NO ESTORBAR EL. USO DE LA COSA ARRENDADA,
GARANTIZAR EL USQ PACIFICO DE LA COSA.

RESPONDER DE LOS DAROS Y PERJUICIOS QUE SUFRA EL ARRENDATA-
RIO POR LOS VICIOS O DEFECTOS OCULTOS DE LA COSA Y GARANTIZAR
CON ELLO UNA POSESION UTIL DE LA COSA ARRENDADA,

OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIOC,
PAGAR 0 SATISFACER LA REKTA EN LA FORMA Y TIEMPC CONVENIDOS,

RESPONDER DE LOS PERJUICIOS QUE POR CULPA DEL ARRENDATARIO
0 DE SUS FAMILIARES, SIRVIENTES Y SUBARRENDATARIOS. SE CAUSEN
EN LA COSA ARREMDADA.

. CUIDAR Y CONSERVAR LA COSA ARRENDADA.

RESTITUIR LA COSA ARRENDADA AL TERMINAR EL ARRENDAMIENTO.
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OBLIGACIONES DEL ARREWTDADOR,

SIENDO EL ARRENDAMIENTO UN CONTRATC SINALAGMATICO O BILATERAL.
ESTO E5, QUE CREA OBLIGACIONES RECIPROCAS. ES MENESTER QUE EXA-
MINEMOS AUN CUANDO SEA SUPERFICIALMENTE, LAS OUE SON A CARGa '’
DEL ARRENDADOR Y POSTERIORMENTE LAS QUE INCUMBAN AL ARRENDATA--
RIO.

1. CONCEDER O TRANSMITIR EL USC O GOCE DE LA CO5A ARRENDADA,

e

EsTA OBLIGACION CONSIDERADA POR LA MAYORIA DE LOS AUTORES
COMO LA FUNDAMENTAL DEL ARRENDADOR, MISMA QUE SE ENCUENTRA
CONSIGNADA EN EL ARTICULG 2398 neL Cobpieo Civie, QUE DEFINE
EL ARRENDAMIENTO DE LA SIGUIENTE FORMA: "Hay aaxeadamiente '

L4

cuande €as dos pantes contxatantes se ohfigan neciprocamente,
una, a concedesr el uso ¢ gece temporal de una cosa, y La !

otra, [,..1"

EsTE uso O GOCE ES TEMPORAL, EN VIRTUD DE QUE S1 FUERA PER-~
PETUD, PRACTICAMENTE DEJARIA DE SER TRASLATIVO DE USG, ANTE
LA IMPOSIBILIDAD DEL PROPIETARIO PARA PODER DISPONER DE SUS_
cosAs: ES ASl como EL ARTIcuLo 239R, ANTES ALUDIDO, EN sU '
PARRAFO SEGUNDO, SEFIALA QUE EL ARRENDAMIENTD NO PUEDE EXCE--
DER DE VEINTE Afl0S PARA LAS FINCAS QUE SE DESTINEN AL EJER=-
CICIO DE UNA [NDUSTRIA, DE QUINCE PARA LAS DESTINADAS AL cO-
MERCIO, Y DE DIEZ PARA AGUELLAS DESTINADAS A HABITACION,
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Por 10 pUE SE REFIERE A ESTA EHAJEHACION TEMPORAL. SEGON EL
TERMIND EMPLEADO POR EL TaATaDisTA Rarrel Fooins Vitlgcas,
SE CLASIFICA COMD UNA OBLIGACIDN DE DAR, APLICAIDOSE PRECI-
SAMENTE POR ELLO. LAS REGLAS DE DAR, E[STo. EN CONTRASTE *f
CON LO QUE SUCEDE EN EL DERECHO Fraticks, "Esfa cbligacidn ’

23 de hacer y sucesévr, (.ot {15)

EnTREGA DE LA Cosa,

LA OBL1GACION CUYA HATURALEZA HOS OCUPA, SE ENCUENTRA PRE~-
YvisTA EN LA Fraccibn 1 DEL ARTtculo 2412 peL Cootso Civie,

QUE ESTABLECE TEXTUALMEMTE: "Ef sancadader esdd obdegade,

Yaunque o ddya pacto cxpaede, 1. a enttegan al axreadaiar -
20 €a dinca asneadada, con Lpdas sus perdealacdLas o 2 18-
tado de dcavit para ¢ ase conveadde; o S v dube eraviale
exprese, p1it 2quldd a que pet su miima paterwona pstuviave
destinnda”, RESPECTD A LA ENTREGA DE LA COSA, E5 MENESTER '
c1TAar EL ARTicueo 2013 oeL sismo  ORroENsMiENTO LEGAL, YA '
QUE ESTATUYE UNA REGLA OIMERSA LE LAS NOFMAS GENERALES PARA
LAS OBLIGACIONES DE DAR. EN DONDE S1 NG  HAY CONV/ENIO RES=-
PECTO DEL TIEMPO DE LA ENTREGA, DEBE HABER INTERPERACIDN ‘7
(NOTARIAL, JUDICIAL, © ANT € DOS TESTIS0S = EXTRAJUDI-~

ciat}., sBoulita DE 30 TREINTA DYAL. PARA 2UE. '

120

TSy Tratade elemenial de zrecht wivil, por Marcel PLAHIIL, zan 1a colabn

racifn de Georges RIPERT; Tanrla General de 1ot Iocteatns, lons-”
tratos Esseziales, Traduceidn do by T2a. edici®fn feameena por e !
Lic, 4os& %, Cajiza, Lro, fditoriar Zai 23, Jr., ifdicifin Donecial
9L, uhg. 237,
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POSTERIORMENTE SE HAGAN EXIGIBLES, EN TANTO QUE DICHD AR-
TicuLo, INDICA QUE SI HO SE CONVINO RESPECTO AL TIEMPO DE
LA ENTREGA DE LA COSA,ESTA SE HARA LUEGO QUE EL ARRENDA--
DOR FUERE RERUERIDO POR EL ARRENDATARIO.

SIENDO EL CONTRATC DE ARRENDAMIENTO UNA FIGURA JuriDica '
MEDIANTE LA CUAL SE CONCEDE AL ARRENDATARIO EL USO ¥ DIS-
FRUTE DE LA COSA ARRENDADA, MEDIANTE EL PAGO DE UN PRECIO
C1ERTO. NO SE PODRIA CUMPLIR LA FUNCION DE ARRENDADOR, SI
ND ESTUVIERA OBLIGADO A ENTREGAR LA COSA OBJETO DEL CON--
TRATO,

Es IMPORTANTE DETERMINAR EL MOMEWTO DE LA ENTREGA DE LA '
COSA, PORQUE EL ARRENDATARID NO ESTA OBLIGADOD A PAGAR LA
RENTA SINC DESDE EL DA EN QUE RECIBA LA COSA ARRENDADA,
SALVO PACTC EN CONTRARIO, SEGUN LO DISPONE EL ARTICULO '
2426 per Copieo CiviL, POR CONSIGUIENTE, LAS PARTES PUE--
DEN. POR EJEMPLO, CONVEMNIR EN QUE LA RENTA SE CAUSE DESDE
LA FECHA DE LA FIRMA DEL CONTRATO, AON CUANDO LA COSA NO_
HAYA SIDO ENTREGADA, (16)

RESPECTO AL LUGAR DE ENTREGA, DEBE ATENDERSE AL CONVEN1O_
Y A FALTA DE ESTE.Y ANTE LA AUSENCIA DE NORMAS ESPECIALES,

{16) NOTA: Ver comentario vespectivo en el Capitulo Sexto del presente tra
bajo, ya que estap disposiciones so ven afectadas on cusnto al
arrendomionto de fincas urbanas destinadas a la habitacidn, y =
concretamente por lo dispuesto en el articulo 2348 E, pirrafao
sogundo dal Cédigo Civil,
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SE APLICARAN LAS REGLAS DE LA TEoRfA GENERAL DE LAS OBLI-
GAC IONES, POR LO GUE, S1 SE TRATA DE "un bicu muecbfe, de-
be entregarse en el domicilio del anrendador, o que Lo ''
contranie sc desprende de Las circunstancias, de La natu-
naleza de €a obfigacdién o de 2a Ley, asegln neza el antlcu
Lo 2082 del C6dige Civil; pero 2L el objeto del contaato

es un Lnmucebte, es E6gico que deba cntreganse en el Lugan
de sy ubfeacisn, tal y como Lo dispenc ef anticulo 2083 !

del miamo ondenamicnte fegal”, (17}

111, CONSERVAR LA COSA.

En Los TEmrmINOS DEL ARTIcULO 2412 rFrAcCION I[: "EL arnen-
dadox estd obligade aumque no haya pacte exprese: II, A '
consexvar La cosa arnendada en ef mismo cstado, dunante '
el annendamiento, haciendo pana eflo todas Las ncparacio-

nres necedarifas™.

"lLa pbligacidn de consenvar fa cosa eon condiciones dc ser
vin para ef use para que fue destinada, subsiate pon to-
do et tiempo que dune el arnendamiento”, (18); LO ANTE--
RIOR, DADA SU NATURALEZA DETRACTC SUCESIVO,

{ 17) TREVIRO Garcla Ricardo. Contratoe Civiles y sus Generalidades, Tomo
I. Editorial Font, S.A. Cuarta edicldn, 1982, pig. 228

[ 18) Tratado Elemental de Derecho Civil, por Marcel PLANIOL, con la colabo
racifn de Georges RIPERT. Teoria General de las Contratos, Contra=
tos Especiales, Volumen VII. Traduceidn de la 12a, edicidn france-
sa por el Lic. Jos& M. Cajica Jr. Editorial cajica, Jr., Edicidn
Espafiola 1947, pig. 297.
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AHORA BIEN; COMO EL ARRENDADOR NO ESTA EN POSESION DEL BIEN
ARRENDADO; NO ESTA EN POSIBILIDAD DE CONOCER EN QUE MOMENTO
NECESITA ESTE SER REPARADC, RAZON POR LA CUAL EL LEGISLADOR
DISPONE QUE: "EL arnendatandio catd obligade a ponea en coito
cimiento del arnendador, a La brevedad posibfe, fa necesi--
dad de fas aepanacioncs, bajo pena de pagan Los daifos ¢ pen
fudclo que su omisdén cause”, ARTicuLo 2815 peL Cépise Ci--
VIL.

EL INCUMPLIMIENTO DE ESTA OBLIGACION POR PARTE DEL ARRENDA—
DOR, SE SANCIONA EN LOS TERMINDS DEL ARTicuLo 2416 peL Cé--
pigo CiViIL, QUE ORDENA: "S54 ef axrcndador no cumplierne con

hacen Las nrepanacdiones necesarias pana el uso a que estf '!
destinada La cosa, quedard a efeecidn del arrendatarndo nes-
cindir el arnendamiento u ocunnin af fuez para gque catneche

al arrendador al cumplimiento de su ebligacifn [...]1",

No ESTORBAR EL USD DE LA COSA_ ARRENDADA,

ATENTO LO DISPUESTO POR €L ARTicuLo 2412, rraccitn I1], "Ee
arnendador estd obligade aunque ne haye pacto expresos 111,
A no estonban ni embarazan de maeaa alauna el wuso de La *
cosa axaendada, a no sex poA causa de Aepaxaciones urgentes

o Lud{spensabBes™,

ESTE PRECEPTO, SE ENCUENTRA RELACIODNADO CON EL ARTicuLo '’
2414 pee Céoico Civit, SEGON EL CUAL, EL ARRENDADOR NO PUE-
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DE, DURANTE EL ARRENDAMIENTO., MUDAR LA FORMA DE LA cosa ' '/
ARRENDADA, NI INTERVENIR EN EL uS0 LEGITIMO DE ELLA, SALVO '
EN CASO DESIGNADD EN LA FRACCION Y Et ARTICULD ANTES ALubt--
DO,

EN COMSECUENCIA EL ARRENDADOR NO PUEDE HACER NADA QUE IMPIDA
£L DERECHO DEL INQUILINO DE USAR LA COSA MIENTRAS DURE EL '’

ARRENDAMIENTO,

CARANTIZAR EL USO PACIFICO DE LA COSA,

ESTA OBLIGACION SE ENCUENTRA CONSIGNADA EN EL ARTicuLo va '’

TANTAS VECES MENCIONADO, 2412 per Codpigo Civil. EN SU FRAC--
c16N 1V, IMPONIENDO CON ELLO LA OBLIGACISN DEL ARRENDADOR DE
GARANTIZAR, CONTRA ACTOS JURIDICOS DE TERCERO., EL USO O GOCE
PACIFICO DE LA COSA POR TODO EL TIEMPO DEL CONTRATG, NO RES-
PONDIENDO EL ARRENDADOR DE PERTURBACIONES DE HECHQ, SINO S6-
LO CUANDO LOS TERCEROS SE FUNDAN EN UN DERECHO ADQUIRIDO CON
ANTERIOR IDAD, COMD POR EJEMPLO UN USUFRUCTO,UNA SERVIDUMBRE_
ETC.,

PoR OTRA PARTE, Y CONSIDERANDO QUE, S! SON PERTURBACIONES DE
HECHO, EL ARRENDATARIO, COMO POSEEDOR, PUEDE DEFENDER SU PO-
SESION POR MEDIO DE INTERDICTDS. YA QUE SE REPUTA EL ARREN--
DATARIO COMO UUN POSEEDOR DERIVADO,

Y POR LD QUE HACE AL ARRENDATARIO. Y EN RELACION CON ESTA "'
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OBLIGACION, DE CONFORMIDAD COMN EL ARTfcuLo 2419 pet Cépi-
6o CiviL, ESTE ESTA OBLIGADO., A PONER EM CONOCIMIENTO DEL
PROPIETARIO. EN ELMAS BREVE TERMINO POSIBLE, TODA USURPA=-
CION O NOVEDAD DARlOSA QUE OTRO HAYA HECHO O ABIERTAMENTE,,
PREPARE EN LA COSA ARRENDADA, SO PENA DE PAGAR LOS DAROS‘
¥ PERJUICIOS QUE CAUSE CON SU OMISION,

V1. RESPONDER DE LOS DARDS Y PERJUICIOS OUE SUFRA EL ARRENDA-
ARIO R LOS VICIOS O DEFECTOS QCULTO LA COS -
RANTIZAR CON_ELLO UNA POSESION UTIL DE LA COSA ARRENDADA.

ESTA OBLIGACION, SE DESPRENDE CLARAMENTE DEL ARTcuLo ' '
2421 pec CéprGo CIVIL. Y PARA QUE PROCEDA LA RESPONSABILL
DAD DEL ARRENDADOR POR LOS VICIOS O DEFECTOS OCULYOS, SE

REQUIERE: QUE LOS VICIOS SEAN OCULTOS PRECISAMENTE, PUES-
TO OUE S1 SON MANIFIESTOS, SE SUPONE CUE EL ARRENDATARIO,
AL TANTO DE ELLOS HA QUERIDC CELEBRAR EL ARRENDAMIENTO, Y
GUE LA RENTA SE FI1JG TENIENDO EN CONSIDERAC ION TALES vI--
cios. TAMPOCO HABRA LUGAR A LA RESPOHSABILIDAD, CUANDO '
SIENDO OCULTOS, LOS VICIDS FUEREN CONOCIDOS POR EL ARREN-
DATARIO, SEGON LO DISPONE EL ArTicuLo 2421 pe. Cépigo Ci-
VI, ANTES MENC!ONADO,

EL vicio DEBE SER DE TAL NATURALEZA, GUE IMPIDA EL USD DE
LA COSA,

Los viclos DEBEN SER ANTERIORES AL ARRENDAMIENTC. O HABER*
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SOBREVENIDO EN €L CURSD DEL ARREMDAMIENTO SIN CULPA DEL '
ARRENDATARIO,

LAS ACCIONES CONCEDIDAS Al ARREHDATARLO SON DOS: PEDIR LA
DISMINUCIAN DE LA RENTA O LA RESCISION DEL CONTRATO, TO-

DO LO ANTERIOR SE DESPRENDE DEL MULTICITADO ARTIcuLo 2421
peL Cédpico CiviL,

Por GLTIMO, CABE SEfIALAR QUE EXISTE OTRO TIPO DE OBLIGA--
CIONES, QUE LA DOCTRINA CALIFICA COMO ACCESORIAS, Y QUE '
SON, PAGAR LAS MEJORAS HECHAS POR EL ARRENDATARLO, Y DE--
VOLVERLE EL SALDO GUE HUBIERE A SU FAVOR AL TERMINAR EL '
CONTRATO: PREFERIR AL ARRENDATARIO QUE HA DURADC MAS DE '
CINCO AROS., CUANDO HA HMECHO MEJORAS DE TMPORTANCIA EN LA
FINCA ARRENDADA Y SE ENCUENTRA AL CORRIENTE DE SUS RENTAS,
RESPECTO DE CUALOUIER OTRO INTERESADO EN EL NUEVO CONTRA-
TO: Y ENTRE LOS DOCTRINISTAS QUE SERALAN ESTAS OBLIGAC1O-
NES, SE ENCUENTRA RicarDO TREVIfIO GARCIA, QUIEN LAS ESTU-

DIA EN S5U OBRA QUE HA S1D0 CONSULTADA EN VARIAS OCASIONES
POR LA SUSTENTANTE,

OBLIiGACIONES DEL ARRENDATARIO =

[. PAGAR © SATISFACER LA RENTA EN LA FORMA Y TIEMPO CONVE
KIDOS,

LA OBLIGACION PRINCIPAL GUE TIEME EL ARRENDATARIO ES LA '
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E PR&AR LA REWTA, Y ES POR ELLO QUE EL ARTicuLo 2425, ¢
fRACCION | DEL Cépico CivIL ESTABLECE ESTA OBLIGACION, DE
LA SIGUIENTE MANERA, "E& annendatanio cstd obfigado: 1, A
satisfacer €a nenta en La foxma y tLempo convenddos™. Pop
SU PARTE EL ARTicuLo 2398 peL misto ORDENAMIENTO, AL DEF]
NIR AL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO, SERALA EXPRESAMENTE, '’
QUE EL ARRENDATARLO SE OBLIGA A PAGAR POR EL USO 0 GOCE '
DE UN PRECIO CIERTO, EL CUAL. COMO HA QUEDADD ESCRITC EN
CAPiTULOS ANTERIORES. DEBERA SER CIERTO Y DETERMINADO, PU
DIENDC CONSISTIR EN UNA SUMA DE DINMERG O EN CUALOUIER '
OTRA cosa, (1D

"EE precio debe de ser fustn, ¢ decdr, que exdiita una *!
netacibn de cquivalencia entre el gece y cf precdo, Pebe_
ex{astin una cquivalencia absoluta, una interdependencia "
intima, pues de no sex asl estard viedaido de LESION, Anit,

17, Siatema distinte del que s{quif el COdiao de 18847,
(200

{19} HOTA: Ver comentario respectivo en el Cﬂpitulo Sexto del presente !
trabajo, ya gque esta disposicidn se ve afectada en cvanto al
arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitacién, v
concretamente por lo dispucsto en el articulo 2448 D, plrrafo
primero del Cddigo Civil.

{207 AGUILAR Carbajal, Leopoldo. Contratos Civiles. Editorial iagtam.
Primera cdickdn 1964, plqg. 158,
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RESPONDER DE LOS PERJUICIOS OUE POR CULPA DEL ARRENDATARIO D
DE_SuUS FAMIL!ARESpSlRVIENTES © SUBARRENDATARIOS, SE CAUSEN '

EN LA COSA ARRENDADA,

ESTA ES OTRA OBLIGACION DEL ARRENDATARIO, MISMA QUE SE ENw-
CUENTRA CONSIGNADA EN EL ART{cuLo 2425, Fraccibn | per Co--
pigo CiviIL, "Paxzda aegufuar edfa oblipac ifn del axsendataric,
de aplicanfad acgfas o paincipics bdsices de La teoafa de La
culpa, o dea, de fa acspondabifidad subfetiva, Haw una pre--
dancdbn de culpa on tedo dade causado n fa cosa pox ol arzen
datario, anud sénvientes ¢ familiares”. {21} Es asi como EL '
ARTlcutc 2444 per Copieo Cyvit, IMPOME LA OBLIGACION AL ' '
ARRENDATARIO, DE HACER LAS REPARACIONES DE AQUELLOS DETERIO-
ROS DE POCA IMPORTANCIA, ¥ QUE SON CAUSADDS REGULARMENTE POR
LAS PERSONAS CUE HABITAN €N EL EDIFICIO,

CUIDAR Y CDMSERVAR LA COSA_ARRENDADA.

L

ESTA 0BLIGACION SE PODRIA CONSIDERAR. SEGUN LDS DIVERSOS
AUTORES CONSULTADOS PARA LA REALIZACION DEL PRESENTE TRABA-~-
JO, QUE SE ENCUENTRA ESTABLECIDA PRINCIPALMENTE. EM LOS 51-
GUIENTES ARTICULOS DE NUESTRO CODIGo Civii, Y OUE TEXTUALMEY

TE SERALAN:

{21) ROJINA Villeoas Rafael. Compendio de Dercecho Civil. Tomo IV. Contratos

DEécimn tercera edicidén 1981. Editorial Porria, $.4. pig. 237,
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ARTicuLo 2425, "Et aanendatanio estf abfigado: Fraecibn 111,

a servinse de La cosa solamente pana el uso convenide o con--

forme ¢ fa naturaleze y destine de cfbal

ArTtcuLo 2441: "EL arrendatanie ne puede, sin consentimiento

expreso del anrendadon, vanian La forma de €a cosa aarendada,
y 8L Lo hace, debe, cuande £a devuclva, nesifablecenla al esta
do en que fa reciba, adfendo, ademfs, ncaponsable de Los dafos

y perjuicios”,

ARTicuLo 2U415: "Et arnendatandie coetd obligade a poner en cong
eimiento del anrendador, a fa brevedad posible, ta necesddad
defas neparaciones, bajo pena de pagar Los daites y perjulcioa

que su emisifn cause”,

ArticuLo 2419; "EC arnendatandie cstd obldgade a ponen cn cono
cimiento del propietanio, en el mfs breve Liempo posdlble, Lo-
da usunapacifn o novedad daiffosa que otne haya heche o abienta-
mente prepane en £a cosa aarendada, 30 pena de pagar Los da--
Mos gy penfuicics que causce con su omLaibn., Lo dispuecsto en !
este antfculo ne priva aloraendetanio del deaccho de defen---
den, como posecdon, La cosa dada en anxzendamicnto", TAL Y CO-

MO YA SE HA SEfiALADO CON ANTERIOR!IDAD,

Lo DISPUESTO POR ESTOS DOS ULTIMOS ARTICULDS, CONSTITUYE LO
QUE ALGUNOS AUTORES HAN DADO EN LLAMAR "DEBER DE INFORMAC ION”,
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ArTicuLo 204jQ: "EL aancndatanie que va a catablecer en La f4n
eternendada una industria peligrosa, tieme obligacién de ase-
gurar dicha finca contra el Adiesgo probable que origine ef !

efercicio de csa industria’.

ArTicuLo 2UB7: "EC anncndatario eatd obligadr a hacen {as pe-
queias acparaciones que exifa et use de fa cosa dada en arren

damiento.”

ArTicuLo 2UBB: "La péadida o detenione de fa cosa afquilada !
4e prcsume siemprc a carge del axncndatario, a menos que &2 '
prucbe que sobrevine sin culpa suga, en cuyo case send a can-

ge delf aancadador”,

ArTicuLo 2469: YAdn cuande La pérdida o detexdieso sobievenga
por ecaso fontuito, sendn a cango del annendatasic, 3¢ fste ''
usé La cosa de un modo no confoame con ef countrate, y ain cu-

yo #so no habnia sobrevenido ¢l caso fontudto”,

ArTicuLo 2470: "EL arnnendamiento csfd obligade a dar de comen
y beber al animal dunante el tiompe que Lo tiene en su poden,
de mode gue e desmejeone, y a curarfe fas enfexmedades £ige--

aag, sin poder cobran nada af duciie”.

"Se adviente en estas distintas maniiestacdcencs, qgue el £in 't
primondiafeaconservar fa cosa, fante efecutande actes gque {m--

plican una ecustodia, come abstenifudose de cjecutan agquelffos '



v

49

que necedariamente alienan su foama o subsdancia o Amplican

un daido®, (22}

EL arTicuLo 2435 peL misMo ORDEMAMIENTO LEGAL. ESTABLECE
LA Responsabifidad por INCENPIO: Respeeto a La xesponsabi-
tidad del artendatanie en case de incendio, sc ha discutide
£a causa de esa responsabilidad desde el punte de vista ju-
ridice, EL macstre Rojina nes dice que ¢ consecuencdia de !
fa obligacidn de conservan y custodianr el bicn para su devg
r

Lucifin, Seaia una apficacdifn de La teoafa de La cufpa”,

(23)

RESTITUIR LA COSA ARRENDADA AL TERMINAR EL ARRENDAMIENTO,

DE CONFORMIDAD CON LA NATURALEZA MISMA DEL CONTRATO DE ' '

ARRENDAMIENTO, SE TRANSFIERE UNICAMENTE EL USO O GOCE DE LA
COSA, SIENDO ESTA LA RAZON POR LA CUAL CUANDO ESTE TERMINA,

‘EL ARRENDATARIO DEBE RESTITUIR LA MISMA COSA OBJETO DEL MIS

Mo, EN CUANTOD AL ESTADO OUE SE DEBE DEVOLVER LA COSA, EXIS-
TEN DOS SUPUESTOS; CONSIGNADOS ESTOS, EN LDS SIGUIENTES AR-
Ticuros DeL Cépteo Civie: 2U42- "Si el axrendataadio ha recd
bido fa finca con expresa descaipeidn de £as pantes de que_
4e campone, debe devolverla, al conefuin el arnendamiento,

fal como fa neeibif, salve Loque hubiere parecide o s¢ hu--

biere menaseabade pon ef tiempe o poa causa incudfable”,

{22} ROJINN Vil legas Rafarl. Compendio de Derecho Civil, Tomo IV, Contra=--

tos, Décima tarcera cdicién 1081, Edictorial rorria, S.A,. pig. 237.

[23) AGUILAR Carbajal Leapoléa, Contratos Civiles. Editorial Vagtam, Primo

ra Bdicidn 1964, pig. 169,
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2443, "La Ley presume que ef arzendataidfo que admitis fa co-
sa anrcendada ain La descripeifn exprcsada en ¢l artlculo an-
tendion 2a needbdif en buen estado, salve La piucba cn contira-

L,
L0,

PorR OLTIMO, ¥ POR LO QUE SE REFIERE A LAS OBLIGACIONES DEL '
ARRENDATARIO, AL IGUAL OUE EN LAS OBLIGACIONES DEL ARRENDA--
DOR, ES MENESTER SERMALAR, QUE EXISTEN ALGUNOS AUTORES. ENTRE
ELLOS RicArpe TREVIAO GARCIA, QUE ESTABLECEN. LA OBLIGACION

DE DEVOLVER EL SALDOD QUE HUBIERE EN FAVOR DEL ARRENDADOR AL
TERMINAR EL ARRENDAMIENTO; Y QUE SE DESPRENDE DE LA INTERPRE
TACION AMPLIA QUE SE HMACE DEL ARTicuLOo 2422 perL Cépico CiviL,
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TERMINACION DEL ARRENDAMIENTO,

En L TiTuLo SEXTO, RELATIVO AL ARRENDAMIENTO, CAPiTULO IX DEL_
Cop1go C1vIL., ¥ CONCRETAMENTE EN EL ARTIcuLo 2483, SE ENUMERAN

LAS CAUSAS QUE PONEN TERMINO AL CONTRATC DE ARRENDAMIENTO, DI-

CHO ARTICULO SERALA TEXTUALMENTE: -"E£2 aanendamiento pucde ten

minan: 1, Por haberse cumplido ¢t plazo fijade en el contnrate

0 por La Rey, o poa estan satisfeclio ef objete para que £a coda
fue annendada, 11.- Por convenio expreso; 1711, Pox nulidad; '!
TV, Poa rescisi{Bn; V., Porn confuaifn; VI, Pon plrdida o destauc
ciln totaf de La cosa arrendada, por caso fortudlte o fucaza ma-
yor; VII, Por cxpropiacdién de fa cosa arngndada hecha por cau-
sa de utitidad pdbtica; VIIi. Porn evdicedifn de La cosa en arnen-

damiento.”

"Enconiramod causas generales aplicables a tode contrato, como
La tenminacifn del ptazo, of mutuo dilscnse, £a nealilrzacidn de !
ga condicifn nesolutoada, fa nescisifin, fa nulidad, La ptadida
o destrucedifn de La codsa, La expacpiacibn de La misma ¢ €a "'
evdeeibn; pero, ademfs, Lenemod cuasas especdales propias del
arnendamiente, Estas causmds especiales ac nefdleren a fa teami-
naeibn del contrato cuando e¢d pon téamine Lfamade voluntardic o
Lindefinddeo, Los antleulos 2476 y 2479 ncspectivamente, catatu-
yent 'Todos Los drncndamientos, sean de precios alisticos ¢ ua--
banes, que ne se hayan cefebrade por tiempo cxprciamente deten-
minade, concluirdn a veluntad de cudlquiena de Las paxtcd con--
thatantes, previe avdse a £a otrna parte, dado en forma Lindubf--

fable con dos mescs de ant{edpacifin 34 el predic es unrbano, ¥y -
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cont un avto &L es alistico,

Pade el aviso a que a¢ acfiene ef articulo anterder, el arxnen
datando det predio unbane estd obligade a ponen cbdulas y a '
moatrar el intenion de fa casa a Les que pretenden venfa., V!
Respecto de Loa prnediocs, nllaticos, se¢ obseavarnd Lo dispuecste
en Los antlewlos 2455, 2457 y 458", (W)

"Si el usufructuanio dif en anrendamiento Los bienes objeto !
de su derecho, al terminaa ef usugructo teamina tambiln el !
contrato de arrendamiente, atendiendo a Lo dispucsto en Los !

articulos 1002 y 2493 del Chdigo Civil.

Por fittime, el contrate de annendamicnio pucde fLerminarn cuan-
do adn el consentimlento de arnendador, ef anhendntario hicde
ra obnas en el funde para descubain un tesoxo, ad asl Lo pd--
diere et ducito de conformidad con Lo pacceptuado en ef antleu

Lo 887 del C6digo Civil", (25)

ProrRROGA DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO,

"Una vez vencido el contrate de azrendamiento, cf {ngquifino '
que ¢sLE al conradente en ef page de £as rentas, tienc deteche

a que 8¢ {e prornogue hasta pon un aito. EL arnendador puede_

{(24) ®OJ1mA Villegas Rafacl, Compendio de Derecho Civil, Tomo 1V, Contra
tos, Décimo Tercera edicidn 1901, Editorial porrlia, S.A. PAgs.
245 y 246.

{25) TREVIRO Garcla Ricarrdeo, Contratos Civiles y sus Gencralidades. Tomo
1. Editorial Font, S.A. Cuartn EdiciBn 1082, pig. 243
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aumentan hasta un 108 La aenta ante Kon, siemprc quc demucsd--
tre que Lod afquilencs con €as zonas de que sc trate lan sufad
do un alza despufs de que se celebnd cb contaate"., (26) v *!

(271,

"pespeclo a csle precepto s¢ suscdla La primera cuestibn de !
{mpontaneia: deteaminan s& fa prbaroga forzosa def anticufo '!
2485, poa un aiio en favor del arrcndatardio, a6Lo se presenta_
en Los contratos a téamino fLjo, o 8i{ puede ocunnin en Los de
témmine voluntandfo. Desde un punto de vidte gramatical, tal_
parece que esa prbrroga forzosa s6Lo tienc Lugax en aqueflos

casdpod en que se han {Lfade un pfazo, transcunride 8ste gy adl '’
el Lnquiline estd al coandente en sud ncndas, tiene dexeccho a

ta pabrhega, ponr un aiio.

La interpretacifn que ha dado £a Tercera Sala de La Supnema !
Cornte, a edle preceptp, ha sdido en el sentide de aplicanfo *!
4680 a Los contratos del tfamino fijo. Nosotros ecatimamos ''
que en Los contratos poa tiempo indeterminado una vez gque '!
cualfesquiera de £as parntes da el avise previc y Lranscunne el

Leamine fi{jado, se vence cf contrato de arrendamiente, y que

(26) TREVIRO Garcla Ricardo. Contratos Civiles y sus Generalldades, Tomo
1, Bditorial Font, S.A. Cuarta cdicidn 1982, pigs. 243 y 244,

{27) NOTA: Lo expuesto en este plirrafo, se cncucntra contenido en el ars
ticulo 2485 del €ddigo Civil, sin gmnbargo, no es aplicable onp
los arrendamientos de fincas urbanas destinadas a la habita--
cifin, puesto que en el Capitulo respectivo de la Luy en cita,
y concretamente en cl articulo 2448 €, se establecen reglag y
duracién diversa de la prérroga, por 10 que resulta interesan
te hacer 1la critica respectiva en el Capitulo Sexto del pre--
sentg trabaijo.
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es4 hasta ef momento en que sc¢ venece, por cf Lranscurse de doa
meses ¢ de un aite, segfdn sca £a finca unbana o rdstica, cuan-
do tendnd Lugan La pafrnoga autorizada poa el antfeulo 2465 !
[...]. Se justifica esta intenprcetacién considercndo que ad_
el arnendamiento pon témmino f.ifo fmpone al arnendadon una '
praSrnoga forzosda, a pedan de La voluntad cxpresa de as par--
tes de dan pon concluido el contrato con fa £Legada de cileato
dfa, a mayorfa de naz6A, cuando es pon téamdino indefindido, '’
Como no exdate una mandifestacifn de veluniad expresa para con
cluin en cedleata fecha, el arnendatandio debe gozan de esta paf
nnoga, que pon aazones de {ntenfs plAblice autoniza La Ley, '!
adn dexogande uno de Los paincipios fundamentates del contna-
tor £a aufonomla de £a voluntad, se Laata, por condiguiente,

de una modalidad independiente de £a voluntad de £as pantes,

de una pacanogativa que debe fenea cf aanendatario, de una '
obligaediln impuesta af anrendador aun en Los casod en que es-

Lipuls un t8amino para finiquitar cf contrato", (28)

EN RELACION CON ESTE TEMA, ¥ SIN QUE SEA MI INTENCION REALI--
ZAR UN ANALISIS COMPARATIVO DEL COpIGD CiviL paRA EL DISTRITO
FEDERAL. con EL DEL ESTADO DE GUANAJUATO, HARE MENCION A LOS
ArTlcuLos 1992 v 1993 pe ESTE OLTIMD, POR RESULTAR INTERESAN-
TES EN CUANTO QUE. AVALAN LA Tesis DE RoJina VILLEGAS, ANTES

{28} ROJINA VILLEGAS Rafacl. Compendio de Derecho Civil, Tomo IV, Contra-
tos, DEcimo Tercera tdicifn 1981, Editorial Porria, S5.A. pigs, ''
246 y 247,



55

L

EXPUESTAs ARTICULOS QUE AL RESPECTD SERALAN TEXTUALMENTE:
*1992, En Los contratos de arnendamicnto pea ftiempe deteamd-
nade tendnd denecho el inquifine, siempre que estl al connden
te en ef page de £as aentas, a4 que sc Le proraocgue hasta poa
un ailo cse contrato. Para ese §in ¢l arrendatario debend ne
Lifiear al annendador su deseo de paoanogar e¢f contrato an--
tes de LLegar el T&€xmino de su vencimiento. Podad el anren-
dadoxr aumenfar hasta un diez pon cicnto La renta antendon, !
siempre que demuestre que el valor comencial de €a finca fi-
fado poa avalde bancaaio ha aumentade no menod del dicz poa_

ciento aobre ef valor comencial que tenfa af celebrarse el !

contrato,

Quedan exceptuadeos de fa ebligacifn de proarogar ef contrate
de arrendamiente Los propietaries gue vagan a ocupar el in--
mueble, pana su propio uso o de su céuguge o panientes en !
primen grado, Tambifn quedan exceptuades de dicha prérnroga_
Los propictanios que paetendan acconstruin fa finca cuando '
esda amenaza audina o gque pactendan haceale medificaciones o

meforas con un cesdto no nmenon del vedutdedinco ponr ciento de_
su valoa comencial, previa aprobacifn de la obaa pon La ofi-
c{na xespectiva, 1993,- Lo dispucsto en cf axticule ante---
aion se aplica tambiln al anxrendamicento por tienpo Lndetea-
minado, comenzando a coarexr ef t&amine de un afie a paatin *!
del din sigudente al en que por aviso dado pos el arnendadon

concluyan Los téamines a £os que 3¢ acfiene ef anticulo ' !
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19gz®, (29)

SIENDO EVIDENTE, POR LO ANTERIOR, QuUE £L Cép1co Civil DeL ‘!
ACTUAL VIGENCIA EN EL ESTADO DE GUANAJUATO, SI CONTEMPLA EX-
PRESAMENTE LA PRORROGA, AUN EN LOS CONTRATOS POR TIEMPO INDE
TERMINADO, € INCLUSO SERALA AMPLIAMENTE, QUIENES GUEDAN EX-
CEPTUADOS DE LA OBLIGACION DE PRORROGAR EL CONTRATO DE ARREN_
DAMIENTO, Y AON LA FORMA EN QUE OPERARAN DICHAS EXCEPCIONES

(ArTicuLo 1994}

"No estdn obligados a prorncgar el contrato de aarendamiento
£o0s propietandos que quicran habitar La casa o cultivar La !
finca cuyo arrendamicnte ha vencide {(Antfculo 2485 del COdL

go Civitl,

En Los casos de prfrroga de Los contrateds de arnendamiento,
cesan Eas obligacdiones otongadas por un Lfencene para La degu
ridad del arnendamiento, salvo convenio en contranio [Articu

Lo 2488, en aclacibn con et 2485 dek Cédige Civiel® (30}

JAcita Reconpuce 18M,

"Frecuentemente acondece que un Lngudilino de pacdio rbstico_
o unbano, cuye arxendamsiento ha terminado, peamanece en pode

aifn del bicn annendado con ¢f consentimienteo del propileta—

(29} Compilacifn do Leyos del Entade de Guanajuato., Tomo II, LI Legise=
latura, Guanajuats, Gto., 1981, pig. 991

(30) TREVIAD Garcla Ricardo. Contratos Civiles y sus Generalidades. To-
mo I. Editorial Font, S,A, Cuarta edicidn, 1982. pig. 244.
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ndo, y 84n que sc cefebze un nucvo condrator opfrase entonced
un nueve arnendamiente, que s¢ LLama tfclta neconducedlfn, del

tatin "econductio”, acciln de tomar annendamiento”, (31)

"En of cado anterdor, i el predio fucne ndstico, se entende-
ré& nenovado el contrato pon un aifo; pere s{ fuche uabano, el _
araendamiento econtinunad por tiempo indefinide y el arnendata
nio deben® pagan La nenta gque coracsponda al tiempe que exce-
da al del coptrnato, con azrneglo a Lo que pagaba, En e pre--
sdente easo, el contralo sc thansforma, de tiempe fifo, en un
contrate de téamine Lindefindde, gque se acgiad por £0 catable-
cddo en Los axffculos 2478 y 2479 del Cédigo Civil. Lod ar--
ticulos que se nefleren a La técita neconduccifn aon el 2486
¥y 2487 def C8digoe Civil, ALl fguaf que en ¢l case de pnbrnroga,
cuando opera La técita aeconducedifn, ecsan Lad obfigaciones !
otorgndas poa un teaceroe para £a segurfdad deé anueﬁdnmiento,
salvo convenio en contaanio, seadn Lo catablecido en el ar--
ticulo 2488, en nclacdibn con Los antliculos 2486 y 2487 del !
Ondemamiento Legal citade”, (32)

(31) PLANIOL Marcel. Tratado Elemental de Derecha Civil. Con la eolabora=-
cidn de Georges Ripert, Teoria General de los Contratos, Contraw--
tos Especiales. Traduccidn de la 12a. edlcidn francesa, por el 1°
Lic, Jos& M, Cajica, Jr, BEdicidn espsiiola, 1947, pag. 330,

(32) TREVIRO Garcla Ricardo, Contratos Civiles y sus Generalidades, Tomo
I. Editorlial Font, S.A, Cuarta edicién 1982, plg. 244,
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NATURALEZA DEL DERECHD DEL INQUILINO

"SU CARACTER PERSONAL, Ef derccho que nesulta, para el inguili-
no, de La obligacifn contrafda con 6L pon ef aanendadon, es pu-
namente personal; esd un eabdito; el anncndador catd obligado ''
para con &£, pox una cbligacifn de hacex. EL Ingquilino no ad--
quiere sobre fa cosa aancendada ningdn deacche acal, comparable
af def usufructuarnio, [*] y oponible a toda persona. Tal es La
thadicibn mfs clenda del Perecho. N Los fundsconsulles roma--
nos nd Los antdiguos autonces comprendienon nunca de otra foama ?
este punto”. (33)

No OBSTANTE LO ANTERIOR, EL JURISTA TROPLONG, SOSTUVO LA TESIS
DE QUE EL ARRENDATARIO TIENE UN DERECHO REAL. SEFALANDO QUE LAS
FACULTADES JURIDICAS DEL. ARRENDATARIO ESTAN ORGANIZADAS CON LAS
CARACTERISTICAS FUNDAMENTALES DEL MENC1ONADO DERECHD REAL.,

PARA EFECTO DE ENUMERAR DE MANERA LIGERA ESTAS CARACTERISTICAS
A QUE HACE MENC 16N TROPLONG, AS] COMO PARA REFUTAR SU TEsIs, '’
RECURRIRE DE NUEVA CUENTA A LOS APUNTES O NOTAS TOMADAS DURANTE

{*} Freocucntemento Sc hace una extrafia comparacifin entre el arrendamiento y
el usufructo: El arrendamiconto es un contrato y el usufructo es un *!
derecho real; compararlos os imposible. Es como Bl so quiniera esta--
blocer un paralele entre la propiedad y la donacidn., Solamente puede
ralacionarse ol derecho de goce del inquiline y ¢l del usufructuario.
Entre cllos oxistent odas las diferencias que sSeparan 21 derecho real
dol de créxlito. NAdemSs, ¢l usufructo es intransmisible por dofuncidn,
en tanto que los cfectos del arrendamiento sobreviven al arrendatario
¥ fe transmiten a sus herederos,

{33) PLMIIOL Marcel, Tratade Elemental de Derecho Civil, Con 1lp colaboracidn
de Georges Ripert. Teorla Geheral de los Cohbratos. Contratos Egpo-=
clales, Traduceidn de la 12a. cdicidn francesa, por el Lic, Josd M.
Cajiva, Jr. Editorial Cajica, Jr. Edicién espafola, 1947, png., 299 y
299,
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1, TropLons = EN LOS CASOS DE ENAJENACTON, EL ARRENDAMIENTO '

2

SUBSISTE; POR CONSIGUIENTE, ES OPONIBLE EL DERECHO DEL ' '
ARRENDATARIC Al NUEVO ADQUIRENTE, ES DECIR, ES OPONIBLE A '
TERCEROS.

Reputacion = LA OPONIBILIDAD DEL DERECHO DEL ARRENDATARIO,
DERIVA NO DE UN DERECHO REAL. SINO DE UNA SUBROGACION, LA '
CUAL A SU VEZ, SE DERIVA DE UN DERECHO DE CREDITO; ES UNA '
SUBROGACTON LEGAL,

LA SUBROGACION LEGAL SE DEFINE COMO LA TRANSFERENCIA DE CRE
DITOS 0 DE DEUDAS POR MINISTERIO DE LEY; INDEPENDTENTEMENTE
DE LA VOLUNTAD DE LAS PARTES EN LA RELACION JURIDICA,

TrorLons = No SOLO EL ARRENDATARIO OPOME SU DERECHO AL AD--
QUIRENTE, SINO QUE TAMBIEN E£STE, POR VIRTUD DE LA ENAJENA--
CiON, SE SUBROGA EN LOS DERECHOS ¥ OBLIGACIONES DEL ARRENDA
DOR Y OPONE, POR CONSIGUIENTE. SU DERECHO PARA EXIGIR EL PA
GO DE LA RENTA ¥ EL CUMPLIMIENTO DE TODAS LAS DEMAS OBLIGA-~
CIONES QUE EL CONTRATO IMPONE AL ARRENDATARIO,

REFUTACION = LA CES1ON DE OBLIGACIONES POR PARTE DEL ARREN-
DADOR, SIN EL CONSENTIMIENTO DEL ARRENDATARIO, TAMBIEN DERL
VA DE LA SUBROGACION LEGAL, LA CUAL ES UNA FORMA DE CESION_
DE DERECHOS DE CREDITO,
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TroPLONG = EL ARRENDAMIENTO, CUANDO PASA DE CIERTO PLAZO, '
PARA BIENES INMUEBLES, DEBE INSCRIBIRSE COMO LOS DERECHOS '
REALES, EN EL REG1sTro PUBLICO DE LA PROPIEDAD.

REFUTACION = EN RELACION CON LA INSCRIPCION EN EL REGISTRO

PiBLICO DE LA PROPIEDAD, NO SOLD SE HA CREADO ESTE PARA LA
INSCRIPCION DE DERECHOS REALES, SINO GUE TAMBIEN PARA LA '’
INSCRIPCION DE SENTENC IAS, DECLARATORIAS DE HEREDEROS, ETCE
TERA,

TROPLONG = LA COMPETENCIA RESPECTO DEL ARRENDAMIENTO DE BIE
NES INMUEBLES., SE FINCA TOMANDO EN CUENTA LA UBICACiON DE '
LA COSA, £STO EN CASO DE CONFLICTO.

REFUTACIAON = EN CUANTO A LA COMPETENCIA, £STA NO SE FuNDA '
EM LOS CONCEPTOS DE DERECHD REAL O PERSONAL. SIND EN RELA--
CI1GN CON LA COSA O EL DOMICILIO DEL DEUDOR PARA EL CASO DE

LOS MUEBLES, ES DECIR, LA COMPETENCIA SE DA EN RAZON DE ECQ
NOMIA PROCESAL,

Es Ast, coMo PODEMOS CONCLUIR DICIENDO, QUE NUESTROS AUTG--
RES SE HAN PRONUNCIADO EN CONTRA DE LA DOCTRINA QUE CONSIDE
RA COMO UN DERECHO REAL ORIGINADD PARA EL ARRENDATARIO EM '
EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO. As! LO MANIFIESTA EL MAESTRO
RaFaEL RoJina VILLEGAS Y OTROS MAS QUE COMSIDERAN QUE EL '
DERECHO DEL ARRENDATARIO ES DE NATURALEZA PERSONAL.
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RESPECTO A LA OPINION JURISPRUDENCIAL QUE EXISTE EN RELACION

CON ESTE TEMA, RESULTA CONDUCENTE TRANSCRIBIR COMD REFEREN=-=
ClA, LO SIGUIENTE:

“la Jurispaudencia y Lo natusaleza Juaridion del Deaccho del !
Arrendatania =,

ta Conte de casacitn ne ha dudade jamfis '
aceree de fa uaturaleza del denecho del arsendatanic. En to-
das sus nescluciones, desde £a sentencia mad adelante repradu
e{da, de fa C&mana de admisibn, dictada en 1867, ha afiamado_
que tsc denocho ne o3 sino un simple desxecho de artdite; La ~
evalfucitn feglsfativa recdiente, que ha aumentado Las obliga--
eiones del annendadon, wo ha modigicade fn posicidn de La Cox
te de Casuedbn; 'Consdédenando que pon no {mplican el contrato
de Aaxcndamiente, ninguua desmembageddn de £a propiedad def -
Lumueble arnendndo, no engendra por S£ mismo deaechns realeds
a javor def Locatanio contra ¢f axrendadon'. |Civ. 21 de fe~-

breno de 1845: 8. 1885. 1, 113, D. 185, 1. t32iv. (34)

NUEVAS TENMDENCIAS ACERCA DEL ARRENDAMIENTG

LA CRISIS PERMANENTE DE LA VIVIENDA ES UN FENBMENO INNEGABLE
EN NUESTRG PAIS, ¥ QUE TIENDEN A ACENTUARSE POR MUY DIVERSAS_
CAUSAS, AMTE ESTE FERDMEND, EL LEGISLADOR NO HA SIDO INDIFE-
RENTE, MUESTRA DE ELLO €S, LA EXPostcibn D MoTivos SUSCRITA
ror LA Coutsibn Repactora pEL Chpigo CIviL DE ACTUAL VIGENCUA

{37 LEW Wonvl v HAZEAW Jean, Lecciones de Derecho Civii, Parte Tercera.
Yatumen M1, tas Principales Centrates (Continuacida). Traducctdn

de Luis Afcald-Zamora y Castilio, Edlclones Juridicas Europa-
Amtrica, 1974, Pag. 39.
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EN EL DISTRITO FEDERAL, EN DONDE TEXTUALMENTE SE SERALA: "EC '
cantrato de asnendamicnte 3¢ modifécsd profundamente haciende '
desaparecer tedos aquellos irnltantes privifegios ecstablecidos
en favon del propietanic, que tan dura hacen £a aifuacibn del_

annendatanie." (35)

DE Lo ANTERIOR SE DESPRENDE, UNA CLARA TENDENCIA PROTECCIONIS-
TA HACIA EL INQUILINO, LA CUAL SE VA ACENTUANDO AL DICTARSE ‘'
LEYES Y DECRETOS, TnNDAS ESTAS NUEVAS DISPOSICIONES LEGISLATI-
VAS HAN TENIDO POR OBJETO IMPONER RESTRICCIONES A LA LIBRE CON
TRATACEON EN MATERIA INQUILINARIA, SUPLIENDO LA VOLUNTAD DE '’
LAS PARTES.

Es ast coMo A CoMISION ALUDIDA CON ANTERIORIDAD, SE ALEJA CA-
DA VEZ MAS DEL LLAMADO SISTEMA JURIDICO LIBERAL. AFIRMANDC LO
SIGUIENTE: ... "la nueva concepcsdn def deacche civil ha rote

cl claculo cstrecho de Los {ntexcses menamente individuales y_
ha hecho de 8as nclaciones de fami{lia, del geocec de Los biecunes,
de Los convenios, etc., actes en lea gque c& inteals preponde--
nante es el de fa sociedad., Dc esta sucae el deneche civdl

se va conviatiendo en un dereche privado social...” (36)

Por OLTIMO, €5 MENESTER HACER INCAPIE EN LAS REFORMAS APROBA-
pAs POR EL  ConNgRESO DE LA UN1bN, EN SU PERIODO ORDINARIO DE '

(35) y (36) Cédigo Civil para el Distrito Federal, Trigésima Hovena Edi--
cibny Coleccidn Porrla., 1975. E ditorfal Porrfia, 5.A. plg.
33, 28,
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SESTONES DEL ARG DE 1984, Y QUE CONCRETAMENTE AFECTARON, EN--
TRE 0TROS, AL C6p160 CiviL: EN DONDE EL “PROPASITO ADIVINADO"
~SEGUN PALABRAS EMPLEADAS POR EL JURISTA Rambu SAHCHEZ MepaL-,
FUE PRESUMIBLEMENTE RODEAR DE PROTECCION A LOS INQUILINOS DE_
INMUEBLES DE HABITACION; COMO 51 NO SE TRATARA DE NORMAS QUE_
REGULAN PLANOS 1GUALES, QUE VIENE A SER LA MATURALEZA DE LOS_
viNCULOS QUE ESTABLECE €L DeErecHo Privapo,

LA INTENCION DE NUESTRO GOBIERNO, AL PROTEGER A LA "CLASE IN-
QUILINARIA", NO PUEDE SER CRITICABLE, 5iH EMBARGO, S LO ES,
“.,, ta precipitacdon ¢ Lmprovisacidn que se tuvienon al apxe
bar Las Refonmas en cucstdbn, hizo quc estas nesultasan a La_
postne mds que adveasas a Los propletarndos, notoniamente pea-
fudiciales a Los mismod inquifinod de £nmucbles destinados a

‘Ba habitacibn". (37}

DE Lo ANTER1OR, PODEMOS CONCLUIR DICIENDO, POR LO QUE A ESTE
TEMA TOCA,GQUE ES EVIDENTE LA EXISTENCIA DE NUEVAS TENDENCIAS,
LAS CUALES IMPLICAN UN ALEJAMIENTO DEL SISTEMA JURIDICO LIBE
RAL DEL CUAL SUELE DECIRSE QUE TUVO SUS ANTECEDENTES INMEDIA-
705 EN LA REVOLUCION FRANCESA, PRETENDIENDD ESTAS TENDENCIAS,
UNA MAYOR PROTECCIGN DEL ARRENDATARIO A GUIEN SUPONEN SIEMPRE
"nAs DEBIL" EN RELACION COM EL PROPIETARIO EL BIEM INMUEBLE,

{371 SANCHEZ Medal RamGn. La Nueva Ley sobre Arrendamientos para habita-
cifn, Sin Editor.pbho de 1985. Mixico, D,F., Pign. 5 y 6.
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ConsEcUENCIAS DEL PRInCIPlo BE LA AUTONOMIA DE LA VOLUNTAD
DE _LAS PARTES EN MATERIA DE ARRENDAMIENTO

BORJA SoRIAND SOSTIENE QUE "Los cbdigos de 18670 y 1884, [,..]
aeffefan en dus artleulos 1535 {C6dige de 16701 u 1419 {C&di-
go de 1884]) el padincipio de La autonomfa de £a voluntad, a '

Lmagen y semefanza del anticulo 1134 del CSdigo Napolebn, ' -t
Esta afirmacitbn no es f8cif admitinta, sin mds, dadas Las di-
ferencias exisfentes, entre el fexto francés y el texto de *!
nuestros antiguos C6digos, aedemds de que Lambiln c¢s de supo--
nense en duda &4 existe coa expacsidn del famoso dogma en Lo

mencionades antleulos 1535 gy 1419,

Del texto de Los antfeculos relativos a Los contrates we hay *
mAas que una disposicidn que con cfenta bengvolencia podala !
Antenpretanse come cxponente del principic de fa autonomfa. '
Esta, contendida en el Antlculo 1310 del Codige de 1864, facul
Za a Los contratanies pana ponen £a cfdusuta que crean anue-
niente, s¢ bien, de inmediato, detesamina que £&s que se atfie
hent a requisitos esenciales del contrate o scan conatcucncia

de su paturaleza ondinania, s¢ tendadn por pusstas, aungue no

4C LXprCsCA.

iCudl es, pucs, La bade que peamife scesfenes que nucestros C6-
digos precedentes son fleles ebsenvadones dei principie gque '
nos  ocupa?, La sespucsta, en reafdidad, es bienr sencilla, Se

trata de una tendencia Latente en Lodo el aatiecutado, pero wo
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cxpaesada categbricamente en una disposicibn cspecial. Res-
ponde &a autonomlfaofe £a voluntad a una connriente gifesdfica
y el fegfsladon, presumicnto su apficacdfn genecral, paejinid
establecen sus &Lmites y no goamufar un concepdo quizds de--
magbgico, come en ciento mode £o s el astlceulo 1134 def C6-
di{go Napelesn. Tal conclusibn deaiva, adem&s de una afiama-
cibn alsfada contenida en La 'Exposieisn de Metivos' del C6-
digo de 1870, a cuye temor: “La Ley acglamenta Los conthatos,
L

pero supone como base escucial de e¢ffos La voluntad de Zos

contaratantes?

En definitiva, y aqul encontramos ya una conclusidn que Nos_
seavind para fa {ifacibn filtima def dogma, La voluntad, taf_
eomo &a negulan Les COdigos Mexicanos de 1870 y 1884, juega_
wi papel muy paepondesante, peao ne excfusiveo, en £a foama--
eidn, modif{cacibn o teaminacisn de Los contratos. En todo_
case, £as Leyes imperativas, {ad cucdtioncs de oaden pdbéi--
co ldndebidamente calificadas de denceho pdblico en ambos !
Cédigos) y tas buenas costumbres condtituyen caucds, que Lue
Ludiblemente deblan seguiase y baaneras que ne podian deari-
barse por el as8o efecto de La voluntad de 2as pantes.

EE 2egisladon de 1928 [...), se incfina por una socializa---
cifn an alguna de €as neamas, patti{icufaamente af tratar de '

La propicdad, de {a responsabilidad y de deteanminades cointaa
tos en panticulan, como son fa compra-venta, el arrendamicn~

to, y €a aparcesia,
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Analizando fas diaposiciones de Los C6diges Mexdicanos y hecho
ef examen de algunas opdiniones doetainales, estamos ya cn con
diciones de recopilan Los clementods con gue contamos, que Hos
peamitan exponex, cudfes son Los ELmites en que puede jugaxn !
La veluntad dentro del contrato., ELLo nps autordl:za pana sefia
Lar que ne pedad hablanse de veluntad contractual cuando esos
Lfmites hayan sido viclLados. Podemos cntonces apuntan Las '’

slguientes notas definitivas:

a} ta voluntad es Libre de deeoidin, en un contratso, acapecto

de tode aguelfo que La £ey noe Le proliibe o Le oadena.

b] Afn cuando no se {ncluyan, sc enfenderd que en todo contng
to operan, pern sc, Cas cldusulas que se xefieren a £o0s re-

quisditos esenciales,

e) Las c€dusulas refativas a Loy clementos natusrales de un *
contrato, sc enflende Limpllcias en ¢l misme, salvo que ¢x-
paesamente s¢ exclagan.,

d) Las noamas relatdivas al oaden pdblico y a £as bucnas cos--

Lumbaes son {ndexogables, porn voluntad de fLos panticufaxnca

e} Las consccuencias derivadas de £a buena fe, ¢ usc o £a *!
Ley aesultan aplicables en Los contrates, pon encima de Eo

que sc fubicre pactado.

f} La cldusulfa penal nunca podad excedes en valot ¢ en cudi--

tfa a fa obfigacifn principal,
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Las notas anteniores marcan £os Cimi{fes dentno de Los que jue

gan fa voluntad contnactual., Esa L{bre actuacién faculia:

a}] Paaa conthatan.

b) Para no contaatan

el Para deteaminaa Las condiciones del econirate.
d) Para med{gican cf contaate,

el Panda dan ponr teaminade el contnate,

Las dos primenras caractfenfsticas corresponden a una voluntad
individual, Las tres dLtimas acsultan, wecesantiamente del mu-

tuo consentimiento®. {38)

DE TODO LO ANTERIORMENTE TRANSCRITO Y ENFOCANDOLO HACIA EL '’
CONTRATO DE ARRENDAMIENTO CONCRETAMENTE , PODEMOS SERALAR QUE
ESTOS ULTIMOS ENUNCIADOS PRINCIPALMENTE, RESULTAN EN C1ERTA '
FORMA OBSOLETOS, LO ANTERIOR, TENIEWDO EM CUENTA LAS "REFom--

MAS" APROBADAS POR EiL. CONGRESO DE LA UN1DN EN SU PERIODO ORDY
NARIO DE SESIONES DE 1984, EN VIRTUD DE QUE EXISTE UN IMPOR=-

TANTE GIRC, DANDOSE AMORA Sl, REITERO, UN ALEJAMIENTC EFECTI-
VO DE LAS TENDENCIAS LIBERALES € INDIVIDUALISTAS, DONDE IMPOR
TA POCO LA VOLUNTAD DE LAS PARTES, ARGUMENTANDG QUE LAS DIS--
POSICIONES DEL CAPITULO RELATIVO AL ARRENDAMIENTO DE FIHCAS '
URBANAS DESTINADAS A LA HABITACION, SON DEL ORDEN pOBLICO E '
INTERES SOCIAL, ES AS] COMO EL ARTIcuLO 2448 REFORMADO, SEFA-
LA TEXTUALMENTE:

[ 36) € BUEW Lozano, HEstor, La Decadencia del Contrato. Textos Universi
tarios, S.A. Distribuidorss. Librerfa o Manuel PorrQa, S.0A., --
Edicidn tra, 1965, pigs. 221, 222, 223, 224, 225, 226 y 227
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"Las dispesicioncas de ecate Capitule sen de ecaden pibiice e in
texds secdal, Pon tante scw {tnenunciables ¢ en consceuencda,
cualouicn estipulacisn en contarnio de tendad pea ne puesta™,

1))

ES POR ELLO QUE RESULTA MUY INTERESANTE HACER UN ESTUDIO PRO-
FUNDD DE LAS REFORMAS TANTAS VECES ALUDIDAS, MISMO QUE SE '
EFECTUARA EN EL CAPITULO SIGUIENTE, Y QUE IMPLICAN VERDADEROS
CAMBIOS EN MATERIA DE ARRENDAM|ENTOS, CAMBIOS, QUE A CRITERIO
DE LA SUSTENTANTE, IMPLICAN, HASTA CIERTD PUNTO, UNA DESNATU-
RALIZACIGN DEL CONTRATO MISMO,

1A TuteLa LecaL DEL INQUILINO,

Con ANTERIORIDAD, SE HABIA TRATADC ALGO RESPECTO A ESTE TEMA Y ES
PREC ISAMENTE, EN EL RELATIVO A LAS Nuevas TENDENCIAS ACERCA '
DEL ARRENDAMIENTO DONDE SE EVIDENC [A GUE NUESTRA LEY SUSTANTI
vA DE LA MATERIA, VA INCLINANDOSE CADA VEZ MAS A TRATAR DE LQ
GRAR UNA MAYOR PROTECCION AL INGUILINO .., "HACI1ENDO DESAPA--
RECER TODOS AQUELLOS I[RRITANTES PRIVILEGIOS ESTABLECIDOS EN '
FAVOR DEL PROPIETARIO, QUE TAN DURA HACE LA SITUACION DEL '
INQUILINOY {40} SEGUN PALABRAS EMPLEADAS EN LA EXPOSICION DE

MoTivos, por LA Comision Repactora beEL Copieo CiviL,

(39) Diario Oficial de la Federacifin, Publicado ol jueves 7 de fobrero
1985, pag. 4,

(40) CAdigo Civil pars ol Distrito Federal, Trigé&sima novena edicifn
1975. caleccidn Porriia, Editorial Porr@a, S.h. pig. 33,
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Ya EM EL ARTicuro 3012 per Cépiso CiviL DEL aflo DE 1884, se '
MANIFIESTA AUHGUE EN FORMA TENUE, EL PROPOSITO DEL LEG1SLADOR
0E PROTEGER AL INOUILINO, AL PROHIBIR AL ARRENDADOR, EL RES--
CINDIR EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO, EN LOS SIGUIENTES TERMI-
NoS: "E& axrendador no puede rescindin ef contrato, aungue '
alegue que quiene o necesdite fa cota artrendada para su propie_

udo, e menos que s¢ haya pactade Lo contranio”., (41}

ESTA TENDENCIA PROTECCIONISTA DEL INQUILINO, HA LLEGADO A TAL
GRADO, QUE LAS RerormMas AL COpico CiviL ESTABLECEN, EN EL Ca-
piTuLO DE ARRENDAMIENTO DE FINCAS URBANAS DESTINADAS A LA HA-
BITACION, QUE LAS DISPOSICIONES DEL MISMO, SON DE "ORDEN Pl--
BLICO” v DE "tNTERES SOCIAL”,

ESTA DEFINICION O TERMINOLOGIA, ACARREA GRAVES PROBLEMAS. SE-
GON ESTUDIOSOS DEL TEMA, ENTRE ELLOS ENCONTRAMOS AL Lic, CAr-
Los GUERRA AGUILERA! PERO EL ANALISIS RESPECTIVO SE HARA POS-
TERIORMENTE, POR LO QUE TOCA A LA TUTELA QUE AHORA NOS OCUPA,
CONCLUIMOS DICIENDO, QUE LA INTENCION DEL LEGISLADOR FUE PRE-
SUMIBLE Y PRECISAMENTE., "RODEAR DE PROTECCION A LOS INQUILI-=-
NOS DE INMUEBLES DE HABITACION Y MEDIANTE ELLO OFRECER AL PUE
BLO UNA IAMGEN DE UN GOBIERNO PREOCUPABO POR EL BIENESTAR DE
LAS MAYOR{AS NECESITAPAS DEL pafs”, (42)

(41} CODIGO CIVIL VIGENTE DEL DISTRITO ¥ TERRITORIOS FEDERALES. Editorial
Herzaro Hermanos, Sucs, Edicidn 1931, (c6dige Civil de 1884) pag,
533,

{42) SANCHEZ Medal Romdn. La Hueva Ley sobre Arrendamientos para Hablta--
eibn. S5in Editor, Afo do 1985, Mixico, D.F. pig. 5,



71

La LiniTac 16N TEMPORAL IMPUESTA POR NUESTRO CéDlgo CiviL,

CoMO INDICAMOS ANTERIORMENTE., AL ESTUDIAR LAS GENERALIDADES '’
DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO., EL ARTIcuL0 2398, PARRAFO SEGUN
po DEL Copieo CIvIL, ESTABLECE QUE: "EC arrendamiente we puede
exeeden de 10 ailes pana €as fdincas destinadas a habitacibn...".
ESTA DISPOSICION LEGAL 1MPLICA, PRECISAMENTE, UNA DE LAS CARAC
TERISTICAS DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTD. Y QUE ES LA TEMPORA-
LIDAD: AHORA BIEN, ESTO POR LO GUE HACE A SU DURACION MAXIMA,

PERO A PARTIR DE LAS REFormMas pE 1985 AL Cépigo CiviL, PODEMOS
HABLAR DE UNA DURACIGN MINIMA. LO QUE IMPLICA UNA NOVEDAD: ...
Yet contrato de arnendamiento que necac sobre bienes Lnmuebles
destinados a casa-habitacidn tendr® una duracifn minima de un

ade 4 podad ser prortregade pea veluntad del asreadataniec hasta
por dos afdos mds, sd{emphe que el a4ascendatatde se cicuentae af

corndente en el page de Eas tentas. [ata temperalidad ne podtd

excedes de 10 avies.® (43)

{437 CILTRING castille Joel. Perecho Civil 111, Contratos Civiles. Primera
edicidn, 1906, México, D.F. P&g. 117,



CAPITULO SEXTO., ANALISIS CRITICO DE LAS REFORMAS AL
CODIGD CIVIL £N MATERIA INQUILINARIA,
PUBLICADAS EN EL DIARIO OFICIAL DE LA
FEDERACION, EL DIA 7 DE FEBRERO DE
1985,
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ANALISIS CRITICO DE LAS REFORMAS AL CODIGO CIVIL EN MATERIA
INQUILINARIA, PUBLICADAS EN EL DIARIO OFICIAL DE LA FEDERACION.
EL DIA 7 DE FEBRERO DE 1985.

CoMD SE HAANDTADO CON ANTERIORIDAD, EXISTE UNA TENDENCIA PROTEC-
CIONISTA HACIA EL INQUILINO POR PARTE IEL LEGISLADOR, CORRIENTE '
QUE SE VE MAS ACENTUADA UNA VEZ QUE EL [DNGRESO DE Los EsTapos '
Unipos Mexicanos., DECReTO Las "REFORMAS Y ADICIONES A DIVERSAS '
DISPOSICIONES RELACTONADAS COM INMUEBLES EN ARRENDAMIENTOY, Pu--
BLICADAS EN EL Di1AR10 QFiciAL DE LA FEDERACION EL DIA 7 DE FE--
BRERC DE 1985 (v QUE POR CIERTO. POR LA PREMURA CON QUE SE REA--
LI1ZARON ESTAS DISPOSICIONES, DIERON LUGAR A GUE £L DiARlo ALUDI-
Do, PusLIcARA EL 29 pE Marzo DE 1985, 32 ermaTAs: ¥ EL 1lg, DE '’
ABRIL DEL MISMO ARD, APARECIO LA ACLARACION A LA "FE DE ERRA—

7As"}, (QUEDANDO EN SU PARTE CONDUCENTE COMO SIGUE: "ARTICULO '
PRTHERO. Se acfoama e Capitulo 1V del Titufo Sexto de £a Segun-
da Pante del Libro Cuanto del Codigo Civif para el Di{stnito Fe--
deral y el antfcule 3042 def mismo Ondenamicnto,.." (44), EsTa
TENDENCIA TRAE APAREJADA UNA SERIE DE CAMBIOS EN MATERIA DE ' '
ARRENDAMIENTO DE FINCAS URBANAS DESTINADAS A LA HABITACION, ¥ '
QUE SIN PRETENDER SEA EXAGERADA. IMPLICAN UNA DESHATURALIZACION
DEL CONTRATO MISMO; SERALANDOSE EN DICHAS REFORMAS, RUE LAS DIS-
POSICIONES ALUDIDAS SON DE "ORDEN PUBL1CO" ¥ DE "INTERES sociAL”

T 44) Diorio Ofictal de la Federacidn, publicade el dia 7 de febrero de 1935,
phg. 4,
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EN DONDE, POR TANTO., POCO IMPORTA YA LA AUTONOMIA DE LA VOLUN--
TAD. PUESTO QUE EN MATERIA INQUILINARIA Y A RAJZ DE ESTA ORIEN-
TACION, SE ENCUENTRA MUY ESTRECHO EL AMBITO MATERIAL DEL CONTRA
TO, ENTENDIDO ESTE CONTRATO., COMO UNA DE LAS FUENTES DE LAS ''
OBLIGACIONES, "Segfin una cfasifieacidn [...), Las obligaciones_
se derdvan de Los principios siguientes: T, EL principio de La
autonemia de fa veluntad {obfigaciones que nacen de Los contaa-
tos y de cientas promesas unifaterales),..” {45), AHORA BIEN, '
"Confoame al paincipio de £a autonomia de €a voluntad que se ha
counsidenado thadici{onal en mateada de contrantos, faa paates aon
tibredpara crean dencches y obligaciones siempae y cuando proce
danficitamente [es decin, 4in violan nonmas de oaden plibfico o

buenas costumbres)...” (46}; v ES PRECISAMENTE POR ESTO, QUE '’
AFIRMD, QUE ACTUALMENTE SE ENCUENTRA MUY ESTRECHO EL AMBITG MA-
TERTAL DEL CONTRATO Y CONCRETAMENTE EL DE ARRENDAMIENTO PARA '’
FINCAS URBANAS DESTINADAS A LA HABITACION, YA QUE SON CONSIDERA
DAS TODAS LAS DISPOSICIONES QUE LO REGLAMENTAN DE ORDEN POBLI--
€0, POR LO QUE LA VOLUNTAD DE LAS PARTES NO PUEDE TRANSGREDIR--
LAS: VIENDOSE INCLUSO SUSTITUIDA ESTA VOLUNTAD POR UNA SERIE DE
DISPOSICIONES QUE PODRIAMOS ENCUADRAR DENTRO DEL DErEcHo POBLI-
€0, ¥ NO EN EL DERECHO PRIVADO, SIENDO QUE TRADICIONMALMENTE, SE
HAN CLASIFICADO A LAS NORMAS DEL DerecHo CivIL, DE ACUERDG A SU

[45) DE PINA Rafael, Elcmentos de Derecho Civil Mexicano, Editorial Porria,
s.A., volumen Tercero. Primera edicidn, 1960. piigs, 62 y 63,

(46} ROJINA villegas Rafael. Compendio de bPerecho Civil, Tomo 11, Tcoria !
General de las Obligaciones. Editorial porrfia, S.A. lovena edicidn.
1980, pag. 143,
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s

AMBITO MATERIAL DE VALIDEZ EM NORMAS DE DEReCHO PRIvADO. AL
1GUAL GUE EL DErREcHo MERCANTIL: PARECIENDO INCLUSO QUE LAS ‘'
NORMAS DE ACTUAL VIGENCIA SE APARTAN, O PARECEN OLVIDAR, ME--
JOR DICHA, A LA “TEORIA DE LA NATURALEZA DE LA RELACION., QUE

SOSTIENE EN TERMINOS GEMERALES QUE EL CRITERIO DIFERENCIAL ''
ENTRE EL DErecHo PRIVADO Y EL PUBLICO. NO DEBE BUSCARSE EN LA
INDOLE DE LOS INTERESES PROTEGIDOS,SIND EN LA NATURALEZA DE '
LAS RELACIONES QUE LAS NORMAS DE AQUELLOS ESTABLECEN; GQUEDANDO
DELA SIGUIENTE MANERA!

A) LA ReLAc1ON ES DE DEREcHo PRIVADO., SI LOS SUJETOS DE LA '’
MISMA ENCUENTRANSE COLOCADOS POR LA NORMA EN UN PLANO DE '
IGUALDAD Y NINGUNO DE ELLOS INTERVIENE COMO ENTIDAD SOBERA
NA .

B} Es De DErEcHo PUBLICO, S1 SE ESTABLECE ENTRE UN PARTICULAR
¥ EL ESTADO, CUANDO HAY SUBORDINACION DEL PRIMERC AL SEGUN-
DO, O SI LOS SUJETOS DE LA MISMA SON GRGANOS DEL PODER PU-
BLICO 0 DOS EsTADOS soBERANOS”. (47), Teorla BAJO LA CUAL
ORDINARIAMENTE., SEGON SE SEFRALOG., SE HAN CLASIFICADO A LAS
NORMAS: SIN EMBARGO, EXISTE OTRA TEORA DENOMINADA "TEORIA
Romana"™ o "Teorfa DEL INTERES". Y POR LA cuaL EN RoMA DES-
DE SIEMPRE, SE HA DIVIDIDD AL DERECHO EN DOS RAMAS; PUBLI-
co ¥ PRIvADO.EL PRIMERO ES EL QUE ATAME A LA COSA DE LA '
CONSERVACION PUBLICA Y ROMANA! Y EL SEGUNDO, ES AQUEL QUE_

( 47) Apuntes temados durante el curso de Introduccion al Estudio del Daere
cho, tenierndo come texto principal, la obra de Eduardo Garcfa **
Miynez, titulada: Introduccidn sl Estudic del Derecho, fditorial
Porria, S.A,



75

CONCIERNE A LA UTILIDAD DE LOS PARTICULARES, ESTA TEORIA ES '
CRITICADA POR DAR UNA DEFINIC 16N VAGA, PORGUE LOS INTERESES '’
PUBLICOS Y PRIVADOS NO SE HAYAN DIVIDIDOS, NI DESVINCULADOS, '
AUNADO A QUE QUEDARA AL ARBITRI1O DEL LEGISLADOR DETERMINAR Quf
ES DE INTERES pUBLICO ¥ Guf ES DE INTERES PRIVADO”. (48)

POR LO QUE PODEMOS AFIRMAR. GUE ES TAL €L INTERES DEL EsTapo,
Y EL PREJUICIO -EMTENDIDO ESTE, COMO JUZGAR ANTES DE- DE Los '
LEGISLADORES QUE SUPONEN SIEMPRE AL INGUILINO EN UN PLANO INFE-
RIOR EN RELACION CON EL PROPIETAR10. LO QUE NOS COLOCA ANTE LA
POSIBILIDAD, REITERO, DE CONSIDERAR A LAS NORMAS EN CUESTION, '
como DE DEREcHO PUBLICO, ATENDIENDO PARA ELLO, A LA TEORIA DEL
INTERES, ANTES ALUDIDA, COMO YA SUCEDIO coN EL DERECHO LABORAL
POR EJEMPLD, EL CUAL POR DIcHA TEOREA., FORMA PARTE DEL DEREcHO
PoBL1CO, L0 ANTERIOR, NO OBSTANTE QUE EL CONTRATO DE ARRENDA-
MIENTO, SIEMPRE SE LA HA CONCEBIDO DENTRO DEL Derecdo Civii v_
ESTE A SU VEZ, EN EL DERECHO PRIVADO. Y EL CUAL EN LA ACTUALL
DAD, POR LA FUNC1dN ECONOGMICA ¥ JUREDICA TAN IMPORTANTE aue '’
DESEMPERA, SU REGLAMENTACISN SE APARTA DE LOS PRINCIP10S GENE-
RALES QUE REGULAN OTROS CONTRATOS CIVILES,

Es POR ELLO QUE. PCDRIAMOS RESUMIR LO EXPUESTO. EN LA SIGUIEN-
TE OPINION DEL Lic, JoeL CHimring CasTiLLo: "las nenmas furfdi-
cas que negufan el arnendamiento contienen una sendfc de nes~

traicciones a Ea €ibentad contractual climinando en muche Los '

{201 1dem.
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principics generales que rcgulan fa Libertad de contaatacdsdn,
estas normas funidicas sc han matizade de conceptos fLloabic-
cos, sociales y poLitices. Celebran un contrato de arnenda---
miento en €a actualidad ya no constituye una convencidn de '
onden privade s{no de oaden pdbfico al generarse un status *!
potftice en ¢l aarxendatario por efccto del contrato. PDesde !
el momento en que el arrendatanio asuseribe ol contrato queda_
protegido pon noamasd de oaden phblico y principioas de orden "
polltico™. (U49)

Lo ANTERIOR, NO OBSTANTE QUE, AON ANTES DE ESTAS REFORMAS, '’
LOS CONTRATANTES (ARRENDADOR Y ARRENDATARIC), ESTABAN PROTE--
GIDOS MEDIANTE LAS FIGURAS CONoCIDAS coMo Lestén v DoLo. Ha--
CI1ENDOSE A UN LADO LAS NORMAS GENERALES DEL ACTO JuripDIco ¥
LLEGANDO AS§ AL CasuUlsMO,

AHORA BIEN, PARA EFECTO DE ADENTRARNOS MAS AON EN LAS REFOR--
MAs DE 1985, TanTAS VECES ALUDIDAS, DEL CODIGO CIVIL, SE HARA
UNA CRITICA DE LAS MISMAS, HACI1ENDOSE REFERENCIA EN MucHaS '*
OCASIONES, A LA REGLAMENTACION ANTERIOR, ESTOD, PARA EFECTO DE
REALIZAR EN CIERTO MODO UN ANALISIS COMPARATIVO, Y HACER MAS

EVIDENTES LOS CAMBIOS QUE SUFRIERQON LAS DISPOSICIONES EN MATE
RIA INQUILINARIA,

(49)Y CUIRINO Castillo Joel. Derecho Civil III. Contrates Civiles, primera
odicidn, 1986, México, D.P. pigs. 113 y 114,
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POR OTRA PARTE, Y DESDE ESTE MOMENTO, HAGO MANIFIESTO QUE LA '
OBRA DEL TRATADISTA RamON SAncHEz MepaL. TiTuLADA "La Nugva *!
Ley SoBRE ARRENDAMIENTOS PARA HABITACION", sSIN EDITOR ¥ CON FE
cHA DE 1985, HA TENIDO GRAN INFLUENCIA EN LA POSTULANTE, RAZON
POR LA CUAL HARE REFERENCIA A LAS OPINIONES CONSIGNADAS EN LA
MISMA] Y A LAS QUE TAMBIEN HACE MEnC10N EL ComPILADOR DEL L1--
BRO PUBLICADO POR EDITORIAL PAC, TiTuLADO "TODO LO QUE DEBE *'
CONOCERSE SOBRE LAS REpORMAS LEG1sLATIVAS DE 1985, En MATERIA

DE_ARRENDAMIENTO", SEGUNDA EDICION (1985), Lic. CARLOS GUERRA
AGUILERA; COMPENDID AL QUE TAMBIEN RECURRIRE, QUEDANDO DICHA_
CRITICA D ESTUDIO DE LA SIGUIENTE MANERA)

DENTRO DE ESTAS NUEVAS DISPosIciones DEL Capituro IV, pet TiTy
LO SEXTO DE LA SEGUNDA PARTE DEL LiBro Cuarto peL LépiGo CiviL
PARA EL DisTR1TO FEDERAL, €L ArTicuno 2988, REQUIERE DE UN AM-
PLIO ANALISIS O EXAMEN, YA QUE LAS CONSECUENCIAS QUE TIENE, SON
MUY EXTENSAS. Y EL CUAL A LA LETRA REZA: "las disposiciones de
este Capitulo son de onden pfiblico ¢ intenés social, Por tan-
Lo son inmcenunclabfes y en consecuencia, cualquien estipula—

elfn en contrardio se tendad por no puecsta™. LOS PROBLEMAS QUE
£SA “SOLEMNE DECLARACION”, SEGUN PALABRAS EMPLEADAS POR EL JU-
RISTA RAMON SANCHEZ MEDAL, SON GRAVES, Es ASl, Y PARA EFECTO

DE SEGUIR UM QORDEN EN ESTE ANALISIS, QUE COMENCEMDS POR DEFI--
NIR O DETERMINAR QuE DEBEMOS ENTENDER POR "ORDEN PUBLICO"., ‘'
RAFAEL DE PiNA, LO DEFINE COMO "Estade de situacifn social de-
nivada del respeto a La fegalidad establecida pox ol Leadsla--
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dor. Cuande se dice que tal o cual Ley es de onden pdblico, !
sc Lgnora o0 ac olvida que todas £aas Eeyes Lo aon, ponque to--
das eltas tienen como fin principal el mantenimicnto defa paz

con justicia, que pensigue el dencche”. (50)

Por OTRA PARTE, TENEMOS QUE EL Lic, CARLOS GUERRA AGUILERAALY
DE. A LA DEFINICION QUE AL RESPECTO HACE JUuAM PaLomaR DE Mi--
GUEL, LA CUAL QUEDA COMO SIGUE: "Situacifn y estado de Legali
dad noamafl con que tas autoaddades ejercen aus atrnibuciones *''
propias § Los ciudadanos Las nespetan y obedecen sin protes--

tax", (phs. 94U, DicCIONARIO para JurisTas, 1981. Mavo epicig
NES),

CONFORME A LA PRIMER DEFINICION TRANSCRITA, VEMOS QUE EFECT!-
VAMENTE, TODAS LAS LEYES EN SU ESENCIA MISMA, SON DE ORDEN '’
PUBLICO, YA QUE SE ENCUENTRAN DIRIGIDAS "AL MANTENIMIENTO DE_
LA PAZ CON JUSTICIA", SIN EMBARGO, HAY QUE EVIDENCIAR QUE '’
POR ESA"CALIFICACION” o0 "ETIOUETA", SE DAN GRAVES RESTRICCIQ
HES A LA LIBERTAD CONTRACTUAL. YA QUE, COMO HE SERALADO EN EL
CAPiTULD QUE ANTECEDE, "LAS NORMAS RELATIVAS AL ORDEN PUBLICO
Y A LAS BUENAS COSTUMBRES, SON INDEROGABLES”, (51), QuepANDO

LOS CONTRATANTES POR ELLO, RESTRINGIDOS EN CUANTO A LA LIBER-
TAD CONTRACTUAL, A DECIDIR UNICAMENTE, SI DESEAH O NO CONTRA-

(50) OE PINA Rafael, Diccionario de Derecho. Edicidén revisada y aumentada
por Rafacl de Pina. 1974, Editorial porrba, S.A. pig. 368,

( 51} DE BUEN L. N@stor. La Dccadencia del Contrato. Textos Universitarlos,
S.h.s Pistribuidores: Libreria de Manuel Porrfia, 5.p. Edicibn Pri
maera, 1965. pag. 227, -



ESTA TESIS NO DERE
S8R DE LA DIBLIOTECA

TAR, PERO A RA!Z DE ESTAS REFORMAS, NO PODRAN: 1. DETERMINAR '
LAS CONDICIDNES DEL CONTRATO. YA QUE LAS CLAUSULAS ESTAN PRE--
VIAMENTE DETVERMINADAS, CAS! EN SU TOTALIDAD: 2, MopiFicar L '
CONTRATO, EN VIRTUD DE QUE LA IMPOSIBILIDAD DE FIJAR, INICIAL--
MENTE, LAS CONDICIONES Y MODALIDADES, TRAE APAREJADA LA IMPO--
SIBILIDAD DE MODIFICARLAS POSTERIORMENTE, DE COMON ACUERDOD: Y

3. TaMpoco PODRAN DAR POR TERMINADC El. CONTRATO, LO QUE IMPLI-
CA QUE LA RELACIGN PERDURA AON EN CONTRA DE SU INTENCION, YA '
QUE TENDRA UNA DURACI1GN MINIMA DE UN AfO, COMO SE VERA POSTE--
RIORMENKTE,

Por OTRA PAhTE; RESULTA IMPORTANTE ANOTAR LA OBSERVACION HECHA
PoR EL Lic. CArRLOS GUERRA AGUILERA, RESPECTO A QUE; LA SUSPEN-
S1ON DEL ACTO RECLAMADO EN MATERIA DE AMPARD PODRA OTORGARSE.
SEGUN LO DISPUESTO PoR EL ARTIcuLc 124, Fraccion 11 pe LA Ley
DE AMPARO, EN 1.0S CASCS QUE ND SIGA PERJUICIC AL INTERES Sp—
CIAL Y NO CONTRAVENGAN DISPOSICIONES DE ORDEN pOBLICO; "de ' !
ahi que Las modalidades del Eegisfador nespecte del arrenda—
miento de f<incas urbanas destinadas a 2& habitacifn, habrdn de
den aestaingidas a Ba suspensifn def acio acclamado, en caso !

de amparo promovide por Las pantea",

POR LO GQUE HACE A ASPECTOS PRACTICOS, HE DE MENCIONAR QUE LAS
PALABRAS O EXPRESIONES EMPLEADAS EN EL ARTICULD EN CUESTION, '
SON DE TAL GENERALIDAD. QUE NO ADMITEN UNA "Interpretacifn nes

taictiva pata daxnfes una apficacibn imperativa s62o en £o  gque

beneficiec a CLes {nquilinos y no en aquello que Los pexafudique”
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SEGON SERALA SANCHEZ MEDaL-, LO ANTERIOR, NO OBSTANTE, QUE, '
COMO SE HA SERALADO EN MULTIPLES OCASIONES, EX1STEN TENDENCIAS
PROTECCIONLSTAS HACIA EL INQUILINO, AGREGANDO ADEMAS AL RESPEC
TO, EL MENCIONADO JURISTA, QUE: "Donde la Ley no distingue, no
podemos nesotros distinguin "ubi lex non destingudt, nec nos !

distinguene debemus'?,

"No hay que peader de vdista que el Legdsladon prctege en foama
compltota Las nelaciones, en este Capitulo, de Zas pantes, al !

grado de establecer que esad disposiciones son 'sancenuncinbles’
y que cuafquier ecatipulacdibn en conthardio 'se tendnd por ne '

pucsta’, Ante cata perspectiva el annendadon debe sen escrupu
Lose en Lo nelacibn contractual pues de otaa foama el arnrenda-
Landio coneciendo ¢ no Eas xcformas tegales, podad ‘utilizan' *

Las mismas  pana su beneficio". {52} RespecTo A ESTE PuNTO, *
PODRIA AGREGAR., QUE ES TAL LA TRASCENDENCIA DE ESTE ARTICULD '
QUE NO SOLO EL INGUILINO PUEDE UTILIZARLAS EN SU FAVOR, SiNO '’
QUE TAMBI1EN LGGICAMENTE, LO PUEDE HACER EL ARRENDADOR, Y ESTO,

PESE A LAS "INTENCIONES" DE LOS LEGISLADORES. Y PERJUDICAR AS!
AL ARRENDATARLO,

EL ARTicuLo 2048 A, anTes arTicuLo 2048, HO SUFRE GRAN CAMBIO.
YA QUE UNICAMENTE EN SU PARTE INICIAL., CAMBIA "rODRA"”, POR DE-
BERA, Y EN CUANTO A LA PARTE ULTIMA. SE CAMBIA "N EL CHbDigo '

(52) Reformas Legislativas de 1985, en materia de arrendamiento, Compila-

dor, Lic. Carlos Guerra Agullern. Segunda odicibn 1985. Editorlal
PAC, phg. VIT.
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SANITARIO", POR LA LEY DE LA MATERIA; MEDIDA ACERTADA EN CUAN-
7O QUE, OBLYGA A FUTURD, ASI COMO TAMBIEN CONSTRIRE A QUE LAS_
FINCAS URBANAS DESTINADAS A LA HABITACION EN CUANTO A CONTRA--

TOS DE ARRENDAMIENTO DEBEN TENER CONDICIONES DE HIGIENE Y SALY
BRIDAD. HAY QUE HACER NOTAR QUE EL TERAINO AHORA EMPLEADO ES '
MAS GENERICO EN CUANTO QUE SERALA LA "LEY DE LA MATERIA", POR
LO QUE SE ENCUADRA EN LA MISMA, A LA NUEVA LEY QENERAL DE LA '
SALUD, ¥ QUE REGLAMENTA EL "DERECHO A LA SaLUD", Y GQUE ESTATU-
YE €L ARTYICULO 4 ConsTiTucional (Diario OfFiciaL DE (A FEDERA--
CloN, PUBLICADO EL /7 DE FEBRERC DE 1984, pac, 3)

EL ArTicuLo 2448 B, QuUEDO DE LA SIGUIENTE MANERA: "EL arnenda-

don que no haga Las obaas que ondena fa autoridad sanitaria ''
cornespondiente como neccsanias para que unag Localidad sea ha-
bitable e higi€nica, cs ncsponsable de Los dailos y perjuicios_
que Los {nquilinos sugren pon csa causa", RESPECTO A ESTE AR~~~
TiCULO CABE COMENTAR, QUE ES UN EJEMPLO MAS, DE LA PREMURA CON
QUE SE APROBARON LAS REFORMAS A ESTUDIO, YA QUE AL PARECER, '’

CASl QUEDO INTEGRAMENTE TRANSCRITO EL ARTicuLo Z2H49, EL cuaL '
NO FUE DEROGADO, Y DIGO CASl. PORQUE OUNICAMENTE SE CAMBIO “eEL_

DEPARTAMENTO DE SALUBRIDAD PUBLICA, POR LA AUTORIDAD SANITARIA
CORRESPONDIENTE, ESTO IMPLICA PRINCIPALMENTE UN ERROR DE CA--
RACTER TEcNIco, ESTE CAMBIO EN LA TERMINOLOGIA, NOS HACE SUpQ
NER QUE SE PRETENDE AHORA, SER MAS GENERICO EN CUANTO A POSI--
BLES CAMBIOS EN LA DENOMINACION O ACEPCION, QUE PUDIESE TENER
LA AUTORIDAD SANITARIA.
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EL Anvicuto 2008 C, €STABLECE EN FORMA TERMINANTE LA DURACIGN

MINIMA DE UN AFO PARA LOS CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO DE FINCAS

URBANAS DESTINADAS A LA HABITACION, ESTA DISPOSICION CONSTITU~
YE TAMBIEN UNA INNOVACION ES MATERIA DE CONTRATOS: E IMPLICA '’
UNA VERDADERA IMPOSICION PARA LOS CONTRATANTES, EN CUANTO QUE *
NO PUEDEN SER ELLOS QUIEMES DETERMINEN LA DURACION MINIMA DE *'
DICHO CONTRATO., Y CONSECUENTEMENTE LAS CONDICIONES DEL MISMO.

ESTE PRECEPTO CARECE DE TODO FUNDAMENTD, YA QUE A LOS LEGISLA-~
DORES, BIEN PUDO OCURRIRSELES, GQUE LA DURACION MINIMA FUERA DE
pos Afos, O SEUS. ETC.,, AUNADO A QUE, COMO YA MENCIONE ANTERIOR
MENTE, ESTA DISPOSICION PUEDE SER USADA POR EL ARRENDADOR EN '’
PERJUICIO DEL INQUILING, QUIEN 1GNORANTE DE ESTOS ARTlicuios, '’
CONTRATA PDR 3 MESES.Y LUEGO RESULTA GUE EL ARRENDADOR OBLIGA '
AL ARRENDATARIO, A QUE CUMPLA CON LA DURACIGHN MINIMA DEL CONTRA
TG, OBLIGANDOLE A QUE PAGUE LO QUE CORRESPONDE AL Afio, S1ENDD

ESTE. sOLO UN EJEMPLO DE LDS PROBLEMAS QUE PUEDE ENGENDRAR TAL_
IMPOSTC TGN,

En cuanTo A LA PARTE ULTIMA DEL CITADO ARTICULO, £S5 IMPORTANTE
MENCIONAR. QUE AHORA EL CONTRATO, SERA PRORROGABLE, HASTA FOR '
DOS AflDS. ESTO. OBVIAMENTE A VOLUNTAD DEL ARRENDATARIO, QUIEN '
DEBERA ENCONTRARSE AL CORRIENTE EM EL PAGO DE LAS RENTAS.

EL ArTicuyrp 2448 D, pDIsPoNE: "Paza fos cfectosd de este Capitulo

£a nenta debend estipulanse en mopeda nacional,
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La nenta 46Le podad sen incnaementada anwalmente; en su caso, '
el aumente no podad exceden del B5 ponr clento del Lncremento !
poacentual, fijado al saflarnio mindimo general del Distadlto Fe--
fedenal , en el aito calendanio en el que ef contrato se aenueve

o se pronnogue

INDUDABLEMENTE, LO DISPUESTO POR ESTE ARTICULO EN SuU PARRAFO '
PRIMERO, PUEDE CONSIDERARSE ENPRINCIP10, COMO BEMEFICO, NOo '
ORSTANTE ESTO, EL CARACTER QUE TODAS LAS DISPOSICIONES DEL CA-
PITULO Y COMO DE IRRENUNCIABLES, HACEN IMPOSIBLE QUE SE PACTE
PAGAR LA RENTA CON ALGON EQUIVALENTE AL DINERO, COMO LO DIR{A
SANCHEZ MepaL (pPAG. 8): "S{ una pensona ne tiene dineno o no !
quiene deshacense de 62 (...} y anrcgla con el dueito (,..] en
pagarfe como Aenta, und cierta cantidad de producfos comesti--
bles o penmitinte el uso habitacional de oftro Local propiedad
de aquelfa..." ESTE DISPOSITIVO IMPIDE ESE PACTO, YA QUE ES "'
MUY CLARD EN SEfALAR QUE SYEMPRE DEBE ESTIPULARSE EN MONEDA '’
NACIONAL, A(N CONTRA LA VOLUNTAD DE LOS CONTRATANTES, ESTE PRE
CEPTO SE ENCUENTRA EN CONTRAPOSICION CON LO SERALADO POR EL '’
arTicuLo 2398, CORRESPONDIENTE AL CaPiTuLO DE LAs Disposiclo--
NES GENERALES, EN EL CUAL SE INDICA, OUE EL ARRENDATARIO SE '’
OBLIGA A PAGAR UN PRECIO CIERTO Y DETERMINADO, EL CUAL PODIA '
CONSISTIR TRADICIONALMENTE EN UNA SUMA DE DINERO O EN CUALQUIER
OTRA COSA,

RESPECTO A ESTE PRIMER PARRAFO PODEMOS AGREGAR QUE, DE NINGUNA
MANERA CABE LA POSIBILIDAD DE QUE SE PACTEN PAGOS DE RENTA EN_
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MONEDA EXTRANJERA .

POR OTRA PARTE, EL PARRAFO SEGUNDD, YA TRANSCRITO, DEL NUMERAL
QUE AHORA NOS OCUPA, ESTABLECE CONCRETAMENTE QUE LA RENTA PO~
DRA SER INCREMENTADA ANUALMENTE, SIN QUE DICHO AUMENTO PUEDA '
EXCEDER DEL 85% DEL INCREMENTO PORCENTUAL, FIJADO AL SAtLARID '’
MINIMO GENERAL DEL DistriTo FEDEraL (2oNA econémMica Ne 9), Por
LO QUE NO ESTABLECE CONDICION ALGUNA QUE DE LUGAR A ESE INCRE-
MENTO, COMO PODRIA SER LA EXISTENCIA DE MEJORAS EN EL INMUEBLE
ARRENDADO, SINO QUE BASTA. EL S6LO TRANSCURSO DEL TIEMPo, Es
POR ELLO, Y AL IGUAL QUE EN EL CASO ANTERIOR, QUE PODEMOS CON-
SIDERAR QUE EXISTE UN ART{CULO QUE NO ES OMISO EN ESTE PUNTO.

Y LO ES PRECISAMENTE, EL ARTICULO 2485, ¥ QuE, EN CIERTO MODO,
SE ENCUENTRA EN CONTRAFPOSICIOGN CON EL SEGUNDO PARRAFO DE ESTE_
ARTIcuLO 2448 D, EL CUAL ERA PRECISD EN SERALAR QUE EL INCRE--
MENTO QUE SE PODIA DAR EN LA RENTA, ERA HASTA DE UN DIEZ FOR '
CIENTO DE LA RENTA ANTERIOR. PERO ESTO, SOLO QUE EL ARRENDADOR
DEMUESTRE QUE LOS ALQUILERES EN LA ZONA DE QUE SE TRATE, HAN '
SUFRIDO UN ALZA DESPUES DE QUE SE CELEBRG EL CONTRATO DE ARREN

DAMIENTO,

ESTA MODIFICACION, ES DECIR. LA CONTENIDA EN EL ARTICULC TAN--
TAS VECES MENCIONADC 2448 D, IMPLICA UNA NOVEDAD IMPORTANTE, '
TODA VEZ QUE EL LEGISLADOR PRETENDE SER MAS REALISTA, YA QUE '
ES DE TODOS SABIDO., LA CRISIS ECONGMICA DE NUESTRO PA!S, DONDE
SE DA UNA CONSTANTE INFLACIGN, Y CON ESTA MEDIDA PRETENDE NO '
DEJAR A LA ZAGA LOS ALQUILERES, AHORA BIEN. POR LO QUE TOcA *
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AL CRITERIO QUE SE HA ESTADO EMPLEANDD EN CUANTO A, TENER COMO
REFERENCIA EL "SALARIO MINIMO", CABE MENC IONAR COMO EJEMPLOS., !
QUE EN EL DErecHo PENAL, ADMINISTRATIVD, ETC,. SE HA UTILIZADO
DICHO CRITERIO. SOBRE ESTA SITUACIBN, CITARE LA OPINION DEL '*
Lic. CarLos GUERRA AGUILERA, QUE ES LA SIGUIENTE:

"Cuniocsamente cf salario mindmo gencaal, fi&jade en teonia pon '
una comisdifn thipantita en La que intervienen Loas Laabajadonres,
el gobianno y tos patroncs, y donde ne intervienen arrendadoncs
ni arnendatariocs, ahona resultan Los fijadones del incremento '
de multitud de normas, ¢ su £nclusifn ahiona pon el Llegisladon !
a este concepto, encarcceland o encadenard Los aumentos a fulu--

&o".

EL ArTfcuro 2448 E, ESTATUYE TERMINANTEMENTE LA OBLIGACION DE '
PAGAR LA RENTA DESDE EL DIA EN QUE RECIBA EL INMUEBLE OBJETO '’
DEL CONTRATO. ESTA DISPOSICION AUTORIZA AL ARRENDADOR A NO TO-=
MAR EN CUENTA LD CONVENIDD Y EXIGIR EL PAGO DE TODAS LAS MENSUA
L.IDADES., AN EN EL CASO QUE, POR EJEMPLO., EL ARRENDADOR CONCER-
TARA CON EL INQUILINO, PROPORCIOWARLE A ESTE EL BIEN OBJETC '’
DEL CONTRATO., PARA EFECTO DE QUE LO ARREGLE PARA SU HABITAC!ON,
Y QUE EN TANTO, SE LE PERDONE EL PAGO DE LA RENTA, Y QUE EN CAM
Blo, SI L0 CONSTRIMA AL PAGO INTEGRO DE LAS RENTAS CORRESPON—

DIENTES: DADA LA IRRENUNCIABILIDAD DE ESTOS PRECEPTOS.

CABE MENCIOMAR QUE EL ARTIcuLo 2425 FRAcCION I, QUE A LA LETRA

DICE: "A satisfacer £a1 menta en fa forma g Liempe convenido"; *



86

POR SU CONTENIDO MISMO, ES INAPLICABLE EN ARRENDAMIENTOS DE *'
FINCAS URBANAS DESTIHADAS A LA HABITACION EN VIRTUD DE LA KUE-
VA DISPOSICION ANALIZADA.

EL ArticuLo 2448 F. DISPONE EN PRIMER TERMIND; "Para fos efce-
tos de este Capftulo el contrato de annendamiento debe otongajy

se por escaito, La gfalia de cata fommalidad se imputand at '’

annendador®.

HE Acul OTRO CAMBIO HECHO POR EL CONGRESO DE LA Uni6n, que *'
AFECTA A LA FORMA DEL CONTRATO, Y CONSISTE PRECISAMENTE EN GUE,
CON ANTERIORIDAD, CABI{A LA POSIBILIDAD DE QUE EN ESTE TIPO DE_
ARRENDAMIENTOS (DE FINCAS URBANAS DESTINADAS A LA HABITACION),
SE OTORGARA POR ESCRITO CUANDO LA RENTA EXCEDIERA DE CIEN PE--
SOS AHUALES, Y A CONTRARIO SENSU, SI NO REBASA ESTA CANTIDAD, '
SE OTORGARA DE MANERA ORAL., Y S1 BIEN, DICHA CANTIDAD RESULTA
ACTUALMENTE IRRISORIA. PESE A ESTO, CABIA LA POSIBILIDAD DE ‘'
OTORGARSE DE MANERA ORAL: EVENTO QUE NO SE PUEDE DAR CON ESTA

NUEVA DISPOSICIGN, DEBIENDO OTORGARSE FORZOSAMENTE POR ESCRY~~
TO,

PROFUNDIZANDO UN POCO MAS EN EL PUNTO RELATIVO A LA FORMALIDAD,
RESULTA INTERESANTE ASENTAR TEXTUALMENTE LA OPINICN QUE EL LIc,
CarLos GuERRA A., TIENE AL RESPECTC: .,, "Se paacce mucho a Lo
dispueste en ef artfoule 26 de ta Ley Federal del Tacbajfo que

indica gque £a {falta dec Contrate de Trabajr a que 3¢ feficre el
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antlcule 25, no paiva al trabajador de Los derechoa, pues e
Amputant af pataln ta falta de csa foamalidad, aqui el Legds
Ladon definid come una formalidad, el documento contractual

neecsandio entae Las pantes",

POR OTRA PARTE, ESTE ARTICULO 2448 F, HACE ALUSION A UNA SE-

RIE DE DATOS (FORMALIDADES). QUE DEBE CONTENER EL CONTRATO '
DE ARRENDAMIENTO, COMO SON:

I. Nombacs def arnendador y arnendatazio.
11. La ubicacibn def ifnmueble.

111, Desenipedldn detallada del inmucble objeto del con--
trato y de Ras instalacifones y accesonlos con que '
cuenta para ¢f uso y goce def miamo, asi como el '!
estado que guandan,

IV, EL monteo de fa renta.

V. La garantia, en su caso.

V. La mencibn expresa del destino habitaclional del in-
mueble annendado.

VIT., EL t&amino del contaato.

VIT1. Las cobEigaciones del anncadadon y arrendatanic que
conthadlgan adicionalmente a Las establecidas en La
Loy,

EL ArTiculro 2048 G, DISPONE: "EL arrendadon deberf ncgistnan
¢l contrato de anrendamicnto ante £La auloridad competente del

Pepartamento del Pistrito chm&at. Una vez cumpfide cste re--
quisito, entregand al arnendatanio una copia reglstrada detf !

conlnrato,
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Tgugimente el annendatanic Cendnd dereche pana registiran su '!
copia def contrato de anrsendamicnto ante €a autonidad competen

te del Depantamento del Dlatrite Fedenal’,

AL RESPECTO EL MAESTRO SANCHEZ MEDAL COMENTA: “S4 un inquiti--
no que ha fixmado wa el contrato de arnendamiento y confonme !
8L ha pagade Ea pai{mera nrenta ¢ ha entregade {ncludive una su-
ma en depSsito do ganrantla, y pon nazones de elemental seguas-
dad pretendiera exigir af annendadon que Le haga entrcga inme-
diata de uno de €08 ejemplancs de dicho contnato, el nuevo Ant,
2448 G, ctaramente se Lo impide ponque 38Lo hasta despuls de *
que el axanendadorn negistre diche contrato 'ante La autorndldad !
competente del DPlataito Fedemal.,, entrcgand al araendatanio

una copin negistnada del contrate', siendo porn tante meramente
potestative para el arncndadon desprendernse antes de uno de '
tales efemplanes para que asca ef inquilino quien precceda a ha-

cen cae nregLstno®,

POR OTRA PARTE, SE OBSERVA EN ESTE ARTICULO UNA oMISiON Muy '’
GRAVE, COMO LO ES, EL NO HABER SEMALADO PLAZO PARA QUE EL ' '’
ARRENDADOR CUMPLA CON LA OBLIGACION DE REGISTRAR EL CONTRATO '
ANTE LA AUTORIDAD SERALADA,

EL ArTicuLo 20448 H, Dispong: "EL arrendamiente de fincas unba-

nas destinadas a Ea habitacibn ne teamina poa £a mucnie del '
arnendador nd por La del arsendatandio, sino a6Lo pon Los moti-

vos catablecidos en Eas Eeyes.
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Con excfusibn de cualquier otaa persona, el cbéuyuge, ef o £a !
concubina, Loas hifos, Los ascendicntes en Linean consanguinea o
pon afinidad del anncendatario fallecido sc aubrogandn en Loa !
deacchos y obEigaciones de 6ste, an Los mismos tEaminps del '!
contrato, aiempre y cunndo hubienan habitade nrcal y peamanente

mente el inmuchle en vida def aracendatandio.

No es aplicable £o dispueste en el pdrrafe antcaion a Las pea-
sonas que ccupen el dinmuchle come subanrendatardios, cesfona-=--
rioa o por Lftulo semefante que no aca La situacifn prevista '

en gste antifcufo",

[OCANTE A ESTE PRECEPTG, RESULTA INTERESANTE SUPONER, AGUEL CA
S0 EN EL. QUE EL INGQUILINO SE SABE ENFERMC 0 EN OTRAS PALADRAS,
TEME POR SU EXISTENCIA Y PACTA CON EL ARRENDADOR QUE A SU MUER
TE TERMINE EL CONTRATO EN CASC DE FALLECIMIENTO DE AQUEL, PARA
As! EVITAR DEJAR CARGOS A SUS FAMILIARES, coMp PODRIA SER EL '
PAGAR UNA RENTA GRAVOSA PARA ELLOS, TAL EVENTO, NO ES POSIBLE
QUE SE DE. EN VIRTUD DE QUE, LA DISPOSICION ALUDIDA ES TERMI-~
NANTE EN SERALAR QUE ESTE ARRENDAMIENTO NOTERMINA POR MUERTE.
AUNADO AL HECHO DE QUE TALES DISPOSICIONES SON IRRENUNCIABLES_
Y DE ORDEN POBLIco, AS! COMO DE INTERES SOCIAL, COMO SE HA IN-
DICADC EN MOLTIPLES OCASIONES,

Una VEZ MAS. SE HACEN EVIDENTES LAS CONSECUENCIAS PERJUDICIA--
LES PARA LOS CONTRATANTES Y ESPECIALMENTE PARA LOS INQUILINOSY
ESTO A PESAR DE LA [NTENCiON QUE EL LEGISLADOR TIENE DE PROTE-
GER A LOS ARRENDATARIOS: YA QUE EN ESTE CASO SE OBLIGA AL cdi-
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YUGE, A EL O LA CONCUBINA., A L0S HIJOS, A LOS ASCENDIENTES EN
LINEA CONSANGUINEA, ETCETERA; A SUBROGARSE EN LOS DERECHOS Y

OBLIGACIONES DEL CONTRATO, CON LAS CONDICIONES YA SEfALADAS. PE
SE A QUE ESTOS NO DESEEN HACERLD, POR SERLES MUY GRAVOSAS LAS '
CONDICIONES DEL MISMO,

¥

EN VIRTUD DE ESTA DISPOSICION, RESULTA INAPLICABLE EL ARTfCULO
2808, EL CUAL SE ENCUENTRA CONTENIDC EN EL CAPITULO GUE TRATA
SOBRE LAS DISPOSICIONES GENERALES DEL ARRENDAMIENTO, Y QUE A LA
LETRA DICE: "E£ contaato de araendamicito no sc acscinde pon fa

!

muerte def arrendador ni del aarendatanio, safve convenio en '!
otno sentido™. Y AHORA RESULTA QUE EN EL ARRENDAMIENTO DE FIN
CAS URBANAS DESTINADAS A LA HABITACJON, NO CABE TAL POSIBILIDAD
ES DECIR, QUE SE CONVENGA LA RESCISION DEL CONTRATO POR LA MUER
TE DEL ARRENDADOR O ARRENDATARIO,

EN RELACIGN CON ESTE NUEVO ARTICULO, ME PARECE INTERESANTE LA *
OBSERVAC 10N DEL Lic., CarRLOS GUERRA AGUILERA., EN EL SENTIDO DE
QUE, COMD MEDIDA PREVENTIVA PARA EVITAR QUE SE INCREMENTE EL

NOMERO DE PERSONAS QUE EN UN MOMENTO DADO, PODRIAN ASEGURAR QUE
SE ENCUENTRAN EN EL SUPUESTO SEfIALADO POR EL PARRAFO SEGUNDO DE
ESTE ARTICULO 2448 H., SERfA SALUDABLE QUE SE INDICARA EN EL PRQ
P10 CONTRATO LOS NOMBRES DE 105 "HABITANTES"” QUE PODRIAN COLO--
CARSE EN TAL HIPATESIS,

EN CUANTO A ESTE PARRAFO SEGUNDO. DEL ARTICULO QUE AHORA Nos '
OCUPA, PODR{AMOS HACER DOS COMENTARIOS, COMO LO ES, EN . !
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PRIMER LUGAR, EL HECHO DE GUE NUESTROS LEGISLADORES SON OMISOS
EN PRECISAR POR CUANTO TIEMPO ES NECESARIO QUE LAS PERSONAS '’
AaU! SENALADAS, HUBIERAN HARITADO REAL Y PERMANENTEMENTE EL '
INMUEBLE EN VIDA DEL ARRENDATARIO, Y AST SUBROGARSE EN LOS DE-
RECHOS Y OBLIGACIONES DE ESTE, {BASTARA UN MES, O UN Af0O7, '
ETCETERA: ¥ EN SEGUNDO LUGAR, EN CUANTO A LA MENCIONADA SUBRO-
GACION EN LOS DERECHOS Y OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO FALLECL
Do, DEBEMOS SEFlALAR, S1 E£STA SE PODRA DAR NUEVAMENTE RESPECTO

DE ARUELLAS PERSONAS QUE YA SE HAYAN SUBROGADC EN ESTOS DERE~--
CHOS Y OBLIGACIONES; Y EN CASO AFIRMATIVO, PODRIAMOS CUEST1O--
NARNOS ZCUANDO VA EL PROPIETARIO A RECUPERAR EL INMUEBLE OBJE-
To DEL CONTRATQ?

AHORA BIEN, DTRAS OBSERVACIONES OUE RESUTAN PROCEDENTES SON, '
QUE EL LEGISLADOR FUE TAMBIEN OMISO EN SERALAR HASTA QUE GRADO
DE PARENTESCO CABE LA POSIBILIDAD DE QUE SE SUBROGUEN EN LOS
DERECHOS Y OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO FALLECIDO, TRATANDOSE
DE ASCENDIENTES EN LINEA CONSANGUINEA O POR AFINIDAD, YA QUE '
TRATANDOSE DE DESCENDIENTES, LO LIMITA HASTA LOS HIJOS,

POR OTRA PARTE. EXCLUYE A CUALGUIER OTRA PERSONA QUE ND FUESE
DE LOS PARIENTES ALUDIDOS, LO QUE 1MPLICA UN VERDADERO PROBLE-
MA PARA LAS PERSONAS QUE VIVIAN CON EL ARRENDATARIO FALLECIDO!
YA GUE QUIERD SUPONER QUE SE TRATARE DE UNA PERSONA DE EDAD '’
AVANZADA, Y GUE ESTA PARA ACOMPARARSE, HABITARA EL INMUEBLE '’
CON [HDIVIDUOS QUE NO TIENEN PARENTESCO ALGUNO Y QUE POR 1GUA-
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LES CIRCUNSTANCIAS OPTARON POR VIVIR JUNTOS, ENTONCES LRESUL-
TA JUSTA TAL DISPOSICION?.

EL ARTicuLo ZULUB 1, "Pana Bos efectos de cste capitulo, el !

arnendatandio, 84 cotd al corandiente en el page de La nenta Len

dn& denceho a que, en {guatdad de condiciones, se Le preficra

a otne intenesado en el nucvo annendamiento deld {nmueble. ''

Asimiamo, tendrd el denecho del tanto en caso de que el paopdie
tando quiera venden La fineca aarcndada™, ESTE PRECEPTO PRETEN-
DE REGULAR LO REFERENTE AL DERECHO DEL TANTO, AS! COMO TAMBIEN
CREA UN DERECHO DE PREFERENCIA EN FAVOR DEL INQUILINO; EL CUAL
ENQPINION DEL MAESTRO SANCHEZ MEDAL, SE ENCUENTRA APENAS ENUN-
CIADO Y NO REGLAMENTADO,

EN EL PRESENTE ANALISIS, ES IMPORTANTE HACER REFERENCIA AL AR-
TicuLo 2447, EN VIRTUD DE QUE £STE REGULA EL CITADO DERECHO DE
TANTO Y DERECHO DE PREFERENCIA, ARTCULO GUE SE ENCUENTRA CON-
TeN1Do EN EL CapiTuLo ReLaTIVO A “DE LOS DERECHOS Y OBLIGACIO-
NES DEL ARRENDATARIO"; ¥ A DIFERENCIA DE ESTA INNOVACIGN INTRQ
puciba Por LaS RerorMas DE 1985, picHo ARTIcuULO SEfIALA QUE EL
DERECHO DE PREFERENCIA SE DARA EN AGUELLOS ARREMDAMIENTOS QUE_
HAN DURADO MAS DE CINCO AROS Y CUANDO EL ARRENDATARIO HA HECHO
MEJORAS DE IMPORTANCIA EN LA FINCA ARRENDADA, DERECHO QUE TEN-
DRA sOLO, SI ESTA AL CORRIENTE EN EL PAGO DE LA RENTA, MIEN--
TRAS DUE AHORA, PARA ESTA CLASE DE ARRENDAMIENTOS (DE FINCAS
URBANAS DESTINADAS A LA HABITACION), COMO UNICA CONDICION SE '
SERALA QUE ESTE AL CORRIENTE EM EL PAGO DE LA REHNTA.
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Y POR LO QUE TOCA AL DERECHC DE TANTO, EL ALUDIDD ARTIcuLo '
2447, Nos REMITE A LOS ARTicuLos 2304 v 2305, E INDICAN PRiN-
CIPAL Y RESPECTIVAMENTE., GUE TAL DERECHO SE DEBERA EJERCER EN
EL TERMINCG DE DIEZ DIAS; Y QUE S! LA CASA SE VENDIERE SIN DAR
AV1SD EN LOS TERMINOS Y FORMALIDADES LEGALES, LA VENTA ES '’
VALIDA, PERO _EL VENDEDOR RESPONDERA DE LOS DAROS Y _PERJUICIOS
CAUSADOS,

(ON LO ANTERIORMENTE ASENTADO, ES EVIDENTE LA DIFERENCIA QUE_
EXISTE ENTRE EL NUEVO ARTICULO 2448 1, v EL ArTicuLo 2447, '*
QUE ANTERIORMENTE REGLAMENTABA LO QUE A ESTE ASUNTO TOCA.

Et ArTicuLo 2448 J DISPONE; "EZ cjercicio del denceho ded tan
Lo se sujetand a Eas sdgulentes heglas:

1. En todos Los casos el paopictanic debend dasr avdso en !
forma Lndubitable al annendatarnio de su deseo de venden
el Lmmueble, precdsando el precio, téamings, condicio--

ned y modalidades de £a compra-venta.

fi. EL o Los anrendatarics dispondradn de 15 dias para netd
fican en foama indubitable al anrendador su voluntad '
de ejfercitan el deaecho de tanto en oy téaminos y con

diciones de £a ofenta,

111, En caso de que el atnendadeon cambie cuafquicra de Lo !
teamines de fa ofeata indclal catand obiigado a daa un
nuevo avdse en fowma Cndubitable al arreadatanio, qulen

a partis de cae momento dispondnf de un plazo de 15 '
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dias para Los cfectos del pdrrage antexion, SE el cambio
se nefdlene al paceie, el arnrendadon s6lo estd obligado a
dar un nueve avise cuando ¢f incremento o decacmanto def

méamo sea do mds de un diez per elenta.

1V, That&ndose de bienes sujeteos al adgimen de propicdad an
condominie, se apficaxdn Las disposicioncs de fa Lley de

La matenia,

V. Los notandios debendn cercionarse del cumplimiento de es-
te anticulo previamente a fa autorizacdibn de fa escnitu-

ra de ecompra-venta.

VI. La compra-venta y su escaituracidn acalizadas en _contra-

vencibn de Lo dispucato en_cate antfculo serdn nulas de

pleno denccho y Los Notardes {ncuraindn en xesponsabili-
dad en fos f&aminos de £a Ley de &a Materia, La aceidn '
de nufidad a que sc nefiene esta fraceidn prescaibe a !

Los seds meses contados a partin de que el asrendatanio
tuve copocimiento de fa nealizacibfn del contrato.

En caso de que el aazepdatanic ne df el aviso a que se '
redienen £as fracciones I1 y ITI de cste anticulo pre—
cluind su denecho'.

ES IMPORTANTE CITAR, UNICAMENTE COMO REFERENCIA, QUE EN RELA-
CION CON ESTE DISPOSITIVO LEGAL, FUE ADICIONADO CON UN [NCISO
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LN}

D). LA FRACCIGN 111 DEL arRTfcuLo 126 peE LA LEY DEL NoTAR1ADOD
para EL D.F., A FIN DE IMPONER LA GRAVE SANCIGN DE LA SUSPEN--
SIO6N DEL CARGO HASTA POR UN ARlo AL NOTARLO QUE NO SE CERCIORE '
DE QUE EL VENDEDOR CUMPLIO CON LAS OBLIGACIONES ESTABLECIDAS EN
LOS MENCIONADOS ARTIcuLo 2448 T vy 2448 J per Cépiso Crvie,

TOCANTE AL ARTICULO EN ESTUDIO. EL MAESTRO SANCHEZ MEDAL orina

ESENCIAL Y ACERTADAMENTE LO SIGUIENTE: ",,, con {a ereacdibn dek
obscuna 'dernecho del tanto' en cucstifn, se¢ induce a Los propie
tandos de biencs {nmucbcs a no daaleos en arncndamiento para ha
bitacidn nid a construinlos con cse §in, o bien a exigin de Los
Lntencsados en alqudilanlos panra ese destine, exonbifanies ganan
tias y scguridades que protejanal mdximo a dicho propietanio '!
gfrente al posible efeacdicio de ese descomunal derccho. Aparece-
rdn adi contratos de arnendamiento en que 3¢ menclone artifdi--

ciafmente un uso distinte del ncal de habitacifn o en gque se '*!
Lnteaponga una pensona de confianza que funfn come ararcndatanio
para que s¢ utilice 8a figuna del subaasdiendo y se fhrustae asl

el efencicdio del nefenddo 'derccho del tanto', o bien, se haga_
que ef Anquilino entreque af momendo mismo de fiaman el contra-
Lo una carta sin fecha en La que manifieste que ha necibido La_
notificacifn del arnendaden que va a vender el i{nmmueble arrenda

”
do v que no es su voluntar compranlo, etc..

DEJAR ABIERTO AL INGUILINO €L CAMINO PARA QUE PUEDA HACER Uso '
DE TAL DERECHO EXPONE CIERTAMENTE AL PROPIETARIO DEL INMUEBLE A
MUY LARGOS Y PERJUDICIALES LITIGIOS POR LA FALTA DE UNA COMPLE-
TA Y ADECUADA REGLAMENTACION DEL MISMO DERECHO, SEGOMN SE PONE '
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DE MANIFIESTO A CONTINUACION,

AL EFECTO, SI UHA VEZ HOTIFICADO EL JNQUILINO ACERCA DEL PROPO-
5170 DEL ARRENDADOR DE VENDER A TERCERA PERSONA EN DETERMINADO

PRECIO DE CONTADD LA FINCA ARRENDADA, SIMPLEMENTE CONTESTA DICHO
INQUILTNO DENTRO DELPLAZO DE OUINCE DIAS QUE ACEPTA COMPRAR EN

ESE PREC1O Y MO EXHIBE DESDE LUEGO EL IMPORTE DE £STE, PORQUE °'
ESTE REGQUISITO NO LO ESTABLECEN LAS REFORMAS. SINO GQUE sOLO PI-
DE ENVIE POR EL ARRENDADOR LA DOCUMENTACIGN RELATIVA (TiTuLO DE
PROP1EDAD, BOLETAS DE CONTRIBUCIONES, CERTIFICADO DE NO ADEUDD

FISCAL, AvALOQ, ETC) A UN CIERTO NOTARIO PARA QUE PREPARE LA '
ESCRITURA Y LUEGO AL CABO DE UN PROLONGADO TIEMPO DE TRAMITES Y
DE PAPELEQ, CUANDO YA AL TERCER INTERESADO EN COMPRAR HA DES1S-
TIDO DE SU OFERTA, RESULTA A LA POSTRE EL CITADO INQUILINO CON_
LA EMBAJADA DE QUE S1EMPRE NO LE ES POSIBLE EFECTUAR LA COMPRA_
A CAUSA DE CUALQUIER CIRCUNSTANCIA, COMO SER{A POR EJEMPLD QUE
NO PUDO OBTEMER UN PRESTAMOS QUE ESPERABA CONSEGUIR © QUE NO LE
FUE POSIELE VENDER UN DETERMINADO BIEN DE SU PROPLEDAD PARA REU
NIR AS! EL IMPORTE DEL PRECIO! SE PRODUCE ENTONCES UN GRAVE DA~
fio AL PROPIETARIO EN CUESTION, PORGUE SE LE IMPID1O VENDER A *'
QUIEN EN EL MOMENTO OPORTUNO EFECTIVAMENTE LE IBA A COMPRAR EL_
INMUEBLE ARRENDADO, Y S0LO LE ANUNCIO SU IHOUILINO SIN GARANTIA
DENINGUNA ESPECIE QUE SE PROPONfA COMPRARLE TAL INMUEBLE, COSA_
QGUE AL FINAL DE CUENTAS NO H12Q ESTE OLTIMO., ES mAs. st POSTE-
RIORMENTE AQUEL MISMO PROPIETARIO DECIDE VENDER EN OTRO PRECIC

MAYOR O MENOR O CONCEDIENDO ALGUNAS FACILIDADES DE PAGO A OTRA

PERSONA INTERESADA, TENDRA DE NUEVO QUE NOTIFICAR AL 1NQUILINO
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SU PROPOSITO AL RESPECTO, HACIENDOLE SABER LAS NUEVAS CONDICIQ
NES, PARA CORRER OTRA VEZ RIESGDS SIMILARES, YA QUE ESTE "NUE-
VO AVISO” LO PRESCRIBE EXPRESAMENTE LA FRACCION 111 DEL ciTapo
ARTicuLo 2448 J,

EN OTRAS PALABRAS, ESTE ARBITRARIO "DERECHO DEL TANTO" PRETEN-
DE PONER AL PROPIETARIO A MERCED DE SU INQUILINO PARA QUE AGUEL
SUFRA IMPUNEMENTE LOS EFECTOS DE LA MALA FE DE DICHO INQUILIND
O DE LAS ILUSIONES INFUNDADAS DE ESTE PARA PODER COMPRAR EL IN
MUEBLE QUE HABITA,

AL INTRODUCIRSE ESTE "DERECHO DEL TANTO” EN FAVOR DEL INQUILI-
NO EN LA FORMA RIGUROSA EN QUE LO HACENLOS NUEVOS ARTIcuLos '’
2448 J v 2448 1, ESTo ES, NO A LA MAMERA DEL ACTUAL ART, 2HU/

pDeL Copico CiviL coMo uN SIMPLE DERECHO DE PREFERENCIA CONCED)
DO AL ARRENDATARIO EN CASO DE VENTA ¥ COMD UNA CORRELATIVA '’
OBLIGACION DE NO HACER A CARGO DEL ARRENDADOR CUYQ INCUMPLI—

MIENTO GENERA SOLO LA RESPONSABILIDAD POR DAflOS ¥ PERJUICIOS '
PERO NO LA SANCIGN DE NULIDAD DE LA VENTA, SE CREA AHORA UN '’
YERDADERO GRAVAMEN REAL SOBRE EL INMUEBLE ARRENDADDO PARA HABLI-
TAC10M, '

LA RAZON DE LA EXISTENCIA DE ESTE "DERECHO DEL TANTO" €N EL '
CASO DEL COPROFIETARIO, DEL COHEREDERO Y DEL USUFRUCTUARIO QUE
conceptat va Los Copicos CiviLes pe 1870 v pe 1884 v que se '*
CONSERVA EN €L acTuaL Copico CtviL, OBEDECE A LA CONVENIENCIA_
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SOCIAL DE TRATAR DE ELIMINAR EN LO POSIBLE LOS CONFLICTCS QUE_
ORDINARTAMENTE PROVOCA LA PLURALIDAD DE TITULARES DE DERECHOS_
REALES SOBRE UN MISMO BIEN, DE ACUERDO AL PRINCIPIO GENERAL '’

CONTENIDO EN EL ARTicuLo 939 peL Copigco CiviL EN EL SENTIDO DE
QUE SDLO POR VERDADERA EXCEPCION, "£os que ponr cualquier titu-
£0 ticnen el dominio Legal de una cosa, no pueden scr obliga--

doa a conscavarlo indiviso", AHORA BIEN, ESTA RAZON DE SER Y '
DE JUSTIFICACION DEL "DERECHO DEL TANTO" CIERTAMENTE NO EX1STE
EN FAVOR DEL INQUILIND, TODA VEZ QUE EL DERECHO QUE A ESTE LE
OTORGA SU CONTRATO ES SOLO UN DERECHO REAL SOBRE EL INMUEBLE '
ARRENDADO, DE TAL MANERA QUE EL NUEVO DERECHO REAL QUE SE ESTA
BLECE EN LOS ARTICULOS 2448 J v 2448 1, VIENE A CONSTITUIR LA
REALIDAD UNA ESPECIE DE EXPROPIACION PARCIAL SIN INDEMNIZACION
EN PERJUICIO DEL PROPIETARIO DE LA FINCA ARRENDADA,

PARA TRATAR DE CONJURAR LOS GRAVES RIESGOS QUE ENTRARA EL NUE-
VO "DERECHO DEL TANTO" DEL INQUILINO, AQUEL PROPIETARIO QUE YA
TENGA DENTRO DE SU INMUEBLE A UN DETERMINADO INQUILINO PARA '’
HABITACION TENDRA QUE NEGOCIAR CON ESTE Y PAGARLE LA MAS DE '’

LAS VECES UNA RETRIBUCION A CAMBIO DE QUE POR ESCRITO LE HAGA
CONSTAR QUE RECIBIO LA NOTIFlcACIbN DE LA VENTA A EFECTUAR Y '

QUE NO ES SU VOLUNTAD COMPRAR EL INMUEBLE DE QUE SE TRATA, O '
DE QUE INCLUSIVE COMPAREZCA EL PROPIO INQUILINC A LA FIRMA DE_
L'A ESCRITURA DE COMPRAVENTA. PARA TAMBIEN AS! POHER A SALVO IE
TODA RESPONSABILIDAD AL NOTARIO AUTORIZANTE Y PUEDA ESTE HACER
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CONSTAR EN DICHA ESCRITURA DE QUE MEDIO SE VALIO PARA CONSTAR_
EL CUMPL IMLENTO OBLIGADO DE LOS CITADOS ARTicuLos 2448 J v *'
2448 1,

SoN ESTOS APENAS ALGUNOS DE LOS PELIGROS QUE ARRASTARIA EL PRQ
PIETARIO QUE DIERA EN ARRENDAMIENTO UN INMUEBLE PARA HABITA—

CION Y A ELLOS HAY TODAVIA QUE AGREGAR OTROS MAS, COMO LA IM-
POSIBILIDAD DEL PROPIETARIO DE ACREDITAR UN HECHO NEGATIVO, '’
COMD LO ES EL HECHO DE QUE SUY INGUILINO, DESPUES DE HABER SIDO
NOTIFICADDO, NO MANIFESTO NADA, O DE PROBAR QUE LO HIZO EL IN--
QUILINO PARA EXPRESAR GUE NO ERA SU VOLUNTAD COMPRAR EL INMUE-
BLE ARRENDADO., A MENOS QUE PARA RECABAR UNA U OTRA PRUEBA EL '
PROPIETARIO HUBIERA OBTENIDO PARA ELLO Y A CAMBIO DE LA CONSA-
BIDA RETRIBUCION, LA CONSTANCIA ESCRITA O LA COMPARECENCIA PER
SONAL DEL PROPIO INQUILINO Y A QUE ANTES ME REFIERO, ESTE GRA
VE PELIGRO EXISTE PORQUE EN LA FRACCION I DEL Nueve ArTicuLo

2443 J s6Lo SE EXIGE QUE EL INQUILINO NOTIFIQUE “EN FORMA INDU
BITABLE AL ARRENDADOR SuU YOLUNTAD DE EJERCITAR EL DERECHO DEL

TANTO EN LOS TERMINOS Y CONDICIONES DE LA OFERTAY, Y DE ACUER-
Do coN EL ArRTicuLo 2080 per Cépico CIvIL PUEDE ENTENDERSE COMO
NOTIFICACION EN FORMA INDUBITABLE NO 30LO LA QUE SE HACE EN '’
FORMA JUDICIAL O ANTE NOTARIO, SINO TAMBIEN AON LA QUE SE LLE-
VA A CABO ANTE DOS TEST3GOS. AHORA BIEN, DE ESTA REAL O SU—

PUESTA NOTIFICACION ANTE TEST1GOS {COMO PUEDE TENER LA PRUEBA

FEHACIENTE EL NOTARIO QUE AUTORICE LA ESCRITURA DE COMPRAVENTA
A FAVOR DE UN TERCERO., S1 EL IRQUILIND NO EXTIENDE LA CONSTAN-
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-CIA POR ESCRITO O NO CONCURRE EL MISMO A LA FIRMA DE LA ESCRI-
TURA PARA HACER LA MANIFESTACION CORRESPONDIENTE? LA FALTA DE
ESTA PRUEBA ARRIESGA, POR TANTO, GRAVEMENTE AL NOTARIO A INCU-~
RRIR EN LA AMENAZANTE RESPONSABILIDAD DE HACERSE ACREEDOR A LA
SUSPENSION TEMPORAL DEL OFICIO ¥, SOBRE TODO. EXPONE AL COMPRA-
DOR, A QUE NO SE LE REGISTRE SU ESCRITURA DE COMPRAVENTA, POR--
QUE DE ACUERDD CON UKA ADICTEN QUE REFORMA TAMBIEN EL ART(cuLo

3042 "ne se inschibindn Las escritfunas en Bas gque se transmita
£a prepiedad de un Lamuebfe dado en arxendamiente, a menos que_
en elfay conste exprcsamente que se cumplib con Lo dispucsto en

helacibn con ¢ derccho del fanto coancapondiente al arnendata-
nio",

EsTe MISMO COMPRADOR QUEDA IGUALMENTE EN PELIGRC DE QUE POSTE--
RIORMENTE SE DECLARE LA NULIDAD DE LA COMPRA QUE HLIZO, SIN QUE_
SIGUIERA PUEDA PROTEGERLE EL ARticuro 30008 pevL Cépico Civie, !
YA QUE COM ARREGLO A LA FRAccION VI DEL c1TApo ArTicuro 2U48 J,
"La compraventa y su cienitunacifn reafizadas en contaagvencidn
de Lo dispucito en este articufo sexdn nulas de pleno deneche”,
RAZON POR LA CUAL NO CABE EN ESTE CASO LA PROTECCION REGISTRAL
QUE ESTABLECE AQUEL PRECEPTO A FAVOR DE QUIEN ADGUIERE UN INMUE
BLE DE LA PERSONA QUE APARECE COMO DUERA EN EL REGisTRo PUBLICO
DE LA PROPIEDAD ¥ REGISTRA SU ESCRITURA DE COMPRAVENTA,

Es MAS, N1 SIQUIERA SE EXIGE EN LAS FORMAS A ESTUDIO QUE EL fh-
QUILING ESTE HABITANDO EFECTIVAMENTE EL INMUEBLE £N CUESTION '
PARA QUE EN ESA FORMA PUEDA CONSTATARSE QUE SE TRATA DE uw ' f
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INMUEBLE ARRENDADO PARA HABITAC1ON, PUES BIEN PODRiA DARSE EL '
CASDO [E QUE EXISTIERA SIMPLEMENTE GUARDADO EL CONTRATC DE ARREN
DAMIENTO PERO QUE EL INQUILINO POR CUALQUIER MOTIVO NO HUBIERA

ENTRADO TODAVIA A OCUPAR EL REFERLDO 1INMUEBLE,

CoN TODD, ES DE ADVERTIR QUE EL INQUILINO EN EL CASO DE LAS RE-
FORMAS (NICAMENTE GOZA DEL DERECHO DEL TANTO, MAS NO TIENE EL '
DERECHD DE RETRACTO, PARA QUE NO SDLO SE DECLARE LA NULIDAD DE_
LA VENTA HECHA A FAVOR DE TERCERO EN CONTRAVENCION DE TALES RE-
FORMAS, SINO QUE PARA QUE SE SUBROGUE EN IGUALDAD DE CONDICIO--
NES SUBSTITUYENDO A ESTE TERCERO EN LA COMPRAVENTA DE REFEREN--
cia, EN APOYO DE ESTA OBSERVACION PARA EXCLUIR EL DERECHO DE '
RETRACTO, ES DE INVOCARSE LA JURISPRUDENCIA DE LA TERCERA SALA

DE LA SurpreMA CORTE DE JusTICIA DE LA WAC!ON QUE HA DISTINGUS DO
CON TODA CLARIDAD £L DERECHO DEL TANTC ¥ EL DERECHO DE RETRAC-
TO EN LA TESIS SIGUIENTE: "Accibn de hretracto y denecho del tan
to. Taatlindose de £€a enmjenacibn que uno de Los copropictanics_
ftace en favoa de un teacero ¢strafo a La comundidad, se pueden !
presentan dos sdituacioncs: cuando Za venta estd sdimplemente pnro
pafada y cuando catd consumada, En el praimen caso £oa copropic
tanios pucden efercitanr ¢l denecho del tatnto que implica una "
venta dinecta def copropietania cnajenante en favor deld que !
ejercita el tunto, ¢n Pos té&aminos del contngte propalade con !
el tercero; mientnas que en el segundo caso, Los copropietarnios
preténitos pueden efencitan el denccho de retracto, por medio !
def cual ¢f copanrtledpe acton s¢ subroga e¢n Lodes Los denechos

y obl{gactones del comprador" {Testis WM. 2. PAG, 20, JURISPRU-
DENCIA DE LA TERCERA SALA HASTA 1965),
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S1 LOS RIESGOS Y DANOS QUE ACABAN DE DESCRIBIRSE.NO FUERAN SU--
FICIENTES PARA QUE EN EL FUTURO YA NO HAYA PROPIETARIOS QIJE. i
QUIERAN DAR EN ARRENDAMIENTO SUS BI!ENES INMUEBLES PARA HABITA~-—
c10N, NI MENOS CONSTRUIRLOS PARA TAN RUINOSO FIN, HAY OTRAS CIR
CUNSTANCIAS TODAVIA DE MAYOR GRAVEDAD Y PELIGRO.

Es UN HECHO QUE ACTUALMENTE LA INMENSA MAYORIA DE ARRENDAMIEN--
TOS PARAHABITACION 50N DE DEPARTAMENTOS DE UN EDIFICIO Y soLo '
EXCEPC IONALMENTE DE CASAS SOLAS, DE TAL SUERTE QUE., CUANDO EL ‘
PROPIETARIO DE UN EDIFICIO DE DEPARTAMENTOS DECIDA VENDERLO TEN
DRA QUE NOTIFICAR A CADA UNO DE LDS DISTINTOS INQUILINOS DE DI~
CHO EDIFICIO Y MULTIPLICAR ASI EL NOMERO DE TODOS LOS RIESGOS '
E INCONVENIENTES ANTES INDICADOS, PUESTD QUE A ESTE SUPUESTC DE
PLURALIDAD DE INQUILINGS SE REFIERE LA FRACCION Il DEL ARTfcCULO
2448 J cuANDO EXPRESA QUE "EL O LOS ARRENDATARIOS D{SPONDRAN,,,"

Topo LO EXPUESTO PONE DE RELIEVE QUE LAS REFORMAS EN CUESTION AL
Copteo CIvit, LEJOS DE BENEFICIAR A LOS INQUILINOS HAN SIDO EN ‘'
NOTORIO PERJUICIO DE ELLOS, BIEN SEA PORQUE IMPONEN DE MANERA '

IMPERATIVA UN MODELO RIGIDO DE CONTRATO QUE NC PUEDE MODIFICAR-

SE AUNQUE SEAPARA FAVORECER AL INGUILING, PORQUE CON ARREGLD AL

NUEVO ARTicULO 2448 SE TRATA DE DISPOSICIONES DE ORDEW POBLICO

E INTERES SOCIAL QUE SON IRRENUNCIABLES AL GRADO DE QUE CUAL---

QUIER ESTIPULACION EN CONTRARIO SE TENDRA POR NO PUESTA, O BIEN

SEA PORQUE NO HABRA PROPIETARIO CUERDO, MEDIANAMENTE PREVISOR 0

SENSATO., QUE QUIERA CONVERTIR GRATUITAMENTE A SU INQUILINO EN -
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UNA ESPECIE DE COPROPIETARIO, "doténdole del peligroslsimo 'de-
recho def tanto' propio s6be de Los vendaderos condueiios o de !
Los coherederos en una sucedibn, de tal mancra que Las ne foamal
en cuestifn han nesultado Lo que en cf Lenguaje def feol batl !
o deponte de moda, se conoce hoy dfa con ol nombre de un venda-

dene 'autogol'" (53)

A TODO LO ANTERIORMENTE TRANSCRITO, PODRIAMOS AGREGAR 105 SI—

GUIENTES COMENTARIOS EN RELACION CON ESTE ARTICULO. COMO ES EL
HECHO ¥ PRACTICA MUY EXTENDIDA, MISMA QUE DE NINGUNA MANERA SE
ESTA JUSTIFICANDO, Y QUE CONSISTE EN QUE, EL PRECIO QUE APARECE
EN LAS ESCRITURAS DE COMPRA-VENTA, GENERALMENTE NO ES EL QUE SE
ESTIPULG EN REALIDAD POR ESA OPERACION, SIKO QUE APARECE LNO "'
INFERIOR, ESTO, CON EL FIN DE EVITARSE O BIEN, LOGRAR UNA DISML
NUCION EN EL PAGO DE IMPUESTOS: Y SIN CONCEDER QUE ESTO SEA LE--
GAL, ES EVIDENTE EL PERJUICIO QUE SE CAUSA A LOS CONTRATANTES,

YA QUE AL APLICARSE ESTAS NUEVAS DISPOSICIONES., AL PERCATARSE '
(EL INQUILINO} DEL PRECIO QUE APARECE EN LAS ALUDIDAS ESCRITU--
RAS. SE PODRIA CONSIDERAR QUE HUBO UN CAMBIC EN EL PRECIO, Y '
QUE EN CASO DE QUE EL APARENTE DECREMENTO SEA DE MAs DE uN.-10%,
ESTABA OBLIGADO EL ARRENDADOR A DAR UN NUEVO AVISO AL INGUILINO,
¥ AL NO CUMPLIRSE CON ESTO, SE DARIA LA NULIDAD DE PLENO DERE--
CHO DE LAS ESCRITURAS CORRESPONDIENTES, TODA VEZ QUE SE HICIE--
RON EN CONTRAVENCION DE LO DISPUESTO POR EL ARTICULO EN ESTU--
D10s MISMD QUE AL SER RELACIONADO CON EL ARTIcuLo 2226 PEL M1S-

( 53) SANCHEZ Hedal Rambn. La Hueva lLey sobre Arrendamientos para Habita--
citn. SIn Editorial. 1985, pags. 15 a 25,
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Mo Cop1co CIviL, GENERA CIERTAS INTERROGANTES, PERD ANTES DE '
ANOTAR ESTAS, EMPECEMOS POR REPRODUCIR ESTE ARTicuLo 2226, “La
nulidad absoluta poa regla gencaal no impide que el acto pro--
duzca provisionalmente sus cfectos, Los cunles serdn destani--
dos netrnoactivamente cuandp se pronuncie poa of Jue: La nuldi--
dad. {...]". ¥ SIGUIENDO CON ESTE ORDEN DE IDEAS. NOS PREGUNTA
MOS ENTONCES: {PODRA EL INQUILINO, UNA VEZ PRONUNCIADA LA NULI-
DAD, ADGUIRIR EL INMUEBLE EN EL PRECIO QUE APARECE EN LA ESCRL
TURA?., Y EN CASO AFIRMATIVO LESTAREMOS FRENTE ALYA-MENCIONADO
“DERECHO DE RETRACTO"?. EL CUAL., EN OPINION DEL MAESTRO SAN—
CHEZ MEDAL, NO TIENE EL INQUILINO, A DIFERENCIA DE LOS COPRO--
PIETARIOS, PERO ENTONCES. NOS CUESTIONARIAMOS., {CUAL SERIA EL
0 LOS EFECTOS PRACTICOS AL PRONUNCIARSE LA NULIDAD POR PARTE '
DEL JUEZ?,

PorR OTRA PARTE, Y EN RELACION CON ESTE PRECIO QUE APARECE EN '
LAS ESCRITURAS, Y QUE COMO HA QUEDADD ANCTADG, MUCHAS VECES NO
ES EL REAL, ORIGINA OTRO PROBLEMA. AHORA PARA EL COMPRADOR, EN
CASO QUE EL ARRENDADOR (VENDEDOR) AL PRONUNCJARSE LA NULIDAD '’
(RETROTRAYENDO SUS EFECTOS), SOLO REGRESE AL CITADQ COMPRADOR

LA CANTIDAD QUE APARECE EN LA ESCRITURA,

EL ALCANCE QUE TIENE ESTE ARTICULO, TRAERA COMO RESULTADD QUE_
EN LAS ESCRITURAS DE COMPRA-VENTA SE MANIFIESTE EL PRECIO REAL
DE LA OPERACION, CON EL OBJETO DE EVITAR ASf PROBLEMAS POSTE--
RIORES,
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OTRO COMENTARIO QUE SE PUEDE HACER EN RELACION CON EL ARTiCULO
2448 J, visTo ESTE DESDE OTRO PUNTO DE V1STA, ES QUE A RAZ DE
ESTAS NUEVAS DISPOSICIONES. SE RECURRIRA A LA SIMULACION DE '’
ACTOS JURIDICOS, Y DE ESTA MANERA, REAL1ZAR SUPUESTAS DONAC10-
NES, POR EJEMPLO, CUANDO EN REALIDAD SE TRATA DE UNA COMPRAVEN
TA. ¥ ANTE ESTA SITUACION, ES EVIDENTE QUE EL NOTARIQ NO TEN--
DRA INCONVENIENTE ALGUNO ENAUTORIZAR LA ESCRITURA. PUESTO QUE_
NO SE TRATA., AL PARECER, DE UNA COMPRA-VENTA, SIND QUE OSTENSL
BLEMENTE SE TRATA DE UNA DONACLON,

AHONDANDO UN POCO MAS EN LO QUE SE REFIERE A LA AUTORIZACION '
QUE DE LAS ESCRITURAS HACE EL NoTAR!O, PODRIAMOS PENSAR QUE EN
EL CASO DE COMPRA-VENTA CON RESERVA DEL USUFRUCTO VITALIclO, '
POR EJEMPLO, MODALIDAD QUE GENERALMENTE ES UTILIZADA POR FAMI-
LIARES. NO HABRIA INCONVENIENTE ALGUNO PARA QUE ESTA SE AUTORL
ZARA: SIN EMBARGO, 51 ANALIZAMOS LA FRACCION 1 DEL YA TaNTAS '
VECES MENC IONADO ARTiCULO 2448 J, VEMOS QUE ESTABLECE: "...PRE
CISANDO EL PRECIO, TERMINOS, CONDICIONES Y MOPALJDARES DE LA ‘
COMPRAVENTA". POR LO QUE DEBERA AUN EN ESTOS CASOS DARSE EL '
AVISO CORRESPONDIENTE AL INQUILINO,

AHORA BIEN, COMO YA LO MENCIONG E1. Lic, RamOn SAncHez Mepat, !
ES UM HECHO CUE EN LA ACTUALIDAD LA MAYORIA DE ARRENDAMIENTOS

PARA HABITACION SON DE DEPARTAMENTOS DE UN EDIFICIO Y EXCEPCIQ
NALMENTE CASAS SOLAS, LO CUAL TRAE GRAVES PROBLEMAS AL PROPIE-
TARIO, AL VER MULTIPLICADOS LOS RIESGOS A QUE SE HA HECHO MEN-
CION CON ANTERIORIDAD; SIN EMBARGO, EN ESTE SUPUESTO, ES DE--
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CIR QUE SE TRATE DE UN EDIFICIO DE DEPARTAMENTOS, ¥ QUE 1LOS
INQUILINOS ACEPTARON LA OFERTA EJERCITANDO EL DERECHO DEL TAH
TO, CABE LA SIGUIENTE INTERROGANTE: LSERAH COPRUPIETARIOS RES
PECTO DE LAS COSAS COMUNES, COMD SER{AN LOS PATIOS. ESCALE-—-
RAS, CIMIENTOS. AZOTEA, SERVICIOS DEL IWMUEBLE {AGUA, DREMNA--
JE, ETC,)? EN MI OPINI&N, CREO QUE SI, PUESTO QUE SE ORIGI--
NARIA UNA COPROPIEDAD FORZOSA EN ATENCION A LA NATURALEZA MIS
MA DE LLAS COSAS, PUESTO QUE EXLISTE UNA IMPOSIBILIDAD PARA LLE
GAR A LA DIVISIDN O A LA VENTA) ESTADO QUE COMO lNDIQUE; Lo _
IMPONE LA NATURALEZA MISMA Y QUE LA LEY SE VC OBLIGADA A RECO
NOCER, OTRA INTERROGANTE QUE SE NOS PRESENTA, SERIA 4SE  PO-
DRA ESTABLECER EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO, EN ' '
IGUAL CASO, ES DECIR, GUE TODOS LOS INQUILINOS ACEPTEN LA '’
OFERTA, ADQUIRIENDO EL BIEN OBJETO DEL ARRENDAMIENTO? EN ' '
PRINCIPIO PODRIAMOS CONTESTAR AFIRMATIVAMENTE. YA QUE EN ATEN
CION AL ARTICULO 1RO, DE LA LEv SoBRE EL REGIMEN DE PROPIEDAD
en Conpominto pe Innuesies Para EL DisTRiTo FEDERAL, ESTAMOS_
EN EL SUPUESTO QUE ESTE SERALA Y QUE ESTABLECE: "Cuando Los -
diferentes departamentos, viviendas, casas o Eocales de un '
inmueble, constaufdos en jfoama veatical, hoaizontal o mixta,
susceptibie de apnovechamiente Independientes poa tenen sali-
da propia a un elemento comln de aqudi o a Lo via pdbiica per
tenccichan a distintos propictarios, cada wie de catos tendad
un derecho singutan y exclusive de propiedad sobre su departa
mento, vivienda, casa o focal y ademés un dencche de copropie

dad sobre £03 clementos y pantes comunes def {nmuchfe necesa-
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nio para su adecuado use o disfrute {...]1" (54) EsTa MISMA_
Ley SERALA OTROS REQUISITOS MAS PARA QUE SE PUEDA CONSTITUIR
DICHO REGIMEN, COMO LO ES, LA DECLARACION DE SER REALIZABLE
EL PROYECTO GENERAL POR CUMPLIR CON LOS REQUISITOS REGLAMEN-
TaR10S, (ART, 3R0.). QUE LA DECLARACION DE VOLUNTAD PARA ' '
CONSTITUIR EL REGIMEN DE CONDOMINIO DEBE CONSTAR EN ESCRITU-
RA POBLicA (ArT. HTO, ) Y, DEBE SER INSCRITA EN EL REGISTRO
PosLIico pE LA PropIEpaD, POR LO QUE ES CLARO, QuE Si ES poSL
BLE ESTABLECER ESTE REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO, PE=
RO NO ES TAN SENCILLD, PUESTO QUE SE DEBEN [€ REUNIR LOS RE-
QUISITOS MENCIONADOS,

Por ULTIMO, ¥ EN CUANTO A ESTA DISPOSICION SE REFIERE. CONSJ
DERO QUE RESULTA UNA INJUSTICIA. EL OBLIGAR AL ARR._‘ENDADOR Al
SOSTENER IGUAL OFERTA A UN FAMILIA.R. NifGDa ETCETERA, Y A UN
INQUILIND {CON QUIEN NO TIENE RELACION ALGUNA, SALVO LA DERL
VADA DEL CONTRATO MISMO DE ARRENDAMIENTO, Y QUE PODR{A SER '
QUE APENAS TENGA UNOS MESES, O TAL VEZ LA INTENCION DEL PRO-
PIETARIO ¥ ARRENDADOR ERA AYUDAR O BENEFICIIAR A UN FAMILIAR,
AMIGO, ETCETERA. AL OFRECERLE PRECIO Y CONDICIONES ACCES|--
BLES EN ATENCION A ESTOS LAZOS DE AMISTAR O PARENTESCO.

Ei ArTtcuro 2448 K ESTABLECE: "EL propietanio ne puede rchu

sar como fiader a una persona que aefina Los acquisitos exigd

dos pon £a Lley para que sca fiadoa™.

(547 Ley Sobre el REglren de Fropiedad en Condaninio de Inmuebles para
el Distrito Federal. Editorfal Porrda, 5.A. Segunda Edicidn,
1982, pig. 1.
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EN cuaNTo A ESTE PRIMER PARRAFQ, DEBEMOS PUNTUALIZAR QUE RE-
SULTA 1DENTICO AL ARTIcuLo 2H50; POR LO QUE ES INTERESANTE '
TRANSCRIBIR EL AGUDO COMENTARIO QUE AL RESPECTO HACE EL Lic,
CarLOS GUERRA AGUILERA, EN LA OBRA A QUE SE HA RECURRIDO EN_
OTRAS OCASIONES, QUEDANDO AS!: "Aln cuando cf anticulo 2445

K en su paimeha parte sea £déntico al 2450, Ese dislate ne-
petitivo demucstna palpablemente el poco cuidado del Regis--
Ladon, de Los 400 Diputados y de £os Senadoacs, de las Comd-

sdonesd de ‘estito'™,

Y POR LO QUE HACE AL SEGUNDO PARRAFO, EL CAMBIO QUE EXISTE,
NO ES DE GRAN TRASCENDENCIA (RECORDANDO QUE AMBOS TIENEM Vi-
GENCIA), YA QUE EL ARTiculLO 2450 EN EL PARRAFO MENCIONADO, '
INDICA GQUE ES POTESTATIVO PARA EL ARRENDATARIO DAR F1ANZA O
SUBSTITUIR ESA GARANTIA CON EL DEPDSITC DE UN MES DE RENTA,
SI ESTA NO EXCEDE DE VEINTICINCO PESOS MENSUALES, EN TALTO
QUE EL ARTIcULO 2448 K. vARfA ESTO ULTIMO POR: "Taatdndose
ded anrendamiento de viviendas de inteabs social..."

EL ArTicuLo 2448 L, inDicA: "En tode coninato de arrenda--
miento pana habitecibn debendn transenibinse Lntegras Las "

disposicioncs de eate Capliulo",

Lo aue IMPLICA QUE DEBERAN TRANSGCRIBIRSE 17 ARTicuULOS, SIN_
EMBARGO, EL LEGISLADOR NO SERALA NINGUNA SANCIDN PARA EL ''
CASO DE QUE NO SE CUMPLA CON LO ORDENADO PQR ESTE ARTlcuLo,
leuAL SUEDE Gl EL ARTICO 2U48 F, EL QUAL YA FLE ESTUDLADOD EN  SU



109

CPORTUNIDAD, ¥ EL CUAL PUNTUALIZA 8 REQUISITOS QUE DEBE REUNIR

EL CONTRATO ENCUESTION, Y QUE REITERD, NO SE SENALA SANCION AL .
GUNA EN CASO DE INCUMPLIRSE; POR LO QUE SE PUDIERA PENSAR QUE '
ESTAMOS FRENTE A UNA NORMA JURIDICA QUE DESDE EL PUNTO DE VISTA

DE SU SANC16N, €S DE LAS DENOMINADAS POR LA DOCTRINA cCoMD "LE--
YES IMPERFECTAS”, YA GUE NO TIENE PREVISTA SANCION ALGUNA, N1 '
SIGUIERA DE ORDEN ECONAMICO, FL LEGISLADOR NO iNDICO, QUE EN '
EL CAS0 DE QUE NO SE CONTUVIERAN ESAS DISPOSICIONES, IMPLICARIA
LA NULIDAD, SOLO SE INDICO GUE SERIA UNA “FALTA DE FORMALIDAD",
Y CON ELLO NO PODRTA HABLARSE DE NULIDAD DEL CONTRATO,

SIN EMBARGO, VISTO LO ANTERI1OR DESDE OTRO PUNTO DE VISTA Y RE-~
CORDANDO QUE EL ARTIcuLC 2448 seNALA QUE "LAS DISPOSICIONES DE
esTE CAPITULO SON DE ORDEN PUBLICO E INTERES SoCIAL”, Es aue '’
PODRIAMOS AF1RMAR QUE EL OMITIR ESTOS DISPOSITIVOS LEGALES ¥ '’
DEMAS REQUISITOS TRAERIAN APAREJADA LA NULIDAD DEL CONTRATO. YA
QUE SE ESTAR!A TRANSGREDIENDO LO ORDENADO: ES POR ELLO, QUE QUE
DA UN GRAVE PROBLEMA DE ORDEN PRACTICO SIN RESOLVER,

AsimMIsMO, EXISTE LA SIGUIENTE INTERROGANTE PLANTEADA POR EL COW
PILADOR EN CITA: "... Ouf actitud tomard e¢f Registrnadon de un !
contrato a partin de €a vigencia de cstas acfoamas, que advin--
Liese que no se textualdzan Los 17 dispositivos. jTeundad dere--
che a nepudianlo? y, en esc caso, ef& problema e multipficard '
cuando {ntentara cf arrendadon, que nucvamente fe fucra fiamado
otre contnato per el inquiline, y Esie ne Le diena la gana acce

den",
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ArTicuro 3042, guE EN RELACION CON ESTE TEMA QUEDO asf: "Sc adf
cfona ef anticulo 3042 del Cldigo vigente pana quedar come Si--
gues l...b. "No s¢ insenibindn Las cscxituras en Las que se ' !
thansnita La propiedad de un Lmmueble dade en araendamiento, a

menos de que en effas conste expresamente que s&¢ cumplisS con Lo
dispuesto cn £os anticulos 2445 1 y 244f J de este C6digo en rp
Eacibn con c& deaeche del tante cornespondiente al araendata—

rAlo",

EL ANALISIS DE ESTE PRECEPTO LEGAL, YA SE HA REALIZADO EN CIER-
TA FORMA EN LD EXPUESTO CON ANTERIORIDAD: POR LO QUE RESULTA '’
CONVENIENTE PASAR POR (LTIMO A LO DISPUESTO POR EL TRANSITORIO

PRIMERO, EL CUAL DETERMINA: "lLos contrnatos cclebrados con ante-
adonddad a La promufgacibn del pnesecnte decnelo continuandn en_

vigor nespecte al £eamine pactado por las pantes”.

Lo PUNTUALIZADO POR ESTE ARTIcuLO TRANSITORIO, NO PODRIA RESUL-
TAR MAS ARBITRARIO, ENVIRTUD DE QUE, ES PRECISO EN INDICAR: ' '
... conttinuanfin en vigor nespeete al t8aminoe pactade porn fLas !
panies”. |LO QUE NOS HACE SUPONER, GUE 1O UN1CO QUE SE RESPETA-
RA DE LO CONVENIDO, SERA EL TERMING; Y POR LO QUE TOCA A TODAS
LAS DEMAS CLAUSULAS QUE EN UN MOMENTO DADO PODRIAN ESTAR €N 'Y
CONTRAPOSICION CON LO ORDENADD POR ESTAS REFORMAS, PERD QUE EN
SU OPORTUNIDAD. O BIEN, EN EL MOMENTO DE CELEBRARSE AL CONTRATO,
NO VIOLARON DISPOSICIGN ALGUNA., CLAUSULAS QUE SE FIJARON POR EL

ARRENDADOR Y ARRENDATARIO CON PLENA CONCIENCIA SOBRE QUE ERA LO
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QUE MAS LES CONVENfA A CADA UNO DE ELLOS, RESPECTO A LA DURA—
C10N, PAGO DE RENTA. ETCETERA, LNTONCES, LO ANTERIOR IMPLICA,
"DAR EFECTO RETROACTIVO A LA LEY", Y MUY PROBABLE QUE SE HICIE-
RA EN PERJUICIO DE LOS MISMOS CONTRATANTES, TRAYENDO COMO RESUL
TADO UNA CLARA VIOLACION DE DERECHOS, Y poR ULTIMO, NOS PREGUN-
TAMOS 4SE PODRA CONSIDERAR QUE LA APLICACIGH DE ESTAS REFORMAS_
SON, EN BENEFICID DE LOS CONTRATANTES? LA auifil CORRESPONDERIA
DETERMINAR, S1 ES, O NO, EM BENEFICI0 DE Los mismos? 0 BIEN, '’
PODRTA DARSE EL CASO DE BENEFICIAR AL ARRENDADOR Y PERJUDICAR "
AL ARRENDATARIO, O VICEVERSA,

POR OTRA PARTE, ME PARECE INTERESANTE MHACER UNA OBSERVACION EN

RELACION coM LA rFRACCION [l pEL ArTicuro 2483 peL Coniso CiviL,
EL CUAL SE REFIERE AL MODO DE TERMINAR EL ARRENDAMIENTO, Y QUE

NOS INDICA, COMO UNA DE LAS FORMAS DE TERMINACION: "POR CONVE--
N1O EXPRESO", Y QUE COMO CONSECUENCIA DE LAS “REFORMAS. NOS HA-
CE SUPONER QUE NO TENDRA APLICACION, EN VIRTUD DE QUE, AL PARE-
CER, SE ENCUENTRA DE MANERA CLARA, EN CONTRAPOSICION CON EL NUE
vo ARTcuLo 2448 (, EL CUAL, COMD EN SU OPORTUNIDAD SE MAHIFES-
T6, SERALA COMD DURACION MINIMA DE TODO CONTRATC UN AFO, ENTON-
CES., DEBEMOS CONSIDERAR QUE POR TENER EL CARACTER DE " IRRENUN--
CIABLES" LAS NUEVAS DISPOSICIONES, NO CABE LA POSIBILIDAD DE '’
QUE LOS CONTRATANTES PACTEN SU TERMINACIGN ANTES DE UN Aflo, ‘'
AHORA BIEN, S1 A PESAR DE ESTQ., DECIDIERAN TERMINARLO, DE MECHO
PODREAN HACERLO; PERO, SIN EMBARGO, SE ENCUENTRAN DE UNA FORMA

U OTRA., LIMITANDD LAS DEC1SIONES DE LOS CONTRATANTES. PUESTO '’
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OUE SE HABRA HECHO NUGATDRIO EL DERECHO ORIGINARIQ DE SLWETAR
ESA TERMINACION A UN PLAZO O A UNA CONDICION RESOLUTORIA QUE_
LIBREMENTE HAYAN O PUEDAN FIJAR LAS PARTES: QUEDANDO ASt, IM-
POSIBILITADOS PARA DETERMINAR LAS CONDICIONES DIL CONTRATO O,
POR L0 MENOS., DE HACER EFECTIVA SU DETERMINACION,

Por TODO LO ANTERIGRMENTE EXPUESTO Y ANALIZADD, AS! como POR_
LAS ESPECULACIONES INTERPRETATIVAS HECHAS, ME ATREVO A AF[R-=
MAR QUE LAS Rerosmmas DE 1985 aL Copteo DEL DisTRITO FEDERAL.
Y QUE MODIFICARON CONCRETAMENTE AL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO
DE FINCAS URBANAS DESTINADAS A LA HABITACION, REDUCEN EL Li--
BRE JUEGO DE LA VOLUNTAD, Y CON ELLAS SE HA DESVIRTUADO A LA_
VOLUNTAD CONTRACTUAL DE TAL MANERA QUE ESTA, SIENDO UN ELEMEN
TO ESENCIAL DE LA "INSTITUCION", NO JUEGA YA DENTRO DE sus ''
POSIBILIDADES NATURALES., SIND QUE HA QUEDADO REDUCIDA A UKA '
MINIMA EXPRESION; INCOMPAT IBLE CON LA TERMINOLOGIA CONTRAC-=-
TUAL, QUE TUAL, QUE FORMAL Y TRADICIONALMENTE SE VEN1A PREDI-
CANDO.

PARA EFECTO IE APOYAR TAL AFIRMACION Y LO NEGATIVO DE REDUCIR
EL LIBRE JUEGQ DE LA VOLUNTAD., (£STO COMO RESULTADO DE LA *f
IRRENUNCIABILIDAD DE LAS NORMAS DE ESTE CONTRATO), ME PERMITO
REPRODUCIR LD ANOTADO POR EL MAESTRO RaAMON SANoHEZ MepaL eN *
SU DBRA QUE HA SIDO DE SUMA IMPORTANCIA PARA LA REALIZACION '
DE ESTE TRABAJO: "Cuando en ¢t aiio de 1925 sc efaboad el pro-
yeeto del CSdigo C{vil se propuso Lnecluia cata disposieibn: !

Anticulo 2428: 'Las disposicioncs Legales que favonczcan a '’
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205 arkendatanios de predics urbanos no pueden renunciarse, A
La aprobacitn de eate proyectado pareceplo s¢ opuso e£ Macstaro
de Macs thos, como BRamana con aazfin don Ignacdle Gancfa TELLez
que duera ef mds conocido autor def Chdigo Civil vigente, a '

don Manucl Borja Soadlano, quien adujo como nazoned Eas 34---

gudenteas:

"ER Anticufo 7426 dice que todas Las disposiciuones Legales '’
que favorezean a Loy arrendatarios de pacdios uabanos no pue-
den nenunclanse y tal parece que se Lrata de favorccer a Los_
inquitincs afn contaa su velunted y aunque puedan resuftar a
veces mads peajudicados que benegiciados pon £a ayuda que ef *
nigonismo Legal que pone Ltrabas ¢ esa Eibentad, o en ¢£ caso_
cheemos que Lmpedin a Los {nquilinos que renuncien a Los bone
ficlos que el Codigo £es concede en esta matenia cs més perju
dicial que G£il a sus {nterescs, ademds de que en La paletica
pucden ne ejercitar sud accioncs, &L asl fes conviene, Por'
tanto, opinamos que cate precepto no debe subsistin'., (EL *!
Foro, Revista Taimestaal de Deacelto y leglslacién Ongano de !
La Banra Mexicana, nimenro 2, Abail, Mayo y Junie de 1928, !
Tome 1X, pig. 204).

Tan autonizada opinifn fue tomada en cuenta ¢ gracias a ella_
¢ supnimid del texto definitive de 1932 la nrefenida disposi-
ceibn, Enan aguellos tiempos 'Ok Tempoaa, Oh moacs' on que '

se cscuchaba y atendla La opinién de Los conocedones de £as !
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matenias a Legistan antes de La aprobacibn de Laa Leyes, a d£
fergneta de hoy dia en que de mancra fulminante y sorpaesiva

se introducen £o0s mis grandes cambios en fa Leglslacidn adm !
dax opontunidad af estudio y a La consulta previa de £Los en--

tendides ¢ Anteresades de Ea pobtacifn.”



CONCLUSIONES



115
CONCLUS L ONES

PRIMERO. A TRAVES DE LA HISTORIA DEL CONTRATO DE ARRENDAMIEN-
To, VEMDS QUE, DESDE SUS ORIGENES., COMO LO ES PRINCIPALMENTE

EL DEREcHO ROMANO, RECONOCEN LA LIBERTAD CONTRACTUAL., LA ' '
cuaL, EN EL COD1co NAPOLEON COBRA ESPECIAL IMPORTANCIA, AL —-
SER EXPRESADA EN EL. PRINCIPIO DE LA "AuToNoMIA DE LA VOLUN---
TAD", ¥ POR SU PARTE LA LEGISLACION CiviL ESPAROLA RIGE A ES-
TE CONTRATO POR EL MISMO PRINCIPIO, Y CONSIDERA QUE LA FUN--—-
ci6n DE LA LEY ES, LA DE SUPLIR LAS FALTAS DE PREVISION DE “'
LLOS PARTICULARES,

SEGUNDO, Ei. CONTRATO DE ARRENDAMIENTO EN NUESTRA LEGISLACION,
SIGUE EN SUS PRINCIPIOS LOS LINEAMIENTOS ANTERIORES, AS{ COMO
OTROS MAS, GUE ESTAS REGLAMENTACIONES SENALAN EN CUANTO A SUS
GENERALIDADES, SIN EMBARGO, A PARTIR DEL Copieo CiviL pe 1932,
LOS LEGISLADORES MANIF1ESTAN QUE EXISTE UNA NUEVA CONCEPCIGN
DEL DERECHO CIVIL QUE ROMPE INTERESES MERAMENTE INDIVIDUALES.
Y EMPIEZA A DARSE UNA TENDENCIA PROTECCIONISTA HACIA EL INQUL
LINO,

TERCERD, No ES sinNo HASTA EL ARo DE 1984, QUE SE GESTAN VERDA
DEROS CAMBIOS EN LAS DISPOSICIONES DEL CONTRATO DE ARRENDA---
MIENTO DE FINCAS URBANAS DESTINADAS A LA HABITACION, ACENTUAN
DOSE LA TENDENCIA PROTECCIONISTA HACIA EL INQUILINO, ESTO, ''
SEGON EL PROPOSITO ADIVINADD DE LOS LEGISLADORES, Y ES ASf '
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COMD SURGEN LAS Nutvas Rerormas AL Cépieco Civit eN MaTemia '’
[NQUILINARIA, Y QUE FUERON PUBLICADAS EL DIA 7 DE FEBRERO DE
14985 en eL Diario OFictiAL DE tA FEDERACION,

CUARTO, EsTas ReFORMAS TRAEN APAREJADDS CAMEIOS TRASCENDENTA-
LES, LOS CUALES IMPLICAN UN GIRO TOTAL EN MATERIA DE ARRENDA-
MIENTOS PARA FINCAS URBANAS DESTINADAS A LA HABITACION, QUE--
DANDC NULIFICADA LA VOLUNTAD DE LAS PARTES, NO OBSTANTE, QUE
€S UN ELEMENTC MUY IMPORTANTE DELA INSTI1TUCION; QUEDANDO Asi.
EL LIBRE JUEGO DE LA VOLUNTAD, REDUCIDO A SU MINIMA EXPRESION,

QUINTO0. EsTA NUEVA REGLAMENTACI1ON, ENTRE OTRAS COSAS D]SPONE

QUE TODY LG QUE SE ESTABLECE EN EL CaPiTULO RELATIVO A LOS '

ARRENDAMIENTOS DE FINCAS URBANAS DESTINADAS A LA HABITACION,

SON DE ORDEN PUBLICO E INTERES SOCIAL, Y QUE FOR TANTO SON '

IRRENUNCIABLES: LO QUE LMPLICA GUE AHORA ESTAS NORMAS PODRIAN
SER ENCUADRADAS EN EL DERECHD POIBLICO Y NO DENTRO DEL PRIVA-

DO COMO TRADICIONALMENTE SE HABIAN CONSIDERADO,

SEXT0. TopASLAS LEYES EN SU ESENCIA MISMA, SON DE “ORDEN Pl-
BLICO" PUESTO QUE SE ENCUENTRAN DIRIGIDAS “AL MANTENIMIENTO

DE LA PAZ CON JUSTICIA", SIN EMBARGO, ESTE CALIFICATIVC QUE_
SE LE HA DADO AHORA A LAS NORMAS DEL CONTRATO EN CUESTION, '
TRAE CONS1GO GRAVES CONSECUERC IASJUR{DICAS, Y ENTRE ESTAS SE
ENCUENTRA QUE, HABRA DE SER RESTRINGIDA A LA SUSPENSION DEL
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ACTO RECLAMADO EN CASO DE AMPARD PROMOVIDO POR LAS PARTES, '’
SEGUN LO DISPUESTO POR EL ARTIcuLo 128 rFraccidn i1 DE LA LEeY
DE AMPARO.

SEPTINO, CoN ESTAS REFORMAS, QUE AFECTAN LA LIBERTAD CONTRAC-
TUAL EN CUANTO A SU FORMA., TIEMPO, PAGO DE UN PRECIO., ETC,,
SE PRETENDIO PRESUMIBLEMENTE, LA PROTECCION DEL INQUILINOD, A
QUIEN SE LE CONSIDERA POR LO GENERAL, EN UN PLANO INFERIOR AL
PROPIETARTO DEL BIEN ARRENDADO, PERC SIN EMBARGO, Y PESE A '’
ESTA INTENCION, A LA POSTRE RESULTAN PERJUDICIALES PARA AMBAS
PARTES,

OCTAVD., EL SERALAR COMO DURACION MINIMA DE TODC CONTRATO UN '
ARO FORZ0SO, TRAE EN LA PRACTICA, GRAVES PROBLEMAS: Y PARA '’

" EVITARLOS, SE RECURRIRA MUY PROBABLEMENTE, A DIVERSAS MAN1O--
BRAS PARA GUE AS! LOS CONTRATANTES SALVEN SUS {NTERESES.

NOVENO. EXISTE UNA MEDIDA QUE SIN LUGAR A DUDAS ES MUY ACERTA
DA, Y QUE SE REFIERE A LAS CONDICIONES DE HIGIENE Y SALUBRI--
DAD QUE DEBEN TENER LAS FINCAS ARRENDADAS,

DECIMO, SE DA ACTUALMENTE, Y A RAY1Z DE LAS TAN CONTROVERTIDAS
REFORMAS, UNA MAYOR FORMALIDAD PARA LA CELEBRACION DE LOS CON
TRATOS, EN VIRTUD DE QUE SIEMPRE DEBERA SER POR ESCRITO, ¥ '
LLENAR CIERTOS DATOS COMO REQUISITOS, AS{ COMO TRANSCRIBIRSE

ToDos 10s ARTICULOS DEL CAPITULO RELATIVO Y QUE ES PRECISAMEN
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TE EL DE LOS ARRENDAMIENTOS DE FINCAS URBANAS DESTINADAS A LA
HABITACIAN,

DECIMO PRIMERO. LA MANERA EN QUE SE REGLAMENTA EL "DERECHO DE

TANTO" ES OBSCURA Y DE GRAN PERJUICIO PARA EL PROPIETARLO DEL

BIEN ARRENDADO.. EN MRTUD DE QUE. PRACTICAMENTE SE CREA UN VER-
DADERD GRAVAMEN REAL., DERECHD GQUE DE NINGUNA MANERA ENCUENTRA

JUSTIFICACION, Y QUE EN CAMBIO, SI AFECTA GRAVEMENTE AL DERE--
CHO QUE EL PROPIETARIC TIENE DE DISPONER DE SU PROPIEDAD,

DECIMO SEGUNDD, Ex1sTen eN esTAS ReEFORMAS, ERRORES EN CUANTO A
SU REDACCION, As| como ERRORES TECNICOS, YA QUEINCLUSO SE REPL
TEN CASI TNTEGRAMENTE ALGUNAS DISPOSICIONES.

DECIMD TERCERO. EsTe GIRO QUE SE LE HA DADD AL CONTRATO DE ' '
ARRENDAMIENTO DE FINCAS URBANAS DESTINADAS A LA HABITACION CON
LAS TANTAS VECES MENCIONADAS RerormMas DE 1985, no RESULTA Muy

ACERTADO, Y TAMPOCO LO ES LA FORMA EN QUE SE REDACTARON DICHAS
REFORMAS, SIENDO EVIDENTE POR ELLO, tA IMPORTANCIA DE REALIZAR
ESTUDIOS CONCIENZUDOS ANTES DE EFECTUAR CUALGUIER CAMBIO, O DE
INTRODUCIR INNOVAC IONES, PARA QUE DE ESTA MANERA, SE PREVEAN '
RESULTADOS., Y QUE SEAN EN  VERDAD POSITIVAS ESTAS INNOVACIO-
NES 0 CAMBIOS,
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