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INTROCDUZSCIOWN

A través de la pricticz forense he sldo objets de
encuantros con litigiecs cuya resolucidn plantea una contrapo
sicibn entre el ser v nl doher de ser de 12 norma jurfdica,
cen lagunas legislativas y jurls:rudencias contrastantes, --—
con leyes obscletas y écqulacioncs actuales correctivas en =
fin, enn toda agquells divaercidad de fallas y aclertos de que
el derecho ha sido sujeto por lo exporiencia del hombre gue
lo hace rosible en las distintas &pocas de acuerdo’a las — -~
costunbres, usos tcocirles, econdmicos y politicos imperantes.

Rl derecho coun cicneix reculzdorz de 1a conducta
do los hombres eon seclecad, pretonde encontrar los soluclo--
nes mhs cruikstivas en los conflictos de lontercses sue se -
sveltan en el diarle Acontecer humano. Torla esta exteriencia
acumtlada a través de los alios de historfa tanto en otras —-—
culturas corne en Iéxico, nos c nducen y pernlte aflrmar que
en moterta de arrendamicento inmcbillarlo en cl Tstado y par-
ticularmente respecto de 12 cldusulas ecenfimlicas, coxizte —-
hby dia un senclble Jesajuste entre las prestaciones y con--
traprestaciones aue se otorgan tanto el arrendador como el -
arrendatario,

l.n materia de este trabhajo de tesis tlene Munda--—
mentalmente cl objotivo de analizap 1a realidad tanto subjao~
tiva come procesal de estas clfusulas econfmicas y 1levarlas
a un foro ideal, legislatlivimente hablancdo, en donde los con
tratantes tencan un2 correspondencia’ 16glca, justa y erulflio
brada de 135 ohligaclones recinracas por ellos acentadas y =
contralidas tonondo en cuenta los anlegedentes histfirtcng, --
las costumires, la evolugidn el derecho sobre el particular
tena v desda luegs sin dejar de advertir los problemas de ==
ordgen Diiblico de lor ciudadnnos en los Srbitos polltico, - -
ecundnilco, ¥ sncial de nuastrs entidad en csta Glilma elana -

del alglo i,



El estudio a realiszar comprenderf los siguientes aspectos.
Primeramente hard un seguimiento particular de las transforma-=-—
cirnes gue a sufrideo el contrato de arrendardento desde el dere
¢ho romano hasta nuestros dfas, haclendo resitar sobre todo -
squellas disposiclones que determiniron de una mancra u otra el
contenido y substancla de los c¢liusulas contractual-cconbmicas.

Por otra parte estudiard las caracteristlicas del cantrato-
de nrrendoamiento ideal en la actualidad, sciialando como debe -
s r ol contenido de lan clivsulas econdmicas actuales, propos -
niendo una clasificacidn de las mismas analizfndose cada una de
cllaz sobre todo anuellos gue deteriinan el precio del arrenda-
mlento, eusto atento siempre o la realidad juridicp, cconémics,-—
politica v social de nuestro Estado, espectos que sole torados-
en cuenta podrdn cooparar en la reallzaclién de una auténtica -
reforma legislativa tanto sustantlva como procesal gue resueclva
como hecesidad p(iblica las obligaciones o dereches econdmicos -
entre las portes en lgualdad de necesldades atendlendo posicio-
nes soclols y comerclales y particul-rizando casns de trato es—
pecial! e Individual.

Tratard de determinar cuando las cliusulas econdmlcas puc-
den ser consideradas como justas, haclendo una comparacién en-=
tre la necesldad y la posiclén de los sujetos que hardn posible
la obligacidn y la contraprestacién equitativa e identificack ~
del derccho postive actual cuales normas son obsolctas, Injus--~
tas, parclales, anticomerclales e 1l8gicas.

Estudlnré aquellas disposiclones juridicas, decreotes, le--
yes sustantivas y adjetivas, temperamentos flsc2les y adminis--
tratives que regulan de una manera u otra el contenldo de las =
clfinsulss ccondmichs en nuestra legislaélén. bDisposiciones que-
han hechio hoy dfa de la aplicabllidad de la norma al caso con=--
crete, una incrocijrda para qulen pretenda suscribic un contra-
to de srruacurioento vy schalaréd seluclones rfcordes a nuustra  --
re3licad Lanial v al daher sor juridico, Ideas cue pretonden ~



ocacionar reformas acepbables y no fanitdntlicas, ireeales o injus-—
tas, ya3 que mucho de 1o leogislodo os letra muerta ¥ no la solu- =
cién a los problemas €e screndamicnto que nos agquejon en estos -
~tiempos y solo deasalientan y desorientan a las partes contratan—
tes,

Voy a sentar precedentes de una legislacldn rcallsta que ar-
monlce el enuilibric econdmico social de los sujetos del contrato
de arrandamiento de inmuebles en el estado de Jalisco,




CAPITULO I

ANALISIS DEL CCNTRATO GE ARRENDAMIENTE £ EL DERI'CHO NOMaHO, Lh—-

EPOCA FEUDAL Y EL CODIGC CIVIL DE NAPOLECH.

Te=~ LA ANTIGUA ROMAe .
.- El pueblo romano destacd de entre lag Clvili-

'zaclenes de la qngigﬂedad‘por sus aportaclones a"la cultura juri-
dica universole.

* El derecho romano comprende el conjunto de dispost
clones Juridicas que rigleron a la comunidaod politica romnana des-

de su fundaeidén (ano 753 A,C.), hasta la mucrte del emperadar Jus

. tinlano (afio 565 D,C.).

A) ClasiTicacih del Derccho Romano.
Pocdemos clasiflcar al derecho romano de la sigulenie waene ~
rie
le= Jus “ivile y Jus Genilum:
P;r una parte noz cﬁcontramos con e}l Jus Civile, el cual era &l -
derccho pssltivo vigente cn foma y que toenfa cemo fuente formal--
a la costumbre, las leyes, los senadoconsultos, los pleiblscl —-a
tos y las constituéicnes Imperiales,
El Jus Gentium estabo formade por tedas las discosi-
clone; de car%éter juridico nue requlabzan la crnducta de 1o pue=

.

blos del mediterranco.

£l Jus Civile asf coms el Jus Gentium no eran anta--—-
ghnicos cntre sf, jucs, " Juindo el Magistrado encontraba alguna-

laguna en ¢} Jus Yivile pora rasglver una situactiép determinada -
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tomaba como fuente al Jus Gentlum para tratar de rcsolver la cone

Ltroversiatv, (13}

2.~ E1 Jus Honorarium.

El espiritu préctico de los romanos los llevd a adoptar como fuen
te del dercecho las resolucliones que daban los magistrados a) caso
concreto, destacande la funcibn de los prétores tanto urbano como
peregrine, los cuales se encaégaban de aplicar el Jus Civile al =
€aso concreto, ampllando y modificando con sus fallos al derecho-
cuande fste ho se encentraba acorde con la rcalidsd. A estas reso
lucionea se les dio el nombre de Jus Honorarium y por medio de --
ellas sc determind la legalidad o Llegalidad del contenido de las
eldusulas econémicas en el contrato de arrendemiento para adecuar

r
las a las nucvas necesidades,

3.~ Derecho Phitlico y Derecho Privada.

Los romanos distingulan entre las normas gque podian ser modifica-~
das por la voluntad de los particul res en sus relacleones juridi-
cas a las cuales llamaban Leyes de Derecho Privado, en conkra— —=
posicldn con las normas de derccho pliblico las cuales se encontra

ban por encima de la voluntad de los paé;léulnres.(z)

(1) oderiqo N, Farlo.- Sinopsis del Ter:cho Romano.- Cdiclones de
Palma Cucnos Aires, Cuarta Edicidn, 1973,- pig. 7.
(%) poargadent £. Guillerms F, Derecho Romano. Edinrlal Porrua, -

Wéxico, Sequnda Edicién.- PSg. 102,



4e= Derecho Taxative y bDereche Dispositive,
In el deoreche Romang se cneusntra el antecedente de 1088 NOrmas—w
de orden piblico de interfs cocial que rcgulan el contrato da  -—
arrendanicnto en nuestros dias, me r:fliro al Deracho Taxatlve el
cual no admitis pacto on contrario. Por otrapirte sc encoutraba-
el derecho dispesitive el cual aceptaba la regulacibn da 1a con--

dueta de scuarda o la voluntad de las partés.(3,

B) E1 contrato de Arrendamiento de la Antligila Roma,

En el Jus Civile privado rcmano se encuentra el anlecedente
de nuestro actual centrato de arrendamiento, el cual fue evolu- -
clonando graclias al Jus Heonorarlum y que ccmprend%a tanto normas-
taxativas como dispositivas gue lo regulaban, .

En la santiglledad el arrendanmiento de cosas era poco usual,-
cada famllia habltaka su hogar y explotaba sus proplas ticrras, -
"Ho abstante, el nrrenénmicnto de los anlmales se conoce ya desde
la Ley de las XII Tablns".(n) '

£n un rrincipio el arrcsdaniento se quiparaba A una venta -
por deterrinado tlempo, 1la cvoluclén del arrendsmiento se detiba~-
sobre todo a las ronquistas romanas, ya cue al aumentar la inpfe--

gracidn de extranjcros hacia Roma para establecerse ah{ de manera

(3) Maragedant S. Guillerm»,F. Cp. Clt. pio, 103,

{£) Grllo.-~ Instituta v, 28,.- Cltedo por lezcaud Henrl, Ledn y--
Jezn. Leoelopea e Bercehe civil,.pSrtc tercera, Yolumen Cuarto, -
Bdltofinl, Edleinnes Juridicaz Nuropa-tmérica,., Buenes Alres, 19562,

[’ﬁr_‘. N
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temporal o deflnltlva, propicid la construccidn ve viviendas des-
tinadns al arcondamicnto por parte de les romanos.

Fl Contrato dec Locatio—Conductio romanc €3 el antecedente de = -
nuastr: conlbrato de arrendamicento ¥y tenia las coracteristicas pi-
gqulentes:

1.~ Definicldn,

La Locatio-Conductio, era un contrato consensual en virtud del «—-
cual una de las partes {el locatér), se obligaba a poner a dls- =
rosiclén de l; otra (locatario o conductor), cierta cosa, quicn -
a su vez, 5¢& obliaaba a restitulr lucgo de haher gozado de ella -
por clerto tiempo o después de haberla transformado, a camblo de-

una suma de cinero como retribucibn.

2.~ Claslflcacibn,.
El contrato de lLocatio-Conductlo romano no ticne un equivalente -~
exacto ¢n la leglslacién actual, es una figura que comprende va-—
rics contratos distintos que se enumerardn a continuvacidne.

a).= Locatlo-Conductio Narun.- Contrato de Arrendamicnto,
Zrn un contrato -or el cual al locator se obligaba @ proporcic- -
nar a otra el conductor, ¢l gace temporal <o una cosa no consumi=
Ble a camblo de una remuncrscifn peoriédica de dinero. Como pode—-
moSs 9bservqr ¢l precio de cste contrato nd solamcnte debia de ser
clerto v dctcéﬁinado, sino que ademfs debla pocarse en diner:, es
“tipulacidn contenida actunrlmente en el Cédigo Zivil del Dlstrito-
Fedoral en lo que o spects a8l arcendanliento de fincas urbanas des

tinadas o la hahil%acldén (&rt. 2448'D del Cédigo Civil del D.F.).
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b) Contrato de Aparceria,
Contrato por medio del cunl el locator, se obligaba a proporciGe-
nor o otra persena, el conductor, el goce temporal de un terrenoc-
aéricola, promotifndole en camblo clerto porcentaie de los fru--—-
tos que se tuvieran. ) ..
Come poidenos observar desde 1a antiglicdad €l nprecio del arvendd~-
miente en aste tipo de coptrato se paga?y en aspecle, ¢n base 3 -~

un norcentaje de los bencficlos obtenidos al cosech-r la tlerra, ="

csta determinacidén subslste hasta nuestros dias,

)} Locatia-Conductio Gpersrum.— Contrnto de Trabalo.
Cste ara un contrato con virtud del cual gl locater, so obligaba a
proporcionar a un patrén, llamado conductor, sus serviclos perso-
nales durante algin tiempe a cambio de clerts remuneracién poerié-
dica de dincro. -

d)} Loecntio-Conductio Cperis.
Contrato en virtud del cual) el conductor sc obligaga a ealizar -
cierta obra para cl locnlor mediante el page de un precio detornd
naco.

Este cs el antecedente de nuestro contrato de obra & preclo al
=ado,
Estos contr:tos tenian en comlin el hecho de proporci. nac temparca}

mente ¥ mediznbte una coenuncr2eibn, cobjetos o energla hunina. gy

{5) Vicengo AHranglo Rulzm.— Inctituclicnes de BDerccho ftomano.~ (Tra
duceldn de i1n dicima Tdield~ en Intali=no por José M. Coarnmes ferroc)

Ediciones e alma Burnosg Alres 1973.- PSig. 385,



3.~ Regulacidn Actual de 1a Locatio-Cenductio,
Edtns cuitro clases de Locatlo-CTonductio se han independizado —=-
comnlotamente en la actualidad.
La aparcerfa rual, se ha incocrporado cn la actualldad al titule =

de asoclaciones y socledades clviles en nuestro C6dlgo.‘5) |

Las normds para el contrate de obra a preclo alzado no se reflcee=

ren en la actualidad a la reglamentaclén del arrendamicnto, sino-
que se¢ regulan de una manera dlferentc.(v) Y el contrato de traha |
jo no corresp nda ya al Codico Clvil sino que se encuentra regula

do on la Ley Federal del Trabajo,

{G) Art. 2G67,-2693 del Cocdigo Civil del Estado de Jalisco. Arte-
2739, 2763 del Coiiigo Civil del D.F.

(7) Art. 2542-2571 del Codigo Civil de nucstro Estado Y Art. 2616-
2645 del coigo Civil del D.F.
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C).~ El Contrato de Locatio~Conductio Ru.rum,
Estec contrato es el antecedante directo de nuestrn contrato da —-
arrendamiento y se definfa de 1la slguiente mancrn:

1= Definicidn.

Y"E5s un contrato consonsuai'psr tiedio del cual una persona -
llamada Lecntor se compromete a procurarle a la otra llamara Loca
tario el goce temioral de una cosa mediankte una roetribuclén necld
dica de dincro".(B)

Como podemos apreciar era um contrato consensual, o
cunal implica un triunfo ante el cerrado sistema formalista ronano.
El escrite que acompaifiaba el arrendaniento era {nlecamente un nedlo
de pruebd, pues este contrato sc perfecelnnaba por el meco consen
timiento de las partes. g, ' .

En nuestra leglslacidn actual el contrato de arrendamlento-
sigue siendo conﬁensual coma lo seﬂalé el articuleo 2316 de nucs—-
tro Chdigo Civil,

2.~ Elementos del Contrato.

a).- El conscnatimiento: .
£l ncuerdo de las partes dele recaer sobre la cosa objleto del con
trate asf como sobre el precio del mlswo.

b) Objeto:

El objeto del contrato debfa tener 13 caracterfstica de enconkrag

se en el comcrclo.

{8) Margardant S. Guillerros F.~- Op. Cit. PSg. 411,
(9) Digests 12,2.15 3/4 Ci'ado por Margadant 5, Guillermo F. Cp.-
cit. phg. 412.
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C)e= Bl Preclo.

£l péocio'dcl alquiler, debla ge ten r las siguicntes caracteris=-

ticaste
.

1) Sor Cierto, o3 declir su ronto debis de estar determinadoe.

i1) Ser Scrio, cs decle concordante al ebjeto cuyc goce so-—

estipulaba.
1i1) Ser en dincro, no cestaba permitido el pago en especle.

El pago cel precio en el c© 5o de la locacidn de tlerras destinae-
das al cultivo, est ba sujeto a la recolecclibn de una buena cose=
cha, ya que si ns{ no era el locator debfa cenceder al conductor-
una ceduccidn en el preclo, este es el antecedente del articulo -~
2373 del Cédigo Civil del Estado de Jallseo y del 2445 del C6digo
Civil del D.F.

3,~ Obligaciones del Locator.

a) El Locator dehf{a de procurar al conductor el uso y dise —e
f}ute da la cosa durante el tiempo gue durara el Brrendamlento, -
deblendo entregfrsela en las condiclones nue estipulaba el contra
to.

b)C!1 Locator respondia por los dafios y perjulciec en céso de =
eviccidn o de vicilos ocultos del objeto dzdo en locacidn,.

¢) Debid fesponﬁer de los dafios y perjuiclos ococionidos =
for su projia conducta, como en el caso en fue vendicra la propig
dad rue e encontraba arrencada, lo cual trafa como consecuencia -
© 1la terminacidn del coantrato,

d).- Kl Locator debla sufragar los gastos de rayoer im-ortan-
i3 nccesarios para mantener el objeto en buen estado, el conduc-

tor por su parte respondia de las pequefias repacsciones.
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44+~ Cbllgaciones del Locatarie.

a).- Fagar el preclo en ¢l plazo ¥y lucar poctados, Como el = =~
pr-clo o pagar sc¢ encontraba en rclacidn al provecho obtenido no-
estaba obligado 4 agar en caso de impedimento del uso y disfrute.
"Cuando la cosecha cra mela ya fuerad por cagso fortulto o fuerza -~
mayo:,'sc tenfa derecho a una rcducci&q ¢iel alnuiler, pero si haw
bia coscchas cxelentes se cstaba sujeto a uﬁa com;cnsacibn“.(1o)

b) Restitulr lo cosa al locator Al torminar el pearlicdo del =
ccntraho..
clservicse del objeto de acuerdo 2 su destino normal y = we

cuidarlo como 1o haria un buen padre de familia.

5.~ Consideraciones sobre 1a Locati-Conductio Merum,

El tocaltor-era qulen soportaba 1a pérdida de la cosa arrendada, =
ya fucra por caso fortulto o fuerza mayor,

0} La relocatio-tlcita o ticita reccnduccidn en el derecho = =
romano, "cunndo terminaba ¢l plazo previsto cn cl con rato y lar-
partes continuaban comrortiniese come sid contrato cstublera to-
dovia en vigor, cste se tenia por prorrogado en las mlsmag condi-
¢l:nes, pero sin plazo determinado, hasta que una de las partes -

manifestaba su desco de terminsr con 13 relacidn ccntractua!.“li,

(10} petit Euaine.- Tratado Zlem-ntal de Derccho Romano.- Tradus-
cibén do Jone Fereantez G-nz8lez,- Editorlal laclenal.- f8o. 103,

(11) Pargodant S. Suillerno F. Ope. Clt. pfig. 403,
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Sin embarge 85 se tratira e un prodie rur?l este felscstlo TacK
ta s¢ hacls siempre nlo ¢ n afio a causa del cicle anual que carag
terizaba las labores agricolas. En caso de inmuebles urbinos s& -
entondia <ue er> per cinen aflos, tlempo que estipulaban en gence—-

ral estos countrotos.

) Sutirrieado,
Se podls suberrondar el objets del contrate salvo que se estipu--
lars un cunvenio cn eontracio.

a).~ Extineldn,
El Contrito de Locatio Conduction sole estabt destinade a suminis
trar 2l srrendabardn el disfrute témporal de la €osa arrendada, -
razén nor 1a cual el contrite tenia unn durﬁcién limitada.

1).= Causas ‘e extincién,

* Expirzeldn el tiumpo convenldo. En pr;dlcs urbanos e&l-
contrato durabs generalmen o clnco atos y un aflo en caso
de predleos risticos.

* fouspdo de voluntares de 1as partes.’

Los contratintes poarlan extinguir blletarimente ¢l contsd,
to o unilateralmente en caso de ticlta recenduccidn, es-
decir, cual+:icr- ¢de los contratantes -odia dir ror ter-
rinaddg’ 01 € nircto nusnede el plazo del mismo ublera cen-
cluisdng, ‘

¢ P Arifn e lotps - sop el Locatoria,

Sl v L0lel®n perivtiva del o atrabts tziihn condiclens

¢a 3 ~us existiera unn causa Justificars rar ele= lo, —-.

irodrpbatitian e 1a €681 prra fﬂdicn:ln'nl:f:n'qczﬁajc.




14

® Recisldéin sollicitnda -or el Locator.
Cutnrio se deojaban de pizar dos pericdos cancecutivos por - —

porte del locat rio nodria solicitar la extincién del c ntrolo.

* plrcida fortulta y tolal de la cosa,

¢ Cumplimicnto del objetivo en virtud del cual sa realizbd el —
conks to.
"L ruBrte del cunluicrs de los c-ntratantes no producfa la extlp
cibn del contrrto; sus derechos y obligaciones se krasmitifan a - -

sun hﬁrrderos".‘lz)

(12) ceerige . Parla, Sirepsis de Uerechz Remans. Cusrta bdicidn,

1273.~ flelones die o lo, Suinos Alres.- &g, 301.
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IY.—= LL ARREICAMIENTC BURANTE EL FLUDALELIO.

bDuran.e la époéa feudal el propietaric de la tierra 1a daba-
en arrendamlento perpotue ol terrasaguero, quien sc oblicaba & —-
trabajar la tlerra y a pagar al terratenlente por el uso de la =~
misma un perceniaje de lo recolectado ruante la cosecha o una cap
tidzd fija do la misma sciinlada por ol tecrratenlcnte. .y

Ll sassizc efectuab? de una manera perifdica v 3 perpetuldad, -
ru lonedn el terratanicon.e dar por terminado el contrate cuando &1
1o quiniera.

Los dercehns gue Lonla el arprendador o terrascguere no eran -
huredables, p-ro si lo heran los del terrateniente.

Con la declinactdn del focudalismo se crearon los arrcondamienc-
ton temmocrles sin embnrgo, los arren'amlentos perpetuns subsis--
tieren hastn la r wolucién francesa, .

Como pedemos pareclar durante la &poca feudal el terretenien--
L aret qulen sefi=laba de urd maneca unilateral las condiciones -~
¢cl arrcida flento, no ju ¢fndole al tercazaguero mas nue la op= =
clén de someterse a ellas o ~ejar la tierra que se l¢ habia ofre=-
clda, .

Genperalmente estos contr tos eran consensuales o se publicaban

en la plara reincizel del frudo prra durleos a c nozer.

{13) Fazeaud Cﬁ.-C!t. Phr, Te
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III.~ El hercche Romano en el Cédigo Civil <= Manoledn y su In--~

fluancia en nuestra 1-~1slacibdn.

A) El Derecho Romano en la Leglislaclon Francesa,

tl derecho romanc o partir .de los glosadores y posglosado--
res Infucncid con Buropa de muy diversas maneras. Los glosadores—
fueren cstudiosos del derechs nue se encargaban de desonteadar -
el cospiritu del dereccho romano para adecuardo @ 123 nuevas necee-
sid=des,

41 sur de Francla imprerd ol dereacho romano a través del Dre
viirio de Alarico principaimente, el Breviarlo estube en vigir on
el afio 506 9.C. vy recogfa el cédigo teocdesinno y leyes posteode—-
sionas, 2demfs cde las pauli Sententise v 1n Eplstole Gnl.(fa’

I'n el norte de Francia rigid sobre bkode cl dercche gccm5n£~
ro, M ro cstz reolbn recinhit el imracto de los -osglosadores y s
clueon grandes ramonisins come Cuy _rio, Denneco y Potier rjulen in

Fluyd en 1la redaccidn del COdigo de Napoledn.

B) El Arrendamiento cn el Cédige Civil de Hapoleédn.

La nerpetuid.d del arrendamiento fue condenada por los fg
volucleniries franceses y por los redactores del Cddico Clvil el-
cual sigue les principlos ael liberalisma econdrico, "bDelsr hacer!
v "dejoar PasarY, dando la mayor liberted tinteo al arrendadoc come

al arrendat-rio para cnntr1tar.(15)

(i4) Diclostocky Sara.- Fonoerama del Serenhc AnmAano.=- Editcrlal -
Textas Un'~.ralt rlos LRAK.- primera Sdicién 1982.= Rdg. 42,

(15} tozmecauwd v, Cit. Pic. 7
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La doctrinn liberar en 1a ~ue se inspird el Cddigo de Hapo--
ledn se'alobid que 1la voluntad de las pirtes o©ra suprema ley de =-—
los contratos, considerabs & las partes como Jguales, dentro de -
los postulados de la revolucidn Francéesa de libertad, fraternidad

e Sgualdad,.

£1 Cddigo de Mapoledn asi como 1la doctrina franccsa fueron -
sin lugsar a duda base cn inspiracién de los Cbdigos Clviles laxi-

cynes de 1870, 1084 y 1928,

#or su parte el dergche romano influyd de una manera dipccta
en nuestrs legislacldn dehido rnue a partir de la conquista se - —
apliczaron en México leyes espafislas e indinnas coemc lo fucron las
7 particdas v la Hueva y novisima recopllaciones, anbos do induda-—

e corte romanista, Estic Leyes siqulcron vig ntes durante ol NE

nien lndqnndienhe.(ié)

{16} Blalostosky Sarr, “p, Cit. Pig. 42,

7
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CMITULC XX
A8 CUCEOCHETGS DEL SCHLRTC LD ARRENCALIUNIO IRNORILIANIQ LI LERICO
¥ FiI LUESTRC ESTADC.

1.- El Derecho PrebispSnice en el Valle de Anahuac.

Son poros los ditns nue nos permiten conocer rl derecho de -—
las ﬁivcréd tribus o pucbles que hahitaban el torritorie del 1é—
»ien Prehispinico.

E1 boctor Lucio Mendietn y Rufiez g4y nos sefala que GXiEn =
tlan diferentes clascs de prosledad y de acuardo a ellas se reall

zeban los srrendamlentos.

Adu— L2 Propicdad Plena:z
Este tipo de premiedad pertenecfa Onlca y exclusivamcnte~
a1 Yonarca nulirn podfa toesmitirla ocn su totalided o en partej al
zay tonia ln‘fncultnd tic arrendnr estas tlcrras.
£l ser cenguistacos laspunhlas indigenas por loa espanolas
ne so los despojd sbhsalutamente de sus propiedades, sino rue £8--—
ten 10 continuernn Loseyon’o o mo parcelas rue eran una espocie-

ée arrcndumicnto.

B).- Propiedad de los Fueblos, .

Este tipo “e¢ pro-icdad estoba constitulds por les Colpu--
1lis r~ue er*n peiuzi~n senciones de tierra donte se ediinsben los
hogires de los indiconas Alrededor de los cuzles cosechabin sus -
alimentes. iLs'e tipa de tlcrras fueron daZas despuds en usufructo
A otra:s parsonas nue no vréen gente de la misma zcpa, slemcre y --
aurerde existierin Llcr-as vacantes.

(87} Fenllee- y Nuides Lucie. Derecho precolonial. tegnne's 2'cldn,

Theslizute o oant o peelds zoelal de la VHAN, - 1901,




{19) liemorizs 4el Con roso Local, Torn 5, Abrl) 30 de 1832, péa,
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-II.f FVOLAICICH WEL COCNTRATQ UE ARRENDAMIENTEL EN EL EST&ﬁO G JA-

1LI7CC,.

AY.= 1632~ 1870,

£n el ale de 1832, el Congrese acordd nue el gobicrnoe del--
Estade convonnra a los sablos de la RepOblica, para que presenka
ran an las primeras ceslones eordinmarlas un proyecto del Chdigo =
civil, ofrecléndose 1a cantidad de $15,000,00 F.M., a ‘ulenes -
prescntagran los wnjore; proyectos.(1e)

El 5 d& marzo de ese wlomo ano el copgreso nombrd una comi-

5i8n redactora del proyecto del C&¢igo CLlvil del Estado, ~ el 30

‘de: abril se dectdld comprar ¢l C&digo Civil de Prancia por parte

del Sohierno del Estado, c4gy .

la vomisifn encargnda de redactar el 28digo Civil se basd -
en el <& tige Civil Frances pirn clakerar su sroyecto do Cédlige -
y presentd sus trabnjos en las primeras cesion=s del Congr:so de
1833, para que fueran discuildas por la legislatura,

El centrato de arremdamiconto en esto preo:octo de cddigo prz
zeni~ba las coaractercistic s libéSales de 1la dectrina Francesa de_
jando a las partes una completa libertsd para que regulzran sus—-

inctegsra.

20) liawmordizn Sel Yongeiess Local. 13 de Farse de 1832. Fdo. 397,

124.
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En el aifio de 1B34 =c nomurd o don Ignacio Yscac Vergira como-

enearg-¢de de la comlsnidn redactora del Cédlgo.(ZO,

Debido Al estndo de guerra en «que se ancontraba el pals no ==
pudlercon entrar en viger los proyectos del C6dico del Estado de-
Jallsco. En 1839 se realizd un intento pirs sisteeatlzar la legls
latura Hlspana que se aplicaba entonces en lMéxico, 1a sual contil-
nua cn vigor en toda la RepGblleca hast la .romulgaclbn del grimer

Cécigm Iivil paro el Distrito y Territorios Federales del 13 de -
diclembre de 1870.
1li—~ Lev de 25 dec Junio de 1856,

£skz ley corlenla los lineamlentos generales para dosewor-—
tizar les bhienuws de 1la Iglesla e inciuia Imgortontoes <isposiclo--
nes an materia de arcendamiento inrobiliario y fue promulgiia -
siendo Ianaclio Jomenfari Presicdente sustltuto,.

21 artleuvle rirurs seiinlaba que todrs las fincas cfistieao
cas y urbanas que boy ticnen o administran come prerlietarlos las-
corperacioras civiles o ecleosiisticas de la Repiitrlica se adjudica
rdn on jreastfed o 102 nue las tlenen arrendadas por el valor co-

rresponcdlenleo a la renta que en la astualldad pagan, caleulada ——

como rédito al 6% anual,

{20) Memorias rel {ongreso Loc3l.— Tomo O Cnero 11 de 1834. Fkig,

122,
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£ste articuio Tijsba el nrecio de la compra-venta cn razdn-
flel nfrqndﬂniontn y obligaba a la reali=nacién de la misma on los-
ttroinos sefiatodos por esta ley, haclierds a un lado el principio-
de libertad ennirsctual imperante en 1a &poca, asi mismo trataba~
de adjudicar los blenes ~“ue no estuvieran arrendsdos pero gue fug
ran propicdsd del clero 0 de la2s corporaciones Cilviles al mejor -
postar. Ests «isposicién se desprende del articulo quinte que se~
Anlaba que las flpncas rlsticas no arrentadas a la fecha de la pu-
bl icacifn se acjudicarfan al mejor postor, sin que el nuevo adju-
dicatarioc tuvicra la ohlinmzcidn de majorar la productividad de es
t:s flpnces principio -ue era el espiritu de est: legislacidn,

Azt minmo s5e privé a la Iglesia y a las corporacicnes Zivi-
les de 1a posibilidsd de adquirir blenes o de administrarlos por=
84, seagln lo seialzba ¢l articule 25.

Zengliders oue esir leow tratd de resolvaer los problemas de —
vivicnda, turmands en consideracidn dnlcasecnte la distritucibn de -
las mismas pro sin ofrecer una solucldn de fondo al problema, ~-
creando unn infracstruclura juridico-econbémica que propiclara la-
crnsirmieai/n Ce vivizndss destinadas al acrendsmiento, Dor otra -
parte sa despojd a un secter de 12 socledrd do sus bienes sin dar

les 1a oportunidad de sor oldos nil vencld.:s en julcio.

B).- 1E70 - 10BG,
Denzufs re ~ue cnsré en viger el Qéclgo Civwil del n.F.-
Ffe 1770 dizpuse la leglisl:tura iocal que se n'mbrara und comisidn
de 3 shonn o§ nue presentsrran un proyecto de Chdigo Civil! para el
st do de Jaliscotzl) nombrando la CAmnra a los ciudacanos Licen-

#iladzs &n vin el les GL1, José Maria Verea y Esteban Alatsrre pa-
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ra que [{ormaran la Comisidn de C&ﬂigos.(-a,

Cn 1075 se adeptaron puira el Eﬁtnfo e Jalizeo lon Jidigos-
Civil v de Frocedimicntos Civiles del DeF.(nqiPrre ror no hatec ~
sido publicada eskn Clsposicién en cl Dlarfo Gfictal no ented on-
vicor. P'or fin por decroto nimero 15 <ublic'do o1 30 de alrll! de~
1883 en el Dioric Oficlal, sc adoptd para ol Est-do de Jal}scn -
tanto ol CS4igo Clvil como de Procedimientos Clviles del D.F. que
comenmaron a regic el 16 de septlembre rle 1885, slendo gahecnsdor .
dal Estido don Franclsco Tolentline.

En virtud de que el Chdige Civil del Pistrito y Terrfterios
Faderales cde 1870 habla side derogado por al de 1083, el 30 de og
tubre de 1536(24)99 aﬁrobaron algunas reformas para adecuar - -~~~
nuestre Cédigo a nucvos ordenamientos,

Este D6digo Civil de nugstro Estadeo zef=laba cn materla de-
areor aients élqunns canzider clones pueves gue afectaban la de-
trrtnacldn de las cléusulas eccondnicos del contrsto.

1.~ E1 FPrecio,

21 art. 2936 seilalaba gue o1 precis eskipulado en el -

eonirato ool e ser cirrte.
21 pago de la renta ne tenfa que ser necesariamente en-
dincro, pues el mismo Cé'iec sofinlobk:z en su articulo 29456 gue la-

ronta o proct-d del arrendz-iento podiz -znsistir ~n 17 zuma de of

(21} temorias del tongreso Locals Tom: 4 fehwrerc 3 de 187Z, ifdg.s
417, . '

(22) lemfe={1z del Jonorvao Local, Temo 4 felrere G de 1872, vig

A2,
(533 rerartas Jel Cennrese Leral, Tome 6 Cete 192 de 1 2%, 43, 179,
50 ¢ omn Tl fean. Leetl. Tome 10 Gob. 30 de INRAL 14 . -0,
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nero Gotn cuwlﬁwih"n.st?n-cnﬁ' éqﬁlvulcnte, con tal fue ce furra-
Glorks v d_r!:.:-,;"'.irﬁ-_.'-., o o )
e exi#tln ninsuna limitacidn paca delerwinsr ol precis dole
arrendamitnlto. ‘ - )
2,- Coracteristicas dci Contrato.

El conlrnts de arrendamiento era cunsensual por definlelén
pero debla <de rralizarse por escrlta cuin o la reonta fuctra moyer=
de 5100,00 M.ll. 2nunles, ceme 1o sefinla el articule 2947,

cters dlaposiclones de carfcter cconlmico las encontramos -
ea el canitulo seqgunde refarente a los dercchos y obligaclenes -
del Arrendsdor y del arrendtatarlo,
3,- Lan Cargas del Grrendanientos

El artfculo 2956 seArlaba cuc ¢l arren ador era el obliga«
do a pagar las conbkribusioncs impuestar a la flnco, pere potils —--
criotir erntanio en contr rio lo gue Im; liczba un aumcnko en ¢l =
preclic el arraniamiento. En caso de que ol convenlo sefalarz la-
ohligacién del arrendatario de pagar cleztas centribuclones gua -
la ley lm im-usiera exclusivamcnte al arrendader, las poccia raca-
a8qu%l con crrco & lhs ronths.

A,— Deracho de Preferencin por falta «é pago.

El arrentd~der gozaba del privilegls do preferenclc para -

(]

srintizar ¢l Baco e 1a ronta v demfc cargrs del arrencaniente,-
sebre les puchles v uvbkencllilos del arrendniarin cue existicren den
1

tro e la c.:u2 objelo del arrenramiento. Art. 2656,



5.- Consecucncisg eln "a Talta de pago.

l.a frler do p-go on 2l plazo estipuli-de en el contrato - -
trafa como consecuuncia la falta de exigibilidac del mizmo por —
nrrte del! arrendat-ric, cnnd lo sciinl-ba el artfcule 2965, Es dec=
cir, el arrondador nodfn negsr el ‘uzo y goce del objeto del acren
damicento, ’

6.- Derecho de reteneldn por parte del ArcenZat:irio.

£1 arrendatario podi:s excusarsec del pago de 1a renta s -~

~
+

por casc fartults o fuersa rayor se viers impedido a us»r la cosa
mrrendady, pera On'camente durante el lapso ~ue durics= el lapedi-~
m nto ce acuecrdo al articulo 2969,

7.~ Redugcibn e !a Renta,

Por otr: parte se pedf{a pedir una reduccidn de la runta én
cnse de que el Inpedimento fuera parclnl, a Julcle de los peri- -
‘cn, artieuts 2070, '

e~ Subarricnde.
Estabz prochibida el subsrricndo salvo convenlo en contta--
rio, articulo 298G.
Y.~ irérrug~ el cmntrite.
' En noteria de prérroga del contrato el articulo 2994 seiia-
laba nue ol arren-a%'rio no podfa reusarse a hacer la entrega del
predio, une —ed t.rminade el srrencamiento ni adn L2 el nretex-

te dn ~ejeovas, ,
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C)e=~ Las Reformas e 1917,

Ei decreto 1346 public-do el 6 de cctubre de 1917 facultoba-
al E}ncutivo del Est do de Jallsco para fpc expidiera las refor—-—
mas al c6digo Civil v a o:ros ordenamlentns Juridicos para ade- =
cuarlos al espiritu del constituyente de nucrétarq. entre otros -

aspectos las rrformas contenian los sigulentes asgectos:

1.« Desaparlcidn de los privileglos del arrendador haclendo =

nes fovnrnble 1a posicidn del arrendataric en los contreotos.

2,- Se imponin al arrendador la obligacién de pagar al ingulll
no unz indennizacifn fijada por el Juez, por las cnfarnmedares que
asucl contrejern a coansecuencla de las malas cundlicirpes hiagibni-

cas epn que el profiet:irio m:kuvlera 1la finca,

3.~ FEn caso cer:.oracleones urgentes al inpueble, el precino del
n:rcn:nmicnto'podia sor ratenldo por el arreondodor por el rontoe—
¢a loc ¢astes realizados,.

4.+ Far el hechu de haber hecho repsriclones y mejorss al in--
mueble el arrendatario tenia el derecho de preferencla parn sefe-
guir rentunda el innucble asl como el derecio del btnnto si el pro

pletario nuerin venderla.

5.~ Ep materia de técita rec-ncducelén se senalaha gque “espufs-
de hzber turminado el arrendamiento sl continus=ba ¢l arrendatarlo
sin ninguny oposicids del nrrendacdor, ¢l uso - goce del predic y-

si estu ec rOstl-o s entendsd rencvacdo ¢l contrato por otro afo.
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6¢= En caso de nue el predio fuera urbano ol arrendamiento no-
se tendrd nepr renowvide pero el arrentataric, deber$ paasr la roen-
ta que correspendn por el tlempo que se excecds on relacién s la -

ter-inacifin del contrato, con arreqlo » lo que pagrba,
7.- La falta de page era una &c las causales de cesiclén,

B,~ 5c decloard de utllidod plbllea 1a ecntruccién de casas po-
ra hablitacidn cuya renta mensual ne excda de 575.00 M,tt, &n la -
cludas de [MSxico y de 545,40 li.N. en el Distrito Federal, as! coma

de £25,50 .M. en el resto de la replblica.

9.- Para 1a realizoeién del objctivo conienlde cn el puntu an-
tnriorse podla reallszar exproplacidn del terreno de acuerdo a le=-
ley raspectiva en aaueclles lugares zn los ~ue no hiya consbtyruc- -
clones y aunrte 1rs have si po son habitables por ruinosos o insa

luliras.

10.- L2 renta de ¢53s cas5as no podrd exeder del 10% anusl soboe
su vzlor fiscel en Méxice, del 8% en el D.F. y del 6% en el restd

de la repiblica.

SZstc es ©1 antccedente del articulo 2370 de nuestro Cédlgo Cl-

vil.
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El, 2f {72870 DL ARKENDLHIENTO EN EL CODISO CIVIL DZ 1928 ¥ [AS RE=
FORMAS COH TRASCENDENCIA ECQUCIICA AL CODICO (IVIL DEL ESTADD DE-

JALISCO WE ACTUGLMENTE 1102 RIGE.

A) Rl C&riigo Clvil del Estxdo de Jalisco de 1935,

La exposicién de motivos del Cédigo Clvil del Estado de Ja-
lisco que actuvalmente nos rige seilala que leos Lics. Arce y Villa-
lobos al formuldar su proyecto de Cédige, se Impusfcren cl critee-
rio de aceptar cn lo general el Cbdigo Civil para el Distrito y -
Tarriterios Fedemles de 1928, el cual trataba de plasmar en la le
glslacién Civil los ldeales de la Constitucidn de 1917,

te dnwitid en ﬁrlmera instancla que el dereche civil necesita-
reavarse constintemente nues la sociedad se cncuentra en trans-—-
formscid, raxdn por la cual el derecho debe estar acarde a las -~

necesicdades socianles,

Za udoisid que el cfidigo Civil anterleor era exageoradamente ine-
dividualista o incapoz de regir las nuevas necesidades v relacio-
noes sociales las cunles se encuentran fue:temente lnfluenciadas -

por «1 prineinic de solirarisad,

1.— E! ecincipio de solidaridzd del C&2igo Civil,

. Este principlo parte de una concepcidn del suor humano co--
re mies.ro Je unt colectivizad; raﬁén vor la cual sus pelacziones-
Juricicas dn. sn reglamentacss arménicarmente de acvrarde a les fn—-

terecses de Lnca 1la gnlectivicdad,
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2.~ El Frincipio re Justicia comnutakiva.
lucakro Cérlgo Tratr de proteger a los débiles e Lgnocan-—
tes én sus relacloncs con 1ns fuertes y los llustrados, pucs las-
_clﬁses hunildes han side expl;tndus doehido o una deelnr clbdn teo-~
rics de iguald~d que guiso olvidar 175 diferenciss que 1a natura-~
leza, 1a educacidn y unna desigual.distribucibén de la rigueza mar-
can une divisidn de clases en 12 socirdad,
3.~ La ixtervcncﬁn del Est=zdo,
bDeido a la:z grandes diferencins sociales se hizo indisnen
sable que el Estado intervi-iera parn regular las relaclones jurf
dico-~econfmicas, relegando en segunde términe el principlo de 1i-
bertnd contractual que seiialaba lo sigulentes

" L2 voluntad de las partes es la suprema Ley de los contra
tea v,

Este principlio objetaba a la vez el principleo da la escuela
l{beral Lalssez Falrpe, Laissez-Passer, el cual es considerado por
el lenlslador da nuestro cdeligo como inadecuzdo para recolver los
problesas wue ne nes  reswntan dlariamente en nuestra vida contem
:oronea, propiciando de ¢s.a mancra la intervencién del estado y

la creacién de las normas de orden pOblico ¢ interés soclal.

i.= L& Zoniallizacidn el Serccha, .
Trte srinciplc rechor de nuestro I5digo Clvil] treta de -
nE Eiar e I oarTaen fel daraho del rico al pobire, del propinticio
Al grebai-ver, fel fncturteicl al asesleriado, del hembre a 13 gu—-
jer-nin sin uny rerlrlceld ni excluslvided, s5ip guc el Jerecha -
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constituya un privilegio © un medlo de dominacidn e una parte —-

zobra 13 otra,

i rocts palabras, el Codigo Civil que asctualmente ans regu-
la buaca armonizar los IntcFeses individuales con lcs sociales, -
coprrigiendo el exceso de Indlviduslismo que imperoba en el Codigo

antzriarc,

En base a estns princi»ios se hen hecho las sigulentes Refor

mas & nucstro cddige Civil en materia de Arrendnmiento.

0),~ La NMequlaci’n del Arrendamlento Inmobilisnrio vy sus refor-

.mas con trasce:dencia Fcon6m1ca.

1.~ L&y estabilizadora de rentan defincas urbanas ce 1942,
Durante y después de la primera guerra rundial, la liber-
tad de contratacibdn en materia de arrendamiento inmobillario ha -
sldo limitada, debide a la excesiva demanda de easte tipo de immug
bles, 1o <us ha «ronicfado la intervenclén del cestado pa;a Taguee-—

lor el ¢ ntrate de arrendamlento inmobiliario,

Por dacreto AR1E de 6 o Junio 22 1942 sicndo precidente de la

repdhlics don’ Banuel Avila Camacho y aobernador del Zsta-o Silva

no Dazhr Senczilez, 56 6ia n o cenocer el siiulont: fcc:st::(ﬁn)

(25) oiaria Gficial de 6 de Junle de 1642,
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Ley Estubllis>dors da lentas de Flness Urkanas,
[pF g Lcy}c*htfnlﬁrl's sicvientns disposiciones cue afagtibinn =
la det&émin=;56n de las cliusulas cconfimicas de los cantratos de=

arrenddmionto suscribes duraante la vicencla de las mismas,

a).- Rentas congelacdas.
Se prohibié el lncremento de las rentas durante la vigen-—
cia del.dccreto estabilizador, de todas aquéllns fincas urhanas -
dartan en arrendimicnto o destinadas a &1, (art. 12).

b).= Sanclones en case de aumento de renta.

' Ln caso de que el arrendader de una mancra unilateral 0-
de cenin agunrdo con el arren atario pretendlora aumentar &l mon-
to de la rento, el fnruilins sc encontraba obligado a pagarla y =

el Cuetc ror Su marte incurrfo en una sanclén pecunlaria equivee-

lenta s -t Se 12 ronta en dece meses,

¢le.= Mejorrzo,
En caso de que se mejorara el ilnmueble por parte del « ——
arremi--'cr 51 se rodfa aunentar la renta c=n avtori-zcidn udi- ——

cial,

d).= Chuszg de reovocaclén unllateral del contrato.
Bl terend-dor sclipante podla revecer 21 contrato do una=-
maneca unilatizal en las 3lovientes c2sos. )
$Yo= 55 s~ justificana la terminacidn par: recanstruiic --

0 adaptar p'r otio Jln &1 inmucble,
! ¥

13%,- Magn ~qunar &) arpondador el i cirs 5w proplo
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iil).~ En czno de venta,
fra dellto 1z simulacién de alouno de estes crsos para-
propi:iar la desoacupncién del 1nmucb1e.‘
Este decreto de scuerde al prirer articulc transitorlo-~
‘deberias estar en vigor unicemente el tiempo gue durara el estado-
cé gurEra en que Sc encontraba nuestro pals, mas sip embargo sub-

sintld cespuss de la confragracidn mundial.

2.- fecrctn iue prolongd los nfectos de 1a Ley estabilizadora-
de runtas.

Tl 17 ¢e mayo de 1054, siendo gobernndor del £stado el LI-
cerzi do soturtdn Yofinz, mediante decreto almero 594985 se didé a co-
nacer la disposicdn rue proleongaba los efectos de 1la ley estabill
zadora de rentss de 1942, haclendose algunar reforras y acdlcelones
“ua limltaron el contaenideo de las cléusules ccondamlcas del conkra

to de ar:endamlentc.(zs)

En el articulo Primecro se sefald que quedaba prohibldo el-
aumente e la renta de zmucllas fincas destinadas al comercio o-
a 1a habitacldn cuya renta no excedicra de £250.00 M.HN. mensuales,

se ahadié la siguicnte dizpaslelérn al articulo Tercerc. --
"5 el inmueble ora destinado a cabarets, cantlnas, pulquerlas, 2
centres de *icio v juegos parcitides pors la Ley o0 sajonus e oo--
rd

pectfouloc pihlicos si se rodia jumentar 12 ren'z del £nruablc"‘,c)

{2¢) Di-ric uvriclal 17 ¢c mayn de 1754.
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Se adiciond cl artfculo Doclms de la Ley zedalando gue 1as -
disposicicnns de &sth San de orden pliblico ¥y no fodrdn por lo tan

to scr renunclsables,

El ortfculo Segundo transltorio de este ordenamiento sefialé-
cue suspende la vigencia de las dispeosiciones del Cidigo Civil -~

nue so openghn 8 los pronentos de osta leva

3.~ Loy inquilinacin de 1946,

El 9 de marno de 1946 slendo Gohernader del Estado de Ja--
lilsco, don Marcelino Garcla Barracén, se¢ nublicaron mod!aﬁte dem=
crsto nlmero 5132 wvarles reformas en materis de arrendamiento o =
125 que se les dio el nombre de Ley Inqullinsria. Se nodificarcn
los srtfmnlns B75, 2216, 23A5, 2368, 23G6%, 2370, 2396 y 2403 del-
e2fdlon Civil ¢l Dnlido, ost s reformss determiniton de una Lancra
u okra el contenido de lag cliusulas eccondmicas cn el cuntrato =
de arrensanicnte determinacisnes gue subsisten hasta nuestros - =
alas.

a).— El articule 875 se modificd seRalando que cuando el --
coblerno © nstruya casas habltacidn para alquilarlas a famillas -
poblres, ol pago de la venta, "Servird de abono en 1 adnuisicién
del inmueble pbr el ifnquiline™,

b),~ Ei artizule 2316 se reformd aum=ntingds =1 plazo de --
lns Tratoiing jpor Llsmne doterminado.

e)a= I't nrticuls 2285 re rrfornd dlaninuyendo o1 plaza ra-'
ra ue 1 arrnEﬂntnrin putirra ser titulsr del derccho de pr fc;;
rinel. &b cCenfa seeenandgs 61 lnmueble, sn5l qore nvpea el Jnr‘c'o“

del Eanto s erro e ruc ¢l pro-detorle quiccn vender 1 fiasi se
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arrnﬁﬂnda de 5 A 3 afes.

6)-- LA reforema atartf{cilo 2368 cinsistid en c¢levnr de £25,00-
Moo 5.5105.00 l.lley ol montc de la renta mensual para que el — =
arrenfatario ~udiarn nleglr entre flanns o cepdsito de un mes de-
renta como garanﬁia por ¢l cumplimlento de las obiflgaciones por -
&l_conﬁraldas. .

a é).- El articuleo 2370 se reformd p2ra ser del tenor literal -
nue subsiste hasta nuestros dias, se limltd el preclo del arren--
daniento ¥ se le dlo la suncidn de nulldag a todos anuellos conve
nios Aque tuvieran commo ohjetivo aumcntar el precio. Este artiguloe
ser§ objcto de un andlisis postericr.

fl.= El artficula 2396 quec hace refercncla a los conbkratcs =-—
ror tiempo indeterminado se adiciond aumentando el plano pare cl-
c2so on mue el arrendndor quicea dnr por ter-insdo el contritc de
arr-adagicnts de on inmuokle urbano, tenlendo fste nue dyr €l avi
S0 con un dfo ¢ anticiprcidén en lugar de los dos meses que se 5g
“alaban anteriorsentn,
gl.= Por Oltimo el articule 2403 se reformd concediéndsle -
ﬁﬂs fig¢iliasdes al In-wiline Rue aulsiera prorrogir su controto =-
de hrrcnfﬂienbo.(27)
Como [odemos apreciar todss éstas reformis favorecen de-
unn mancra u otra al arrendntario afectAndo lns intereses de los—

arrondadorns.

(27) Tlari: {flcial 9 de ar-po de 1925,
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4.- Valer Figeal del Acticu'o 2370.
3 deernto nlnero 5126 de fecha 12 de marno de 1946 con---
ticre 1o determinacidén fiscal del articulo 2370.

Esta reformy serf cbjcto de un andlliris posterlofyag)

Se~ Rof' rmas del 13 de Encro de 1968,

Siende Gohernidor del Estnde el Licencizdo Francisco Hedl
na Ascencio, mediante decrete nimero 8342 de fecha 13 de encro da
1568, se reformb los articulos 2330 y 2345 de nuestro Codlge Ci--
vils

a).- El articule 2330 fue sujrto de adicién en 1a fracclén
VI.
h).- E1 actfeculo 2345 fue #dicionado en su dltima parte -~

"En los términos de 1a ~erte final del inclse 6 del neticule 2330v,

st ka sido la +velucldn de la reglamentocidn del contra

ko fle arrenfamnionts en el Eszado de Jallzce,

(28) Diarie €5icial, i de& ¢n-ro de 196G,



© . caprrULe IV

_ O AUALISIS JURIDICS NCTUAML
I.- Consideracinnes Previas, ' _

Despues .de habor analizsdo la cvolucibén del contrato de
‘arrendamicnte a lo large de la cultura del erechoe y de nues
tra hiatorda lecislatliva, cabe hacer nokar una tendencia 1i-
mlladora de la libert?d gontractual, tendencla que prevalece
hosta nuestros dlas,

Por otra parte ol Estade ha regulado vl precio del alnui
lcr on el artfcnlo 2370 de nucstro CAdigo Civil en Vigor, lo
que ha traldo como consccucnelia ¢l hecho de fue los propleta
rios traten da 1gnorér este precento y no reallieen adends w=
las ohras de conscrvocibn necessrlas para mantener en bhuen =
estardo el Inrueble arrondado asf cnre que los espltales no -
sean invertidos an ifnmuebles destinsdos al arrencaniento, ——
debide al excesive protecclonlsto a que esta sujeto el - -
arrandatario., Como causa de esto nucstro nobierpo ha ~-deptardo
una nolitica de préstamos a bajas tasas da lnterés para la -
adnuisicién de viviendas de interés social por narte de los
trabajacores, lo aue ha propliclado una gran carga mara la —-
nacidn quicen gse ve reembalsda de una manecra imperfecta de -

los préstanos otorgados.

for otra rargte se ha abradonaco por partc del Sablerna -
1a nmolitica hebitacional de conztruccidn de viviendas dectl-
nadns 2l nrfenﬁnmicntn, salfitlen nue se havia ~eantzlo deg--
&s de la ravelucldn y cue habla 5idn placzmada en una sercie
de reformss nublicadas en ¢l decrcte 184G de fecha 6 de Cetu

bre ¢<e 1517,

Parece que nara el mizrmo U'stade es Incenteable la conge-
trucclén de viviendas destindiaz al acrendamicnto.
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El rekorné aiﬁna{boiitica jﬁstq'Qilihcraﬂo;a an los pre-
cios del nfrqndﬂmicﬁtp tendria cono cnnsccuencla la atracaidn
do chpitales hacia 1a construcclén de este tine de viviendas '
nsi coro dé_cbm¢rcion,‘navns incustrisles, ete., pero esto -
ocasionaria | establlidad, creclmicnto, invdrsienes amotiza--
bles v como_dfnsccuuncin un? raduccidn de las cox .ortaclancs
en el corte pleso, considero ruc esto nos counfuciria solucls
nes capiheies'y no o contemplaclones soclio-politicas desae——
‘dartables, .

Yo consirero ~ue und posible solucidn al prodlema de la
vivienda en xico rerin una adegunda reglarentasidn de 1as
clﬁusulqs'cccnémléas en el contrato de arrondamlentn, de -«
mnncra-ﬁue s eonclllen los intereses tanto del acremndador
como del arrendatarlo de una wanera adecuada, Frrondador=-=-
inquiline habiLante, arrendader-comerclante, arrendador-es—
peculador, arrcndador-agricullor, arrendader-Industrlal,

n el presente canitule horé un nnfllisis Jeductivo de ==~
125 clfusulas ccrnémicas del contrato de arrendamiento kratan
do te que aste sen c~nitative, analizando sobre todo aguellas
clifusulas v ranlasentaciones fnue regulan el preclo del -~ -
arrendamicnto, neencnicndeo und clasificacién de &stas y seda
lando 1o legalidac o ilegalidad de las mismas, asf ccno su -
trascendencia econdmico, rolitico y social, posteriormente -~
ac ccuraré de prononer las roformas necesarias a la ley aue
avuden a renolver eska rreblemditica en gl Estado de Jalizen,
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A).~ Las Cliusulas Econdmicas y el Derecho Civil.

_ Anles de entrar en materia es necdsarlo prrelsar que ——-
asprctos del derecho Civil Vigente son reguladores de lags distip-
tas cléusulas econbmicas en ¢l contrato de arrendamiento, sole -
asi podremés apreciar su vxlor prictico y si son rcalistas y posi
tivos o retrdgadas y alentadoras de viclos contractuales,

;.-_ﬁefg?;clén_dc Derecto Civil,
El derecho Civil es 1a parte del Derecho privado cons—

tituido [or el conjunte de normas que rogulan las situsciores ;u-
ridicas y las relaciones crmunes u ordinarlas del hembre 2n lo -—
nue atafic a su_personalidud, a8 su phtrimanio y a la lnstitucibrn--
de la familla para el cumnlimiento de les fines individuales de =
su Exlstpﬁcia dentro del conclierto social.(zg)

De esta definiclén podemos deducir que e} derechs Cle-
vil regula tres mat;rias funfamentales:

* La Personalidad,.

* gl Patrimonio,
* ta ramilia,
Do estes aspectes las clfusulss econfmicas Aue anallzaremose

tendrdn un contenido meramente patrimonial.

(29) Garels Kavnes Eduarda.- Introduéeién al Estudic del Derecho,

Fdit-r’al forrua i‘txico, rfq. 155,
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2,= El1 Concapte de Patrimonio.
La real academia de 1a lengua espdilolaggq define al patri-
menio de 18 sigulente manera:
" El patrimonleo lo constituyen el coanjunto de blenes pro--
plos adquiri<es por cualguier t%tulo". )
Edunrdo Pallares seflala por su parte lo sigulentex(al)
. " Del latin Patrimenium, derlvodo de podres, por su etima

logla significa lo que sc heredu del padre o dec 1a madre”.

Este término se emplea tamblén para conceptualizar los --—-

blenes proplos de tna persona o familia y que forman una universa

lidsd de derechos,

a).~ Patrimonlo requlado por el Derecho Civil.
De esta Universalidad de derecho que el patrimonis --
implica el derecho €ivil regula lo siguliente:
1).- Los Derechos Rgales: Propicdad, usufructo, etc.
- 41).~ Los dercchos Personales: Uso, posesibn, hablta--

cidn, etc,

{30) bicclonario de la Real Academla de ia Lengua Espafiola, Cp, -
cit, plg. 991,
{21) Pallares fduzrdo.— Diccionario de Derecho Procesal Clvil.- -

gditorial PForrua, 1983, pig. 505.
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.= II1 Contrato deo Arrendanionto (concepto).

Del patrimonio regulado por los dercchos personales de los
ne se derivo ¢l de crédite se origina jurfdleamente un servicio~
nue tlepe por objcto el aprovechamicnte en cuanto al uso de los =
bicnes ajepos mediante el page de una ¢ nkra-prestacidn de un pre

clo ciorto, me reflero al arrendamiento,

a).~ Caractcriszticas del controto de arrendamiento,.
Analizande la definicldn que nos da nuestro Cédigo ci
vil en su artfcule 2316 cuando sefala que hay arrendamiento “Cuan
do las dos p: rtes contratantes se obligan reciprocamente, una a -
conceder el uso o goce temporal de una cosa y la otra a pagar por
¢se Uso o goce un precio cierto"; pod?mos encontrar los siguien—

tes e!emcntus.(32)

i}.- La concesidn del uso o gosce temporal de un bien.
i1},~ El pago de un preclo cierto, como contra-prestacidn-
corraspendicnte, a la concesidn del uso o goce,
{14),- La restitucidn de la cosa, puesto gue solo se trans-

flere temporalmento ese dsoc o goce.

.-

(3Z) Cldico Civil del Estade de Jallsco,- Editorial Cajlica, Pug-~
bla, 1988,




b)em ~1a51f1cac16n dcl Lontrata de Arren ﬂhnicnto.

El C&iligo Livil da nusstro’ a4t1do distingue dous L!pos -
fundarantales de nrrenﬁamientn, ‘el de biches inmueblea y el
de bienes muebles (art. 2377), a su vern, loa bienes muebles
los clasifica de ncuerdo a su- destlno en- fincas destinadas
a la habitacién, a1 comcrcio Ly al ejcrcicio de una Industria
oa la agrlculturar(art. 2316),_as£ como el arrendamdento de
bicnes del Sstado, (art, 2220). .

Gle= ASpeclo patrimoninl reculado nor el arcendamicnto.
ins viblicaciones derlivadas del contrato de arcendauiens

to son obliqacienen de dar ¥ se cumplen c990 lo goiinla el —-

canltule quinto de nurstre <Adigo de lz siculente wmancra:

Art. 1920 "La prestacidn de cona pucce conslstic,

I.~ E]l uso o noce de cond micrta teororalmenta.

II.,~ En 12 rentitneidn de cosa afena o pioo de wosa
debidat,

Los arrendamientes perpetuos son anulables en la actuall

dad y se linita el plazo de les contrsios por tlem-o detrc-~
minads los cuales no pucden exceder de acuerdeo al articulo =
2316 fraccidén II de 15 afioz para las finces destinadas a ha-
bitacién; de 20, naro las fincas destinadas al comarclio y de
25 para las flncas destinacdag nl ejercicio de una lndusircia
o a la sgricultura.
il).- Garantia ¢o Uso,

Z1l arrendador Oonicasecnte se comaromete a garanki--
zar el uso el abjeto del arrendamiento, esto eg, hacer (ue
1a caza esbe en dizposicidn pasa ~ue nea useda efectivauo-

ke
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Tz henua se mhllca w kranlacar su darccho raal-
a1 1rr0ﬂdmta“1°' 05to 5nlo  pactu en contraria.

1i4).~- urrenﬂnnlcntn dé Lg so v di‘aru“O.

Cn-onte tipo ‘de arrennnmiento cnhe hager notar lo
siguiaen e: . S
- ‘) 1 arrendadoer  tiene que conferir no selanente-
' el use dol objcto arrendado, sino tambi&n el -
. gbce de os frutos del mismo.

**) Puede ser abjeto de arrendamicnto de uso y dis
frute,, no solo las cosas muebles e inmuchbles,
sino también los derechns.

iv).- El pago de un precleo clartn,
d).= Z1 pago del arrcndamiento,.

De acuerdo a la clasificacidn del dercche remano, el - —
pago es un medo de axtinguir las oalig1riﬂne' poo-lure, cs
decir impuostas por la Lcy (-3}

Lon conentaristas espadficles por su parte seiialan
Al padgo come uno e los moados de extinguir las abligecicnes
an geparal, »sto es, nua as a lieable a tedns lag ohlicacico-

ne%e(34)
1) Definicién de pago.

=En el Doreche romang, ©l paigo se llamnba "solutle™
vy era todo hecho nue liberars wl CRUESL, 15y



- Ctr2 4ccrc16n sefala a1l gags como el cumplimien
to de . una_ obligacién pec-naria Tediante la entre
. ga ﬂo una cier*a cantidad de c¢inero, pwro pudlen
- do e* ‘ns tltuir al’ pqqo ecn dinero o no, considero
_';ﬂuc cgta acepcinn ‘es nuivoc1da, y que el pago de
b sirnlricﬁr ol- cunrlinithtﬂ efeckive de la --
' restqc16n cualqulora ~ue csla sza.

(33) Tufion uﬁis.- }fdélafchnerai'dc los Contrates.—Edlturial
 c.rrcnnﬂ, Cnpuna, 1973, pﬁﬂ.. 9.

{26} Zdenmas plio.. 79-

{35) Icen, bég..80

~ El Z6tigo Civil de nuestrs Fotado encuadra al
" pago dentro de 1os efcctos da las ebliziclenzs entre las - -
rartes v 1o define de la siguicnte ranera,

' Art. 1391. Fnrgo o cumplimliento &5 13 entrega de -
la cosa n cantidad debida con 17 nrestactdn del -
seryicio que se huhiere rometido., Zormo podenos -
oblservr r 1z definicidn de nuestrs Iidigo trata de
sedidlar do una manera enupnclativa las formas como
se puerde cumplic lag presiacldn, ve suglivro que -
vote articulo deberio sedalar que el pago ws ol -
cumplimiento cfestivo de 1a zrestacidn como ya lo
sefinlé antarlior—-ente,

*) &1 paco on el contrato de arrendamlento,
Zn ol contrato de arrendzmientos la obligacidn
<e page corresponde al arrendataria.
on los contralos encroscc, como ~s ¢ caso del
arponcamicnts, eada unad de las nartes sufee un
menene- o e esle zatrin~rio, roro a la vern se

reel’ e uns auritemidn oiri-nalal, uss-rc oS, -

BEms—tino.
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W e arrnndﬁnleﬂfo daben e encontrar,
) lﬂlv}lc“&iﬂ’ ra eual nuede sor
tﬂt'v1, ‘pera cuande gxiste un nparcldo
0nso~u*JiHr1n cnure las vcn.aja"y loa sagriflcles
‘10 uCV Qc.c nropsorcionar a 1a parke afactada nadics

“de’ LS PL

r}.— £l pr.clo ﬁ¢ arrendanient agtual debe tener las mis
mas ciracteristicas -.ue tenfa #1 preclo cn el derecho romano.
*)} Cche nar ciertﬂ: £sto significa que el monto del pro-
cio del alauiloer dahe de estap deoterminade o debe scr
deterninnble al momanto de rcallzer el nago.
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CAPITULD ¥V

LAS CLAUSUSLAS ECCHOMIUAS EN Ef. CONTR,TO DE ANMRENDAMISNTO ACTUAL
I.CONSIOLR: CIONCS FREVIAS.

A) Coneepto de Cliusulas Econdmlcas.
Primeramente debemes de conceptudlizor que sc debe de enten-

der por cléusul- s ccondmicas.

La real Acadenla de la Léngus E:paﬁolé, define la plabea - -
cléuzula de la slgulcnte manera: ClSusula * Es cadn una de las o'
dlnposiclo}cs del controto, tratado, testnmento o cuslquler otro-

documento anflogo pibliico o particulnr".(37,

El acto de disponer, lmplica colecir las cosas en orden y-=-

situpclédn gonvenlcnte para lograr un determinade fin.eapgy

Cabe aclarer cual es €l fin que perslguen cstas clfusulas -
cconbmicas el cual va avnado a la finalidad cconfmica del arren--

damiento. °

1.~ La finalidad cconfnica del arrendamiento.
El arrcncdanients cumzle la funcién ccondmica de permitic

el aprovechamicnto tcompral de las cosas ajenas a titule onercscy a4

{37) picclonaric de la Neal Academia de la Lengua Esp?ﬂola.- Cp.—
cit. pég, 3CO,

(38) Idem, nhn,. A£G, .

{39) Rojimr Villegas Rafrel.— Derecho Civil texlicano.- Tomo VI, Con

trutes.— ¥oluncn T.- Cunrta Zdiclén, Editcrial Yerrda IMxlco, pdg.

550 o
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A}~ Aprovechamicnto de cosa ajena.
Nodiantc €5te contrato sc puede conceder el uso & tom-
bitn el goce, es declr, este contrato abarca les dlfcrentes gra-

dus de apravechamiento parclal de las cosas.

b).= A titulo oncrosoc,.
Bl arrerdrmiento estipula provechos y gravimenes reci-
Procos.
* El arrendndor - tiene ¢l nrovecho de 'a renta,
~ y el gravamen d& conceder el use o goce-
de la cosa.
* El arrendntario = C1 provecho de gozar del uso o goce -
de 1a coga,
- ¥ el gravamen de pagar una renta,
e) Definieldn de las clfusulas econbmicas.

De lo anteriormente expucsto podemos deducir que las clfu-
sulas eco~bmicas son aguellas que determinan 13 forma cormo se va-
a c'nceder el uso o gocd de una cosa contra el nage de upa sumy -
de dinero y otros jue accesorlamente condiclenan econdmicanente -
el cumplinlcnto del ccntrato, asf coemo 15 mancra de paghr el pree-

cln cierto por partae del arsrenfatario.



II.~ CLASIFICACION BE LAS CLAUSULAS ECCHCHMICAS EN EZL CCNTRATS DE-
ARREMDARIENTO DE ACUERDO CON 1OS LIEOS, Y COSTUMDRES !l:N NUES-

THA ENTIDAD,

Conziderande cunles de estos son legales y cuales de -=

dudosa validez asf{ come cuales son nules ccnforme a derecho.

Al.~ Planteamiento del preblema,

Yo podria hablar de und Investigacldén y menos proponec wuna -
solucidn leoal si solo relato 12 evolueidn cel derecha ccanémlco--
cn el arrendamionto y me reflero 2 los aspechos vigentaes reglanen
tarios tonto subjetivos como procesales del mismo. Es gacramontal
analizar como la legislacidn ha sido dejfacda A un lado para dat pa
s0 a la lnvensidn contractual de dondiciones y oblligaclones econd

micas. A continuaclén resolveremos las siguientes cuestianes:
1le= ¢ Cull es cl orjen ce esta conducta cotidisna entre fus culi
tratantes?

Todo 3¢ debe a que el arrendador busca proteger su lngresa
mediante vn cumplimiento orortuno y eficaz del pago ¥ larsalva-w—-
guarda y buen uso del lnmucble objcte y aln mas conoclendo 1a pro
blematica del procedimiento para el desalojo =e cipefia en defaen--
der el costo financierec de su dinero y €1 valor adguisitive del -

mismo, contra’la inflacibn.

2.~2¢3¢c ha soluclonatio al zroblema Zel arrencdaricnto con esle—-
tipo de a*licaclapen acrhitrarias de los contratantes?

llo, va ro sole los conteatos de arrendarients se von Indun-

drdes ¢d elAusular econndnicas que mas bien les dun uras 7 rlenzda
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de un anbrito fde eréd'to estricta vy naturaloente Linblande, -
sins rue ademis las arrondnderes huscan gunssThi'ar y Asogu--—
rar cl cumplimients geperal de las chbllcacloncs de su centra
Lo con otros disporlitivos simulados de scquricdad procesal -
corn lo es la imnlenentaeldn téenica v paralela de contratos

de tranraccidn Judicinl o ernreninos judiginles sin existic -

verdarderatente 1itis alguna.

3.- i€3 cnbtonces 1a snlucién al problewns de las arrenda—
rmientos un azunte sarticular y téenico de orden profesional,
o dehe sur un donéstice instrunento tan eficoz gue puerda ga-—
rantizar a 1ns partes un desenvolvinlcnto normal vy transps—--
rente cn el que gendricarcente la norma regule un verdadero -
couilibric juridico comercinl?

flo pot'ré existlr nunsa una legislaclén al caso casi per—
fogkn alentariora v atracklva si po se reforma 1o necensidad -
legal ¢c¢ darle n cnda quien su justo luaar sin permitic -« -
avorannmientos reciprocos.

Far esto vonos prinero a analizar de hecho los vicles v
cnstumbres flegales y el protecclenlsmo frcacioral por okrd
harte para 17 eqapr o ostablecer un romedlo al proroner nuevos
nornas Jurldleas que cn sustit clén de otras dentro de nues-
trn hermosizsima y valliosn leqislacidn nuerlan resclver en- —-
estos tlempos dificiles esta realidad que hasta hoy ha -ernmlb
tado sin solucién de tal suerte nue utilizando el método —-
deriuetivo ¥y narticndo de 1s renlidad pregesal provegquenas -
soluclones, t&rnicns idenlss; cda abi aue ahwera nos detos a la
taran de iniciar esta fnguictud andlinande las clfusulss -
cconénicas nue core el tL{tulo cde ente eiarftulo 2o dice con -
laz de los uzos was Comunas ¥ rue han derhordado en la vares-
cidsd e incuncioncia social,
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Lo CCﬂﬁlr" non-ine

wchnros nuc hnn llﬁvano A nuestra -~
.ncirl’ o ’

Icn~ﬂ nciﬁn a nlcjcrne de 1n rcalida
- El c:hc-nienuo denorrur‘co.;i
—ZLn'conuh:ugciﬁn;mqsiva en.1as manAs =urbinag.

S El.cné*rcd*niento de 15-vida.

L e El:rehﬁrioro ¢el valor arquinitivo de la mo-

neda dobico 4 1a inflacién ¥ 7 las devnrlua--
clenes. .
- La falta de garantfas en' los procedlunlcntos

lecales.

8).~ LAS JLSUSULARS FRINCIPALES
Las cifusulas econdmicas principrles en el contrato
de arrendnamlento son aquellas que debrrminan ¢1 costo dol --—

pago dlirects por concesto de renta.
Las poartes al celabrar el contrato de arrendamlento

detien Ceglarer su voluntad para reallzarc el acko de manura -
que este pueda llegar a oxistir,

£1 arrendador debe mynlfestar su desen de dar an --
¢OCC UNT cosa para su nereo uso o pernlticndele 2l arrendata-

rlo ~ue S¢. AnNPo— — = —
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‘as{ mismo ¢ uche oo acerdar ¢l precio del

pic de les frutos,
arrendamienbe

cabe drlara} Aue. é;Ehﬁicléusulpblsuelen condicionarse
duzrante 1a vigoncln'del :ontr1 ta incide uno de los siguien~~

ol

tes f’cLoreu.'

f:ﬁ;Q Sefancrenentq 01 snjario niniro.
‘242731 fo devalua la meneda.
5_3.;:51'aunnnta ol Indiee Inflaclonario de acuerdo
“'a 1la dbterminacién de las institucicnes de —-
. crfdito, -
4.-48tcctora.

Artfculo 1771 del Cédino Jivil del Estado de JSalisco
{(Teoria Imprevisidnlg

El conncntimiento =e enticnde otorgado en las condiclones

vy circunstancias en nue sa celebra el contrato] per tanto sal

vo aquelles rue Ararescan colebrades con carfcter aleatorio,

nodrdn declarnrse rescindidos cuando, nor haber '
rales del medio en - !
soticfacer la -

las contratnsz
variado radicalrente las condiciones gan:
que dehian tener cumplimlento sea impruivle
verdadera intencidn de las partes y resulte, de llevar adelap

te los términoc ajarentes de la gonvenceidn, unad notaria injus E
tlela e falka de equiiad ue no eorracpenda a 1y cauza del —- i
ste nrecento no conprende las Fluctuacia :
sintenx ccondinico o social ni i

crnte=to cclehrado,
nes o eanhics normnles de tado
los cambios ﬂe nasleiln o circunstancias de les contratantes
n la seelednd, sine snin aruellas alieracloncs imprevislibles
o] +] eobrcvicnr nor heghios Jo e riclker weneral v nue astablo
cen una nc"'r”unzcaén asbsoluta cntre lo packicdo y lo aue dg-

tuclrente dehlers correspander a la terminoleafa emplezda on

el contrate,

El artfeulo 2270. - !
~1 régimen de preclos.
oo clfusulan nue determinan ¢l preclo del arrenda=-

nienks delien fe tener en cuanta lars siculentes consideracie~

ros. «~ Régirecn de precios.
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en dos regfriines para establecer el preclo -

CEpinn

del arrendamient: de acuerdo a la doctrira,

-4} 21 1inre: En victud €zl cunl el “rec’o del ~

nzrendamiente ¢z antablecldo lihre ente nor las partes,

i1) B! reglamecntado: En el cual el preclo del arcen

domiento o+ fijade por 1a Ley,



1 ."'gu »iv‘l ﬁe nunstro =5 taco ectablcge core regla -
penvrat o3 lilre ncuv:du tiel prgu‘o del arrendamiento por —-
1lan pﬁrﬁob,rcro‘a pnrtir del 9 Jde rarzo de 1246 fecha en que
Fuorrefnrﬁadq'ﬁpr.dccrrto nlimero 5122 de fechn 7 de rarzo, -
el nrkicui6f2370, re £f1315 un 1linite g1 arrendamicnto de fin*

_eas urbanas._y

'gﬁute arLIculo es actunslimente cel tonor literal sigulente:

) “La renta o precio dal arrendzmlients nunca excederd del-
='12:". caleulado nobre el valor flscal ~ue tenca el innmueble,

n ei coso de hibitaciones de departanentos, o despichos
vivicndas o lecales e que se componga un cdificle, 1z renta
serd la que proporclenilrente les corresponda seoltn su extcn
sién y comodidades, nere la base del valor fiscal Ave en = =
confunta Lenaa el euificle el que forsn parte.

jerin nulos de nleno ferecho ¥y no cngendrapin ohlicacio-
nes pare los innuilinos los coavenin: cue estas gelebren con
los arrendacdores en cusnko rebasen los 1imites -ue prre el =
monto de la renta fije cata disposicién va £e hagan constar
asbton bale la forwa e rceoibos, vales, cartas u otro docu-—
rento.

Cuando ¢n conkraversidn a lo dispuesto on el pirrafo cue
antecede, eoxigl:sren los propietarios a log Inquilines la sus
ceripcién  de tfitulos de crédito para ssegurar el prgo fuera
de los limites nue esta ley fFija e hicleren efectivo el co--
brs de fstas, incurricdn en las sanciones —ue esltablece el -
articulo 348 del Cidico Fenal.
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El precio de 1la renta en términos del
valor fiscal o
La ley co cataskro del Godlerno del =
Estado de Jalisce eh su capitulo IV =
' correspondiente a las definiclones noa
éeﬁala H
Art, 18
Para los efectos de esta ley se conglidera 3
VII ®aler Catastral , al que d? acuerdo con esta ley , fula
para cada predio la direccibn de catastro . este valor
deberd ser ajustado lo mas posible al valor comercial =

del predio , en la fecha <del avaluoe

IX Valor Piscal , el valor que sirva de base para el pago d
dol impuesto predial , mizsmo que podrd Ser un % del valor
catastral , del valor de operaclén en la transmisién de
dominio , © bien , un vylor fijado de acuerdo a los ele=

mentos con que cuenta la autoridad catastral o

Hosta 1983, el valor £iscal cquivalfa a un 75% del va--
log cotastrale. Actualmente ol valor fiscal se cquipara Al valor -

catastral,

Estoes valores deben de Irgse ajustando perliddicamente <o
mo lo seciinla el artfculo 39 de 1a Loy de Catastro. " Los predios--
con censtruccliones o sin «llas a sue ya se hubiera fljade un velor

catnstiral sirdn ser peveluados en los slguicntes casess



I.~ Cuando los valores con gue se ercuentran reglstrados, sean -—

inferiores a los que rasulten de aplicarles las tablas ‘de valo- -

~ &es vigentes,

Las Tablas de Valores:
Estas tablas establecen, los valores de los predics, edi-=

ficados o no ediflcados, mediante procedimientcs técnlcos.

ﬂLa vaiunci&n de log predios se basa:

=.Epn el valor de la tlerra. B

= MSs el valor de las conslirucclones,

Las tablas de valores deben de ser renovadas cada dos = =
aifios, actualmente se encucntran en vigor las tablasg de va
lores para el periodo 87-89, pero sin embargo los valores
flscales no han sido actualizados conforme 3 &stas y es -
de todos ¢ noclido que la polacién preclio-renta = valor —-—
fiscal estf fucra de todo contexto comercial,

Consecucnclast

Slendo la base para detorminar cl monto de la renta up w-

porcantale del valor fiscal, el cual deberta equlvaler en

1a actualidad al valor comercial del inmucble, dl no en--—

" contrarse edte actualizado existe una desproporcidn entre

la pr-staclén otorgada por el arrendador y la contra-pres,
tacibn recibida, pues se estd tresziticndo ol uso de un —
inmucble con un valor real mucho mayor al fiscal, sobre -

el cual le estd pagando la renta el arrendatario, lo quo-

va en contra de los interecses de)l arcendacor.
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por 1a

- . 53.

Critleca al articule 2370,

a),- Aspecto cconbmlco.

Este articuleo no hae sido reforrmado desde 1946 razbn——

cual no se encuentra acorde a nuestra realidad econbnica.

* Los altos niveles de inflacldn propilcian que el monto Jdu
l1a rentd sea irrisorio al suscribirse el contrato de --—-
arcendamiento ¥ con mucho mayor razbn a la finalizacidn-
del mlsmo, pues el valor fiscal ademfis de no estar actua
1:zado no se incrementa conforrme a la inflaclén lo que ~
afecta tanto 2l Estado como a los particulares, pues - -
siendo ¢l monto de la base para calcular cl Impuestd pra
dlal el valor flscal, los ingresos que percibe el £s51ado
se ven disminuldos ol ne enconirarse actuallzados. Por -
esta razdn cl Estado deberfa de ver cop interds s ropo
sicldén que yo plantco, pues le develverfs un verdadero -
potencial en su tarea recaudadora al hacer que los arren
dadores pagoran mas lmzuestos por las rentas que parcie~
ben le que alentarfa la cnptacidn de mas causantes por -
ese concepto.

Por atra parte al scr el valeor fiscal lo base de acuerdo
al articulo 2370 para fijar el preclo mixim> de la renta
del inmuecble hay una descom=énsacién entro c} v:lor co--
mercial y el valer fiscal del miszo lo gue orl fnd un —=
dasequili~rio entre la nrpstaci&n otorgoda por £l - = -

arrentador y 1& contra-presticldn recibida,



i)

lativa

Las tasas de interfés bincarias al ser mucho mayores que el
12% anual que flja 1a Ley como limite del alquiler repre--
sentan pora el copitalista otras espectativ s de Inver- —--
s16n muche mas atractivas ¥ scguras que la contrucclén de-
fincas urbanns destinadas al arrendamiento, que tanta fal=
ta hacen parn resolver los problemas de wivienda en Néxle-
co, Por otra parte la politica habitacional de coniruc--—-
cibén de viviendas para venderas o bajo costo ha causado un
deficit en 1las finanzas pOblicas, pues el estado se ve - -
reembolsado de una rancra Imperfecta por las inversiones -
renlizadas. Es ectimulante que el Est do cropere con al =
patrocinio de fondos a particulares para la construccibn -
da viviend:s de intcrés soclal, peroc es imposible gue cn=-
el marco econdmico en que actualmente vive el estado, pue-
da recolver el problema de habitaciédn a través de estn for=
ma de subsldies, por lo gue es convenlente auxiliarse a ==
través de la creacién de empresas arrendadoras que aliviae

nen la carga y pesades de este problema a el Estados

Falta de equidad en nuestra legislaclién.
Hemos analizado como a le largoe de nuestra Historia legls-

el Estato ha tratado dc resolver el problema de la vienda-

destinadn al arrend?niento, sacrificande el pstrirconio del arrenw

¢ dor en bennficic del arrendatarle llanése Lev de Desamorting——-

clén do bLiun- s de 1a Iglesin, las Rcoformss de 1917, Ley Establli-

zSora

do reatas de 1942, Ley Inguilln ria de 1946 y en general =

tod s las rvinr-as en mataria de arrendamientos E5 quing el artf-



SR
Hif'culo 2370 el nue mas perjudique 8 los arrendadores ea su patcd

nonie cutenes tambifn son cludodanos gque mececen ser trotados con

equldad ¥y can justiclia,

114} Aspucto Social

Bste articulo no solamente afecta a 13 clasc arrcndadoca-
al limiter sus percepclones por congepto de rentas, sina tapblén-
a las claaes socialaesn mags desamparadas al desalantzr el arcenda—-

micnto de flincas urbanas.

1v) Lo nrdcties Juridica,

%n la préctica el vicic de vinlar el articulo 2370 no re-
suelve el prodlema, 1oz Tribrnales son auy estrickss on admitirclo
al arrendatario su reconverncién para exigir devolucicres de dine~
ro y ~01 s &n 7l fon'o nl torman en cuenta en el mavor nlmers de

cogos oste tipo de reclanmaciones y sus adclones deduclidas,

v) Solucliones

pazgs wencuar debe de resulacse un dlzaositive que miniifi-

que urgentemente el articuleo 2370 y que considera: .

* Un precio mixime de acuerde con un2 clasificaclién aspe~

gial.en los contrrtos de los ifnmuehles:
v

- fzra viviendas en zona de gente e estrazie scciel

- e

nfeekndy,
- Mra viviendas en zens media
-~ arn wiviendar ea nena madla ales,

n
~ ervn wiviontas do a1t nlve! corninlan.



- Para comerclos pequaefios,

- Prn comerclos medlos,

~ Para comerclos en zonas de altﬁ comercinlizacién.
- Para almacenes,

- pPara lndusiria pequeiia.

= Pard redlana industria,

= Para industria pesadas o desarrellada.

- Para explotaclén agricola,

Parece fantfistico que pudiera crearse ¢ identiflcarse en—-
una ncrma o cloposftivo legal cada uno de estes kipos de arrenda=
miento de inmuebles conslderados individualmente por su irportan—
cla social, codarcial, industrial y agricola y a zu vez subdivie-
dir cada uno de estos gineros en sus diferentes grados de poten—=
clalid ¢ econbdmica, sin embargo si no nos ocupnmss de establecer-
un nuevo procediplento que valore indlvidualmente en cada caso a=
cada uno de estos su} tos coma la he clasiflcado tratande de que-
a cnda parte se le de su justa dimensidn, e importancila conforme-
a la condicidn de sus dercchos, jamfs lograrfomos un amance y un=-
progreso que establezca una segurlidad y equilibrioc entre los indi

viduos.

Esta idea de alquna manera sigue ceincicliende con el tem-

peramento revolucicnarioe de nuestra Ley, conduckz que va de
acuerdo al pensamicnto politico de nuestro :éggnen de goblerno,-—
pues se atlende a una realidad que como nacldn practicarmos y que
no se inclina ni al eapitaliomo libre ni al instituszicnalismo ab-

rolulo © totalitsrio y eslo os claro ya gue a particr de 1i rorma
! IT1F b d
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fjue se proponen no deja de ser un enfogue limltative pero por —-=
otra narke par~ite la seguridad cconbmica para cada pacesidagd in-
dif¢ldual, los voleores fiscales ne son la pauta para distinguic la
rexlidad ¢omercial, social y politica de la necesidzd econdmica -
en el arrcndzmliente. Pucs estos son indicatives para la £1)acléne
y estimacibn de los lmpuestos, pero en la prictica hemos visto —-
que‘no nos asisten verdaderamente en la realid:d cemercial. Y £S5
que es claro que aun en ¢l wvalor flscal el Goblerno ha sido tole~
rante on ¢l cobro de los Impuecstos y ha coensiderado estos valores
con un eriterio soclal ¥y es preciszmente par e¢sto que no son el--
foro 1 eal para determinar el porcentaje a que deben sometérsa ga

néricanente los preclos de los arrendamlicntos.

Se propone que el valor flscal sca sustituldo por un valor-
comercilal, es declr un avaluo que adiclenalmente al fiscal Be le-
determina a cada vivienda torande en consideracidn su ublcacidn =
antiguedad, terrenn sobre el cual estd construlda, estade de ¢on-
servacibn, tipo de las consirucclones y de los acabados, etc, Di-
cho valor pedria leglslarse de acuerdo a ?ifnrcntes zorcentajes =
¥ no someterse en todos los csos a un 127%.

¢+ petersinacibn del valor copercial.
Far valor copercinl debewos entender el vileor promedlo -
que conformg a 1a lcY de la efcrtir y la demcnca permite-
est blecer oncracicnes de compra-venta con un pracioc - =

raale



-
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Al hzklar de un valor comercial me estoy refiriendo aw—w-
un precio real y verdadero ¥y no a unc ideoal o subconside-—
Taco. Luene entinces, aplicar un porcentdje el cuwl debe
tanbién sor indlvidual de acuerdo a la clasificecidn ante
_rinrmgnte axuestn v no genbrica coms 10 es en 1a pctud—-—
lidad del 12% sobre el valer Siscal se pedré protcaer mng
justamente a aquellos que no ticnen y  1liberar mas el --
precio del  arrendamiento de aguelos lnmuebles destinados
o fqncluncﬁ conerciales & industriélos que no son ni apre
miantes ni de primera necesldad,

£l valer comarcial deberd ser publicado conjuntamente - -
con €l valer fizcal cuando menos una vez al afo y <ebe--
r8& de ser identiflicado de ias boletas predioles, en casc
de evaluacliones Pancarlas dos meses despues cada vez gue
estosocurran,

A waleres realis delen corresponder rentas reales y jus-—-
tas pudlende porgue no producirse el fendmeno lnverso es
dacir que se ancarezcan las reptos atendiendo a estos an-
tecedentas npcpucstos. Fero recerdemos qui hablanos e ——
valores miéximos raczdn por 1la cual la misma socliedad encon
trarfa und solucibdn cquitativa en base a la Ley de 1a - -
bferta y la demanda que sin duda ajustaria las rentas a -

In bajn.

Cl.~ Las Cléuvsulas “ezcsorias.

1e= Dixfiniclhn. .

Fodemen definic a las clfusulas accesorias como ajuclles -

‘que regulas 13 eergan del contotte de arrcndanlentos

A1 neoa el alaviler provlamente dicho se agregon 1oy - o



cargas, snue sen los desembolsos que ascgurap ¢l goce del Anrmues--
ble como por ejemplo, porterfs, sejuridsd, asco conmlin, ete. Estas

cargas dependen de 11 catenorin del inmueble.

2.~ Aspecto Juridico.

. En principio las cargas incumbren al propleotario pues —=
de acuerdo al artfculo 2330 de nuestro Cédlge Civii el arrcndador
estd obligado, aunque no haya pacto expreso a entregar al arrenda
tario la finca arrendada con todas sus pertenencias y en estado -
para servir al goce convenldo ¥ si no hube convenlo exprueso, scguel

a gue su misma naturale=a estublere designado.

En la actuallidad nl erconirarse regulado el preclo dd--—
al-uiler v sicndo oste demaslado Lijo comd para que el arcendador
~-suma el precio de las cacrgas, los arrendaderes insertan en el —-
contrate e arrentamiento, clfusulss gue coctipulsn el pago de las
cargas por parte del inquilino; estos pagos constituyen un aumin
to indirecto del preclo del arrendamiento v de atu-pdo al arcticulo
2370 fracctibn 11 " Serfn nulos de pleno derecho ¥y no ensendrican-—
ebligaciones para los ,niuilinos los convenios que estos celobrén
con los arrend:deres en cuando rebasen les limites que paca e --

monto de la renta fija esta disposiclén®.

En base a l» disposicén antes sefialada se le odrd pom-
dir al Suez que declare la nulldad de estas cléusulas cuando su -
m:no runzdo al preclo sehalade come aliuller sabre pase el 1imle
te fljade por cl articulo 2370, sin fua rl contrato sea declara-—-

do nulo. 1 aresn ntarie asdrd aremis roensarse al pagu do Yia cag



625 ohtregande (nleamenle la renta que le cocresponde pagar, ade-
m%s nodrS pedir, sl ya hublera efectuado alzunos rages mayores al

1{mite scfialado por 1a Lay, el rccmbolsa'del eicedente.

3.~ Consideraclones Econbmicas.
La cstipulacién del page de las carhas por parte del = ——=
arrendatarieo implicap un aumengoreq el alquller, De acucrdo 23 ==
nuestra legislacidn vigente, se podriq.dar el caso de que el pago

de los cargas fucra mayor que el pago del alguller,

4.~ Scluclones, .

En una economfa m8s libre y real de acucedo a la oferta -

y devanda requlada y limitada de acucrdo a un precle comercial,——

el page de las cargas pucde ser inclulde en el pago del alquiler,

avitande as{ el doble pago. Pudiéndose incremcntar el prccic da -

la renta en caco de que aumente el precio de las cargas de acuere

do a la teoria de la imprevisién, LA cusl es sustentada por la ——
doctrina Francesa. ,ny L3 cual sefiala lo sigulentes

Al permitic las leglsiaturas t'e los Estados la revislén-

de los arrendamicntos en curso.para cobtiner un aunmento del preclo

el legislador se propone poner fin a la situaclén injusta que se-

(40} Planiol vy Ripert.oP. Cit. pSge. 745.
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le habla impuecto con 1la bnfa del volor de 1a moneda y la ipnfla--
eidn lncontrolada de clerkas econominz, situacidn trn injuskta co-
mo laege sea 2l arrendasiento, +a gue eze situacién ne habrefo - -

rodide preveerse al momente de conicatar,

para el cuso de viviendas, <comzorclios o Industrins con = =
cargas, el estado de acuerdo a la naturale=a de la finca podrd ay
torizar una tolerancia de éstas de ncuerde a cada caso especlal -
de manera que limitaria porcentualmente cl aumente de las m!smaa
de acuerdo a uh porcentaje dentro del otro gue establece el pre~

clo maximo del arrendamiento, lo antesrior para asegurar el equill

brio.
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P) LAS CLAUSULAS DE AJUSTE SUCESIVO.

1.,- pofinicién,

Podemos definir a las clfusulas de ajuste sucesf{vo como el
conjunto tde disposlcliones insertas en un centrate cde arrendamien=
to que ticnen como flnalidad evitar que alqguna obligacidn econémi
ca se vea disminuida y leslone el pader adguisitivo del beneficlo

de la rcntae.
Estas cliusulas son vilidas si reunen los sigulentes re- -
quisltcs:.
a) El arrendador no debe persibir una renta superlor al —-
mixino autorizado por el legislscdor en el arifenle 2370,
en caso de que se trate de fiacss urbanas.
k) El pago sec cebe de hacer de acuerdo a la ley monetaria-
del 2% de jullio de 1931,
c) El precio pactado debe ser clerto, es decir debe ser dg
terminado y no doterminado,
2.=- Cliusulas de pago en moneda extranjera.

Cuando.se estipula una clfusula en daonde se sefinle quea -—-
se dabuerd de pagar el preclo del arrendamiento en moneda extranje
ra pedrd este pagarse en los términos seialados por el articule -
Octavo de la Ley monctarfa siempre y cuando ¢l nreclo del arrenda

miento no sea mayor que el sefalado en el =apifeuvlo 2370,

“n lo que r~specta al foro ideal plantezdo ror esta To-me
siz, ¥ tom - ntle ecn conslderacidn el porcentaje aplicakle para $i--
jar el mento €e la ranta en base al valor comercial, asi como los

ajustes anunles del mismo, cl page efectuado on moneda extranio—-
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ra acerde @ la ley monetaria, deberfa ajustorse al valor comeE-=—-

cial v a los ajustes gque sufricron,

3.~ Cl8usulas de pago en valor oro o plata.
Esle tipo de clfusulas se pactan como las anteriores, paca
mantener actual el precio del arréndamlenta pues estas dlvisas -
sen revaluables de acuerdo a sus fructuaclones en loa mercados de

valeores naclonales e Inkternaclonales.

Este tipo de cldusulas son vilidas siempre y cuando ccunan
los requisltos antes menclonados.
4.- Cliusulas de pago cn producto.

tske es otro tipo de clfiusulas tendiente a impedir la de—-
preclacidn monetarcia,

El preclo del arrentdaniento consiste en vna eentidad o un-
pese determlnado de productos de t2l o cual naturaleza © de un SO0
lo producto, este tlpo de cliusulas son comunes seobre todo en ma-
teria de arrendamicntos de flncas risticas y tratan de asequrar -
unn mas estricta proporeclionalldad entre ¢l importe de la rénta y-

la productividad normal del inmueble arrendado.
Estas cliusulas son villdas si el precic que se estipula -
es c¢icerto, ¥ sc sujetan a les lineamientos ant<s menciunades,

S.— Cléusulas ce pagoe valor producto.
Froouenta: eate cuando co csfipulan clfusulas cn el conteato

de arrendanmientn -n donde se prevee que ol pago cdeberd de realio-
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zarge en productos, Se dlicpone que costos serdn vendidos baje €l
culdado ya sea el arrendador o del arrendatario, ddbiendo €l -~ -
arfendador cobrar el precio colculado sobre un porcentaje del pre
cio asciinlado ¢l dfa del pago de la renta. & veces, simplificando-
las cosas, se¢ conviepe qué el alquiler o la reénta se fijen de -~ =
acuerdo al precio de una cantidad de tal producto de tal fpoca ==
daterpinada; csotas clﬁusulas son villdas sl reunen los requisitos

sefialados en las clfusulas de pago en producto.

G,~ Comcntaries,

Podemos establecer que a3l existir una recalidad tomada como
base para cl cobro de las rentas se verfin extinguidas este tipo-—-
de disposicionex utilizadas, en razbn de que un sistema procedi——
mental que garantice el crecimlento y pago de uns renta na nece—-—
sita condiciones acecesorias gue se justifiquen por si nismas, ca-
Le aclarar que e¢s indispensable que el valor comercial al gque he-
mos hecho alusldén y basc para establecer el precle de las rentase—
debe ser actuante y de acucerde con la realicad ccondmica, de tiule
suerte que la inflacién y las devaluacieones solo por cscase tiem-
po previo al ajuste, pudieran causar algln desequilibrlo temporal.
La misma norma sc adecuarfa a la realidad soclo-econdmica al pro-
nunciar a mns-tardar al aflo siguicnte cl nuevd valor comercial pu
iiendo ademfs estnblecerse una legislacidén en dorde se prevea lao=-
publlcacidn de valores comerclales semestral y trimestralmente,

Estas clSusulas acesorlas segulrin siendo nulas en cuante —-
robasen el porcentaje que al caso se estime come preclo mixinme de

l1a renta,
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E) LAS CLAUZULAS DE ORDEN PURLICO [ INTERES SCCIAL.
JEn estc tipo de nanflizis cgtudizré el z2lennge de estos —-—-
conceptes para asl peder determlnar sus implicaciones cuando se -

oncuentraen contenidas on una porma o cantrs ko,

1.= El concepto de orden phblice.
Este concopto puede entenderse de diferontes maneras: -
a)e= Comd situncidn de hechoe.
El orden piiblico a5 una situscidn de hecho en ta cual-
ios Indivlidues sc comporinn de ncuerdo a las leyes cstableclidas,
A esta congepclén s reflere la definicldn que da lo--

real Acoademia de 1a Lenqua Espanzsla cuando soﬁnlaid1)

Orden Plblico. Situacidn y estado de legalidad nornal-
en ue las nutorl@adcs cjercen sus atriduclones proptas
v los ciudadanss 1a rogpetan y obodecen sin protestarc,
b}.~ E1 orden pibiico como finalicdad de 1o ndrma juridica.
Las rormas jurfdlecas en general, tlenen como finalidad
fundamental conkrolar de una manera efcctiva a la socledad, esto-
depende de que 1las normds roalmente den soluclones a las naceslda
des jurfdicas del puehlo. A este control efectivo se le pucde 1la

mar también orden pOblico.

(<1} bDlcelicqario de la Redl Acrdemia de la Lengua Espefiolu. €ps -

“it. pég. 417, .
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€l.~ £1 contenido normative dael orden plblice.
pande un punto de vista me-amzate jurfdies, el orden pl--
bllco estS compuesto tante de -rormas facultativas como imzerati--
vag, pues tanto unas como otras tiencn comps finalldad el mantenti-
mi. nto de la paz en un marco do Justlela, Fin pricordial buscado-

por el accden piblice,

For lo tante, es improcise seflalar que lag norpas de —-
orden plbllico son.ﬁn{camentc agquellas que tenéan la caracterfsili-
ca ¢e s~ irrcnuncioblos @ inalterables por la mora voluntnd del-
Estadoe Puas tambifn lis hoy nue puaden cor btomadas en considera
cifn, alteradas, suplantadas o suprimidas de aruerdo a la volun-—~

tagd Jde los persopas juridicas,

halsdismo podemos llegar 3 la conclucidn de que ne os en-
cl cencepto de ocden piublico dande encontramos la imposiblidagd de
denunclar o altrprar una norma u ordenumliento juridice, pues esteo-
ordan tamblln esti estipulado en base a disposicleones renunciables

y alterables por la mera voluntad de los sujetos del derecho,

2.~ El concepto de interds zocial.
£l interé&s entendido come inclinacildn del Snime hacla un
objetot42) tiene como cagacteoristica en este concepto el de ser -

social,

{n%) Dicgitenneis ge.la Renl nesderla de la Léngua ESsma ols, On, Cit,

sfig. 154,



' Este calificative cuondo se lc atriduye a una rorms jurfdica -
sresutone un fSnims crpocial del legislador 2l cual considera quee
1a sozlcdad ¢n gencral inclina su Snimo para raguld>r una detecri-

nada conducts de una determinada manera,.

Es cn el concepto de interds soclal dande Se encuentea --
sustcntads la frrenuncl.blilidad de una norma o de-un opdenainian-=
to }jurfdico, p:r el hecho de ser considerados por el leglslador -
comolccntincntes de_la voluntad goneral, la cual 1o puede ser 21-

teradd por la mera voluntad de los sujetos de dercecho.

Por lo anterlormente expuesto, podenos llebar & la con- -
clusién ~ue cuantdo una clfusula de un contrato do arrendamlento -
se rncucntre on contraposicidén de una normy U orderamiento de Ln-
terfs socinl nue tenga el corlcter de Lrrenunciable secf nula, -
puos aste tipoe de nermas no pueden ser.alturadas or la mera Vo=

luntad de lns partcese.

3,~- Lags Viviendas de Interés sSoczial.

Slguiende un criterlo de justicia conmutitiva, el Esta
do dete de troter de una manera igqual a Eos lcuales y desigualmen
te a los desiquales, por lo tanto consldero que se deben estable-
cer limites al preclo del arrendamiento paia anuellas viviendas -~
destinacns a écnctcs con escases rrcurses, mediante normasg de io-
terls phblice Irrenunclablesy cste precio de arrendo~lenta dela -
de ser fijado en brs. a un percentaje del valor corerclal del ine
mucble traiwndo de proveer a las classs mas desprot.cidns de lan-
poriblicdad de arvendor une vivienda rigna y dezoresi. vevo i} £s-

inztosteabls 10 construseidn de rute tipn de viviend-g, o Us

i
Lo
0

1
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dehe intervenir para cesvlver este problema pues una de las — —-=
Justificaciones do la intervensién del Estado en la economia o5 -
preclsamente 12 necesidad de resolver 1°s carenclas soclales cuan

do &~tns ho sean posibles de serlo por los particulares,

Pero por otra parte consldero innecesario llmltar la libker-
tad contractunl de aquellas persoenas jurldicas con capacldad eco-
ndmica de arrendar {nmuebles considerados de éategoria media de -
lujo, industrial, comercial o agricela alta de¢ acuerdo s la cla--
sificacién estableclda por nosotros, asf{ como de aquellas persoras
que no tengan una necesidad ccondmica prioritaria, pues la regula
cién de este tipo de arrendrmiento trat-ndo de beneflclar al arren
datario, no puede ser considerado como una ob}a tuFelar del inte-
rés soclnl, por 1o que la lagislacldn deberfa ser mas f2oxible ~ -
cuando las partes contratantas tengan capacidad cconémica dejando
que establezcan el precic del arpendamionto en base & un percenta

je mavor del vilor comercial del inmueble.



2.— aujetos.s ; : ;
Laz c-&u.uln— “cnwleg nueden tener cono nrlncixa-
les obligados tanto al urrcnd ﬁor ccro al:a—rc"ftt:rin.'

Articuleo 1757.- lFucden loes contratédtes estipular
clecta prestacién come pena'par# el €ase dd'qué la obllgscibdn
no se cumpla o no se curpal de {sic ' {la?) manera convenlda,
54 tal estipulacién se hace, no .oprén reclanars#. vdents -
dafios ¥y porjuiclos.

Aartfcule 1758,- La nulldad del centrato fm.orta la
de 1a cliusula ;epol, poere la nulldad de &sta no ncarrca la
de aguél, ‘ '

Lin emnnrgc'cuancc o proncte por obra persopz, lopanleén
dose una mens narca elfcnbm de no cumplirse por fgta lo prong
tido walded la weona nnnéue el contrate no g lleve o efecto
rer £alta del’ © nzentinicnto fe dicha personn.

Lo mismo sucedesd svzndo se estijule con otro @ faver de
vn tercero v el ﬁshipbl:ﬁkn ze sujete a uvnz pena marh el Ga-
so <o no cumilic lo primntidos

“Lrtfeuilo 1760.—
vrlor ni cn'cusntih

Arkfe ulo re -
cuiric de Ia 0“

sparticelares no puede =
ni rlterarls o modificap
ﬂrivrdo

iA. -‘fl’.ﬂ ‘Ul.'.{.l’.h :.‘ ﬂ nue Nno - -

afacken r;r‘cta.enLc ¥ la re-

nuncia an r:{-_r udj_r-ue :_.nrf-chns r.e trorccro...
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:A),= <wanTe sa rrshete [ er Una persensa y nonléndose une
ienn doee el etso ?¢'ﬁ§j¢ﬁh;11rsh nor &sta lo pronetide, en
cste e 5w, vilded la pana aungue el cenkrato no e lleve a
-efecto por Talts de cinsentimlientos de dicha persona.

. Ble= Cuando se estinula ©€ n otra a faver de un tercero y
el estinulante se sujeta 2 und pena para el ©aso de PO CUm==—
wlirse lo prometido,

c}.= Nulicdagd cde los clfusulas TFenales,
La nulicdacd del contrato implica la de la elfusula -
renal nere 1n nulidad de la cliusula 2¢nal no implica 1a del
contrato (Art. 1753 cdel J4digo Civil en Vicor.)
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d}.- Exccpclones.
Cusndo se promete por otra persona © cuande sc estipula -
con otra a fovor de un tercero, subsiste.ls cifusid penal aungue-—

¢l coptrato no sc lleve a efecto,.

3.~ El Limite del Monto de las Cliusulas Penales.
El articulo 1760 de puestfo C&digo Civil seiala que la - -
cl8usula penal no pucde exceder ni en valor ni en cuantia a la --

obliancidn principal,

Particondo de la finalidad cconfmica que persigue el con—-
trato de arrerdamicnto podemos sefalan las obligaclones nrinclipa-
les son:

- Para el Arrencsdor: La chntregy al arrendatario de la -
finca arrendada con todas sus pertenenclas y en asto--
do de segvlir para el uso convenlde por un deterninaco-
tlompo.

- Para el Arrendatario: Satisfacer la renta en la foyrma-

y tiempo convenidos

En base a nuestro Sistema Juridico-vigente, podemos seflalac
que el pmonto de las clfusulas penales no puede exceder al 1{mite-
snfiolado en el artfcule 2370 pues este es el valor mixima gue se-
le concede a la Lrosmisidn de uso y goce de una finca urbana.

Paro tratindese de okro tipo de fincas u objetes el Jiwmite
de la cliusula penal serd ¢l que de acucrdo al artfculo 1760 se -
le otorgu: a la obhligacién principal en el conirate de érrendan---

riento,
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= Crftiea,
Criticammr sawrpamente 10 existencia de las cifusulas pena

les,

Ln'cl.gistcna plaﬁ;ugdq.'éc;f nulS'hcﬂa-cléusula penal co-
hipulnﬁn aue rhhnsé.un'ﬁdﬂzpél‘Valoé.dcfia renta en el momento del
1ncump}im#éntn,t6dn ven qucAci;qi;tc;a aropuesto pucde dar tolee-
raneia qué.;é estnbléﬁé?ihha clfusula de actunlizacién en la -=
_renta, o ﬁécir unn'clﬁuﬁula'que permita slempre que sen adoptada
por las perken a@:ihcrencnto autombtico de la renta en el mismo -
porcnnt&jé,qn.quc ne ve incrementado el valor pibllce cemerclal -
dul.innu&bln;_aunquc ¢l esntrate no se cncunntre vi-onte, pere -
siempre ¥ cunndo se hayas denandade la terminacidn vy resicidn y <1

brnaficln e 1n elAnsula anbsicinrismente.

.
Cxcepcloncs:

. El 400 fijads como méximo, puecde incrermentarce sl el - -

arrantador no puede user 1h finca arrendada siends &sta su Gnica-

finca y la quiere para su use personal, en este casc, la cléusula

penal pocrd ser de un GOW,

Los Lntereses en el page de la renta podrin ser de un -

50%.
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G).~- Las Cl&usglas de Garontfa,
l.- Cefirnicién,

‘odemos deflnir a este tino de clfusulas econdmicus co-
mo ol cchjunto ce disposiclones contenldas en un contrato de — -—
arrciiamicnto que tiencn como finaolidad establecer una flanza o -
un depbsito para ascgurar el cumplimiento de las oblligaclencs ror

las partes.

2a= hzpecto Jurfdico.

El} arﬁlculo 2368 de nuestro Cédigo IJivil vigente, safia
la fue el proplctario no puede rcusar comn filador a uns persona —
que reuna los requlsitcs oxigldos per la Ley para ser filador. Si-
1a renta no excede de 7100.00 M.il., o3 potcatativo pora el arren-
cataric dar fianza o sustitulr eoza garantfa por un mes de runta -

dada en depbsito.

Zste articulo no ha sido reformado desde 1946 y su —-
cantenido en lo refercnte al monto par scor potestativa le susti.-
tuclén de la flanza por un deplsilo o es aplicable 2n nucstros =
dias, pues tolos los arrcndsmicntos exceden de £100.00 M.H, men =
suales, lo que tralris come consecucncla gue la (nica manecra de -
garankizar el cumplimiento de las obliqaci?nes daerivadas de un --

contra o de arrendamicnto sesfa upa fianza.

&)e- Clluszulas gque sailalan un fisdor,
Para gorantizar el pago <¢ l1la renta v de 1oy dends-
obligacienes derivacdas de un contrako de arren azmiento, el arren-
n h:rccro'resp ada en caso de intumili--=

¢ eor sue e axlgir nue

micorte del arcen atario.
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Este fiador debe tener solvencia cconbmica comprobada v por-
lo general se exige que ten~a bienes innmuebles que scan de su pro
pledad los cualaes se descriten en el contrato y ze ofrecen como =
gacantfa.

Tamblin existen personas morales dencminadas aflancadoras =

las cuales responden por el cumplimiento del arrendatorio,

b).~ Las cldusulas que cstablecen un depésito.

. bDebido a lo disruesto n el ortizulo 2368 no ticne el
carfcter de Llrrenuncinble, por 1& que en la prictica jurldica sug
lc sustitulrse la fianza por un depbsito aungue la renta exceda —
de 5100,00 M.H. mensunles cons lo cefzla la ley.

£1 depdsito cauzlonal que en realidad es una prenda 1
rreqular, por el hecho de conslstlr eon upa suma de dinero, (de or—-
dinarlo correspondicnte a un cierto nlimero de mensualidades), en-
nuestro caso un mes come lo sefitla el artinulo 2368 en su Gliimn-
traqcién-

Las partes le octorgan a este depbsito la funcifn de ga-
cantfa v de ordinario no produce frutos pero es posible el pacto~
en contrario,. '

En realidad el depdsito constituye un aumento indirce-
to al preclo del arrendamlento cuando este no produce sus frutod
8 faver del arrendatario, llamase intereses, cuando se trata de di
nero, pues el arrencador dispone del depdsito aproplindose de sus
frutes sin tener nintuna ohlinaelén de dzr cuenta de ello al -~ -

arrenela itrde, aunnnlando -l @sta mancy cl precis el alguller,
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En ios centratos de drrenlamicnto debe tratarse de inclulr una
dlsposlclén que exlga al arrendador cevolver kanto el dendslic mas
los ihkereses ol arrvendatario cuando este cumpla cabalmente con -
el contrato de arrendomicnte sin lesienar para nada leos intercses

del arrendador.

3,~ Comentaries,
hosetros considersmos que ol depdsito no debecfa de « =
existir cuando se de una fianma saficlente o se grave al efecio -
un inmucble propiedad del arrendataris o de su flador en caso de-
quec esto no cuceda, guodar 3 a2l arbitrioc de las partes, fl)ar une
depbsite para garantizar =1 pago de las rentaz el cual no delerta
de excoder al porcentajo sobre el valor comercial fljade como rap

ka.



CAFITULC VI

REFORNAS LEGISLATIVAS

A enntinuaclén propongo una serlie de reformas tanto sustanti
vas como adjetivas que faciliten 1a daterminacién de las obliga--
clunes conkraldns en el contrate de arrendamiento, as! como el -
descnvolvimiento més aqil de aquecllos procedimientos relacionne—
dos con este contrato,. '

A) Hoéiflcaclones Sustantivas.
1.~ Articulo 2370,

El articule 2370 debe de ser derogado. Para einpezar de-
be de regularse un dispositive que consicdare un precio mixime del
arren'amiento de acucrdo a una clasificacién cspeclal cn los con-
trotes de los inmuelles oblicto de leos mismos, pues si ne nos ocu-
rames de establecer un pueveo procedinmiento cue valore fndividunal-
menta en cada caso a cada une de estos inmuebles jomSs lograria--
MOS Un avanca y un progriso que ostablesa yna scguridad y equili®
brin entre los individucs,

Se propone que el valor flscal sea sustituido éo: un -
valor comercial, es decir un avaluo que 2iicionalrente al flseal
se le determiqa a cada vivienda tomande en consideracibdn su ubiea
cidn, antigquedad, terreno sobre ¢l cual estd combrutdo, estadio ——
de coniervaclisdn, tipo de lss censtrucclenes y los acabzdos. Al —-
hablar de un valor comerclal me estoy refiriendo 2 up precio real
vy verdadero ne 8 uno i-cal o subconslderade. Lusgo entonces, apli
car un porcentaje el cual tamhién debe de ser individual do = ——=

acuerdeo 2 la clacificaclén refalada antesicrrente v no gendrleca -
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come 1o es en la actuallidad del 4238 sobre ellvalor fiscal, pudlen
dose proteger mas justamente a aquellos que ne tlenen y liberando
mas cl pr..cio del arrendamiente de aquelos inmuerbles destinardos -
@ funcloncs comerclales e industriales gue no sen ni apremianlea-
ni de nrimera negesidad.

El valor comercial deberS§ ser publicade conjuntamente con el -
valor fiscoal cuando menos una ves al afio y du@c:& de.scr fdentlic-
ficado en las Loletas prediaoles. -

2.~ Articulo 23964

Este articulo debe de ser reformatdo para ser del Le--
nor liternl sloulcnte:

Tudos los arrendamicntos sea de predios risticos o -~
urbanos nue no s¢ han celebrado por tiempo expresamente deternle-
nadin, concluirdn a voluntad de cualgquliera de las partes conktra -«
tantes, previo aviso dade a la otra parie ¢n for-a induhltable -
con un mas de anticipaclén si el aviso lo da el inquiline y con -
sols megses si lo da el arrendador, tratlindose de predios urbinos
o ricticas.

Lo dispuestc cn ecste articule no podr§ ser renuncla—

ble.



B) Fodiffcacionen Sdiotivas,

1. Art;_ﬁdaj(tﬁ-féncéi6n 11! de este articulo deobe censiderar-
10 simutente). _

. ‘”Ei-dﬁiéio ﬁumprio %of dosocupacién.prOCQde, cuamlo se fun

IiX. En Ia‘fnltn de pago de las penslones en 1os planos conve=-
nidnﬂ.cn ¢l gontratn o determinados por la Ley;
Fara que esta enunal ; roceda debord exintir cuando menos
el incumnlimiento del »2qg0 de las pensiones en 3 ocacleones

con forna consccutliva,

2.~ I'1 articulo 606 debe = -r del tenor literal siqulente:.

51 en el acta de la dilfrencia el arrendatarlic hoce entro-
ga del valor de las pensloncs r:clamadas o juétlflﬁada con les do
cumentos correspondientes que ~s tlene pagadas, se asentard ra--
zéin rlel hecho, ne agregard el = aprobante en su case, y si no pug
de ecmprobar el pago oportune o+ haber incuerideo en mora en tres
o mas pagos consecutives, el ! ilcvio no sze suspenderddebicdndo suse
tenciarze conforme lo prevee rcte capftilo, Independienterente de
q;c cibra @ no lo adeutlade al -omente de la diligencin o poste- -~
rlormente. En el primer caso, &ste mandard entregar al demondadte
el valor de lac pensicnes exhibidas y dard por cencluido el jui--
cio, cin conlendcidn en cogtaci nn el segundo caso, de no compro-
barse el »7oo onertinc coms ha eUedade eztablecido per In cavsa -
da rescicidn wravia en la frrzcidn III del arifculeo GE3 de esto -
ordcnamlento subsintird v cinsecuentemente segulrd substanclando-
ce el julcino en toilas Zua insiancias.
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El arrendador scolo proceder§ o dar por concluldeo el juiclo--
cuando el arrentataric no Sg encuentre an el supuesto aqul con--
signade y se e condenard al pago «de las costas respectivas a tg
do aquel arrcndatario que por su culpa o negligencia no haya pa-~
gado 1la pensidn que se le reclama. |

3.,= El artfculco GA7 debe ser derogado. )

En general se debe de avitar los lr;cumpllmlentos que = -

permltan toleranclas que irsianen los intereses de los arrendado-

FoSs
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COULIDERACIONES FIMNALES,

Esperc que con lo aqui planteado tanto.el patrbn como el o-—
Lrero, @l jurista comm el economlszta, el politico y ol hombre de-
negoelos que algin dfa scan partes en un contrato de arcendamlicn-
to yva sca con ¢l caricter de arrendader o arrendatario vean sug--
intireses conciliardos de una manera cClara y preeisa, pues no he -
buscade on ¢l prerente ertudlo otrq:cosa aque tratar de selialar -w-
lg nue a cann qulen le correcpenda en un marco de equidad y de ——
Justicia, proponiends nucvos eriterlos para detarminar de acucrdd
a1 vzlor comercial de los Inmuebles un preclo de arrcondamiento w=
acorde o 17 irasmisifn el uso y goce genlizada por el arrendata-~
rio.

Pretendc que se determinen las obligaclones derivadas del —-
cantrszto e arrendsmicnto de -~qucrdo a un criterio de justlcla —-
conmutativa, siendo igual csn los iguales y desigual con los desi
gualncs, estahleciendo los lineamlentos generiles para poder Indl-

viduallczar cacda caso concreto, de manera que el preccio del = -=
arrendamientoorresgonda a las posibilidades econdmicas de los —-=

contratantes de -acuerdo al inmueble objeto del contrato,.

Cansidero que tantod Estade como los particulares se ve- -
rén beneficisdos por las propuestas contenidas en la prascnte te-

Sis.
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I.- Eata koels debe lagpar urcente eake radtiiesr ol 6lgs
S 2ivil v de srocadimicntos. u'vilc* 6c1 -:tﬂ o por lo qnn
w6 Al arrendamicnto «fa finzys v'-u~ c"uqula. o nalignu—
sean: rodrrni ndn" nl2s

ciones ﬂconnuic"q, normas auc e
necenidares y cealldad “Fclo-"ol‘LLCN de 1a nnt' Iad,

II.~ fohe dersgarse el artfeuls 2370 del Cédfco wivil del - -
Lado, tlebhe erenrie un dlspositive ‘ngonorm ~amente juslo
ko s50lo sto lnrrﬁri 1dcn fIc1ndo individualrente cada
o de arcendanmiento de ncuerdo a la clasificacidn eco-
nadnlca sefalada eon. r.'...l:'l teqis.

ESs
¥
an

III,~ Schen identlfibﬁrsefén djch6 wrderationo (2370) las cla-
sificaciones nconbmlcas:

a).— vivienda zana’media. b}, Yiviendn de rona de alto
nivel ecandrico. . cJ;- Vivicnda afectadon recuros,
dYe- Vivicnda zona- ncdin th, f).- decuelior comorcics.
gla= Fcﬁic Fonﬂrrln-. h).— Alta comercializociding,

1), n1n1c nea Luje ‘“j).— Pocuefin Industria.
P Indu Lr*n cniana. "1)e— Industria Iavor.
. ml.-“ 'Lﬁcién criccla. nl.— Zxrlotacidn forlcala

" linitada

I'n rl nismo dede eskablocerse un precio nixime de arcen-

fepiente hosanto on eucnta un rercoantaje del voilaor corerclal

v e erion LnCabA In
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Vem

-3}

(El porcentale deherd ir en relaclén directo con las con-—-—
dici~nes del arrendamiento de acuerdo a la cilada mlasifi-

caclén,

iebe crearse un nueve artliculo ques
Icentifique claranmente como conslderar el valor comerciale
nshora propucsto como b sc para chleular el rorcentaje misf

mo del precio de renta en cada clasiflenadldn,

Dicho valer cnmcrcln} deYerd ser fijrdo por enkastro y - =
serd de Orden piblico, deherd aparecer junto al valor - -~
atastral eon ol recibo predial y tendrd su apoyo legol en

las tablas aque aligual que los catastrales se registran en

dicha oflecina, también endicho recibo se identificard a que
zuna de clasificoacifin ptertencce 1 Llnmusble para consiterar
3! va a utilizarse para habltaclén, comerecls, JTndustria o -
al-agro como debe cotlizarse arrendataciamente dicho vaiar -
deberd ser fijado cuando menos una wvez al ai'o durante el --
mrs da cnero ¥ on caso de devaluacién importante dos meces

despulis de que esto sucoda.

bobe adiclonarse a la Ley Catastral ests modalidad y en un
ca, Ltule ecpocinl imstrumentar adninistrativanente 11 for-
ma e oporaclén de este valor que pretende 1a realidad = -

Come~clal narn que a su ver oxisti el equilibrie arrendal.
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vI,~ Ezta Ltesls huscs sn;vaghardnr el int r&s nliblico v )& tuts

la ecconbmica del acrentamicnto, poro liberard consclents e

JAndividutlmante 4. cait gruso soclal en cada conitralo adop-

tando upa pesicibn roend y,de oferta y demanda orduenaila y -

Justa.

ViI.-las cliustlan ¢c‘némiﬁna annales en el arreadarienta auntca
robrsaran el doﬂ'dcllrdIAr de la reatz cn el moments del -
lncumpliniento y zdlnfné,hnfnn.cxigibieﬁ suandn so e andga
Ia rescieifn vi o '
a).~ Bl ‘uéutixna ﬁnyﬂ_éaéo'un uno dlatinte a2t cnntratado
al Tamitbhle,

ble= Lue Laya ddéivqﬂsrla pesasifn sin ¢ nsentimlento o -
torcera Ateunn, .

£)e= Oua 1a Lnen meddf Tlonleo sin auterinucién,

¢}~ tuande el iaquilino hava incumzlido con €l pago de -w
tres meses de renta cunsecutivamente (5l durente el -
juicio €1 valor comercial del blen arrendado se fncre
nenta el Lroclo del arrentamlente se verd incrementide
nroporcionalmente lo anterior solo se podrd hacer axl
aible a3l esta cld 'sula sa estipule Tlterzlmente en el
contrrtn? tr nlesn ti{ene eorn fin cur 18 ronks o e

desnurasea oo ot tienose del 1itlolie.

VIIT.=5Lrhe mei~iearse 1 arsticrlo 2206 dal “Adi-e =i1vi)-an o leos
et
Toder 1oa L 2. . Peeks rotn rOstlens oourienes e o e

SRR e el e G e eNprenaehite Solerpndngtlon .
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seauellos il F i r du*c'ﬁn.- e-atli-

'“nLrﬁtanLv

cirdn hAQolth
”1n‘u.1t1hlc con

‘el %nqu;llno ¥ =--

I b : eicile 603 del Chdigo de Procedimien

II:.- Bn ]a fal ﬂ'dé fﬁjs de las -ensiones en los rlanos

: c-nvcn'ﬁ:r én et contreto o deternina os por la Loy,

;Pﬂrn quh FREA mrumal peocerit dete £8 axistic cuandn -
renoes el incumplimiento consccoutive de tres sensicew

neci.

H.— liehe desaparecer la convalldacldn del controto por el pago
cone 10 cokrblezen leas acticulesn ﬁﬁﬁ v GR7 del C&iiigo de -
Frocedimicontan Jiviles,

Lerf nulo, an al asrondamiento el interés mensual por fal-

ta de cumplimienteo en el naao de renta gue sea supncrior al

50% del

Zancico,
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