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INTRODUCCION

lesde que el hembre gparece en la tierra a tenide que --
satisfacer sus necesidades ceme sen: alimentes, vestide y un -
lugar donde vivir, Antes el ser humsne vivia en lea Arbeles,
cuevas, chozas, cabaiias, etc. y al evelucienar se da le que se
cenoce ceme casa habitacidn.
Aparece el centrate de arrendamiente, debiende analizar que ——
e8, cual es su naturaleza que caracteristices y su funcién.
Aungue pudiera parecer que el problema esté ya resuelte, la --
diversidad de epinienes, principalmente en esta materia, €8 —
tan abundente Que nes eblige & hacer una serie de explicacie~—

nes para precisar les términes y aclarar les cenceptes,

Bste trabaje, centiene cuatre capitules, abarcsnde la —-
preblematica jurfdice del centrate de arrendamiente de casa —-
habitacién en el Distrite Federal en cusnte al Dereche ael —-—
Tante.

En el capfitule I se estudiara los antecedenter Histeri--
ces del centrate de arrendsmiente ceme sen en ol Dereche Hema~

ne, en el Dereche Branocée y en el Dereche Mexicane.

El cap{tule II cemprende una explicacién de les elementes
¥ presupuestos del centrate de arrendamiente. Al hablar de les
elementes de estructura, también llamades esenciales, y les —-

requigites de validez.

La regulacién jurfdica del centrate ce arrendamiente es —

estudiada en el capf{tule III, y hace referencie &1 Cédige Ci—-
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vil de 1928, que establece les dereches y ebligecienes de les
partes, Tembién estudiaremos la técita recenduccién y lag ——-

ceusas de terminacién del centrate de arrendamiente.

Para finalizar estudiaremes el Dereche del Tante y su -
preblematica en materia de arrendsmiente.
Que es, come funciena, cual es su naturaleza juridice, come -
8e da, cems e ejercita yue caracteristicas tiene y qQue efec-
tes preveca.



CAPITULOC PRIMERO

ANTECEDENTES HISTORICOS DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO
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By EL DERECHQ RHOMANO,

En el antiguo Dereche Remsne el errendamiente es un centra
te censensual, per el gue, & cambie de una merced ¢ remunera-—-
cién un sujete se eblign & precurar a etre el uso o el use y --—
diefrute de una cesa. La lecatie cenductis, ¢ & prestarle deter
mil..les Bervicies, lecatie cenductie sperarum, o a realizerle -
una ebra, lecatio cenductie eperis. Esta definicién, cemprensi-
va de tres figuras de arrendamiente, muéstrase cenferme con la
dectrinas mederna, antes Gue cen el prepie Dereche Remane, Fren-
ﬁ a le que hey ocurre, ne cenecia épte diversas especies de ~
arrendamiente, sine ung relacién unitaria, un tipe centractual
vdnice.

“Ni Gaye, en las cscasas letras dedicadas a la lecatie —_-
cenductie, ni Ulpiane y Paule, en sus cementaries sistemétiosa
a la materia, tratan separadamente les casee que les intérpre—

tos8 medernes agrupsm en tres categerias™: (1)

La lecatie cenductie remana no tiene un equivalente exac-
te en el Lereche Mederne. Es una figura que dentre del Dereche
actual cemprende varies centrates distintes, que sen les si~e——
guienten:

A) Lecatie cenductie rerum e arrendemiente.~ Que se puede defi-
nir come "El centrato per el cuml el lecater se ebliga & proper
cienar a otra persena, el cenductor, 8l goce temporal de una —-—

cesa ne censumible, & cambie de una remuneracién periedica en -

1. Iglesims, Juan, Dereche Remsne., ™Institucienes de lersche -
Privado™. 6a. ed. Editerial Ariel, Batcelena Espsafia, 1979.
Pig. 426.




dinero",

B) Aparceria,- Que me define como “El contrato por el cual el-
locator se obligaba a proporcionar a otra pe'raana, el colonus ~
partiarius, el goce temporal de un terreno agricola, prometien-
dosele, & cambio, cierto porcentaje de loe frutos que se tuvie-
ran en ese terreno-,

C) Locatio conductio operarum o contrato de trabajo.~ Se defi~
ne como “EL contrato por el cual el locator se oblign a propor-
cionar a un patrén, el conductor, sus servicios persmcnales du--
rante algun tiempo, a cambio de cierte remuneracidn periddica -
en dinerov,

La locatio conductio operarum,- Ers una figura que correg
pondfa a lo que hoy llamamos contratos de itrabajo. & causa de -
la eaclavitud, este contrato no era muy frecuente en Roma, por—
10 cunl el Digesto establece muy poco de &1,

D) wocatio conductio operis o contrato de obra.,- Cuya defini--
cidn es "Contrato por el cual el conductor se obligaba a reali-
zar clerta obra para el locator, mediante el pago de un precio~
determinado%,

Locatio conductio operis.- El contrato de obra se diferen

ciaba del contrato de trabajo’ por el hecho de que el objeto de-
dste (contrato de trabajo) era la prestacidén de servicios; y el
de aquél (contrato de obra), el resultado de un trabajo.

En la locatio conductio operis, el locator era el que en-
cargaba la obra, y el conductor el gque la sjecutaba, de modo —-
que en-esta rama de la locatio conductio era precisamente el =~
conductor quien recibfa la MERX (pago), y no el locator, como -

en las otras formas de este contrato,
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El denominador comfin de estos contratos era proporcionar,

temporalmente y mediante remuneracién, objetos o energfa humans

EL ARRENDAMIENTO (LOCATIO CONDUCTIO RERUM)

Pormacidn y elementos esenciales del arrendamiento.- Kl arrenda
miento presenta gran analogfa con la compraventa. Es un contra-
to perfecto por el solo consentimiento de las partes, de cual--
quier modo yue se manifiesta.

El escrito y las arras que pueden acompafiar al arriendo -
no son m€s que simplea medios de prueba.

El acuerdc oe lag partes debe recHér sobre la cosa objeto
del arrendamiento y sobre el precio, que son elementos esencia-

les del contrato,

Rl objeto,- El arrendamiento puede tener por objeto cuslquier -
cosa, mueble o inmueble, corporal o incorporazl, susceptible de-
figurar en el patrimonio de los particulares. Hay que exceptuar
8in embargo, las cosas que se consumen por el uso, a menos que—

seun arrendndas como cuerpos ciertos.

El precio.~ El precio de alquiler debe representar los mismos -
caracteres que el precio de la compraventa, esto es, ser cierta
Consistir en dinero, ya que si por el disfrute de una cosa se ~=
ha prometido una remuneracidn de otra naturaleza, seria un con-
trato innominado y no arrendamiento,

E¥ECTOS UEL ARRENDAMIENTO
El contrato de arrendamiento es sinalagm{tico perfecto =-

que produce, como la compraventa, obligaciones rec{procas a —--



curgo de ambas partes,

OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR (LOCATOR)

a) Bntregar al arrendatario (conductor) la cosa arrendada.

b) Responder de dafios y perjuicios, en caso de eviccidn o de -
vicios ocultos del objeto.

c) Responder de dafics y perjuicios que €1 mismo causara al ~--—
arrendatario por su propia ‘crmducta. Como ejemplo de dafios y --
perjuicios que causaria el arrendador al arrrendatario seria el
siguiente; El arrendador que vendia una cosa arrendada, transmi
t{a al comprador un derecho real, derecho mf{s poderoso que el -
derecho personal del arrendatario, por lo que el comprador (nue
vo duefio) podfa lanzar al arrendatario, Este ejemplo solamente~
es v{lido para el Derecho Homan0 y no para el Derecho Mexicano,
d) Pagar las reparaciones necesarias, de cierts importancias, -
mientras que el crrendatario tenfa la obligacidén de hacer las -
reparaciones pequeflas que el uso diario hacfa necesariasg, =----

nuestro derecho dice lo mismo al respecto.

OBLIGACIONES UEL ARRENDATARICG (CONDUCTOR)

a) Pagar la renta.~ Esta se debfa de pagar por perfodos venci-
dos, salvo acuerdo en contrario.
b) Servirse del objeto, de acuerdo con su destino normal, y --
cuidarlo como un buen padre de familia, haciendo por propia —--
cuenta las reparaciones pequefias,

¢) Devolver el objeto, cuando terminara el arrendamiento.
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ACCIONES QUE TIENEN EL ARRENDADOR Y EL ARRENDATARIO.

Bl arrendador {locator) tiene la actio locati para exigir
el cumplimiento de sus obligaciones al arrendatario,
El arrendatario (conductor) tieme la actio conducti para-

exigir el cumplimiento de sus obligaciones al arrendador.

EXTINCION DEL ARRENDaAMIENTO,

El contrato de arrendamiento se extingue por lo general,-
cuando termina el plazo convenido, anf{ como por la pérdida de -
la cosa arrendada, Tambifn se exiingue cuando el locator (arren

" dador) le pide =l conductor (arrendatario) la entrega de la --—-
cosa o cuando el conductor se ve limitado en el disfrute de la-
misma.

No acaba el arrendamiento por la muerte de una de las ---
partes, & no ser que la locacién haya sido hecha por un perfodo
de tiempo dejado a la volunted del arrendador.

RELOCATIO TACITA.

"En'el Dlerecho Romano existia la relocatio tacita' figura-
especial que se daba cuando terminaba el plazo previsto en el -
contrato de arrendamiento, y las partes continuaban comportdndo
se como si el contrato estuviera en vigor todavia, en este Bl -
contrato se tenfa por prorrogado en las mismas condiciones, —~-
pero sin plazo determinado hasta que una de las purtes manifes-
tase su deseo d'e dar por terminado el arrendamiento, Sin embar—

g0, &i se trataba de un predio rural, la relocatio tacita se -~
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hac{a siempre afo por afio, & causa del ciclo anual que caracte-

riza las labores sgricolas”.(2)
L4 ENFITEUSIS.

La enfiteusis,- Ep un convenio yue por su ejecucién da —
nacimiento a un derecho real, por ello los juristas romanos w--
duderon em catalogerlo en la compraventa o en el arrendamiento.
Se parece & la compraventa por su perpetulidad y por el caracter
real del derecho.

Por otra parte, se parece también gl arrendamiento en vip
tud de que el enfiteuts no es propietario y su precio no es tngi
co, sino que debe ser medimnte prestaciones correlativas a su =~
disfrute.

Gayo nos dice que la enfiteusis se parece més al arrenda~

miento que a la compraventa.

Por todo le entes dicho, podemos definir a la enfiteusis
de la sigulente forma: "BEanfiteusis era un derecho real, transmi
sible, perpetuo, Gue el municipio concedia a unm persona sobre-
un fundo (terrene), mediante ung renta snual".

D s e

2. Oropeza Aguirre, Dioclesieno. Derecho Romano II, 3a, ed, =~-
Apuntes de lg ENEP Aragén UNAM, M8xico, D.P., 1988. Pés. 17.
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BN EL DERECHO PRANCES.

El Derecho Prancés fue muy propenso a recoger la influen-
cia del Derecho Romano en meteria de arrendamiento; tan es =oi
que, el Cédigo Napoleonico, promulgado el 14 de Marzo de 1803,
resulté en materia de arrendamiento con epa influencla en cince
de sus cgpitules.

El primer cepitulo, contenia disposiciones generales, El
segundo Be referfm a 1a locacién de los predios misticos, loca-
cidn sobre 1e cuwl se ha de basar otro ordenamiento denominado-
C8digo rurel. El capitulo tercero, habla de la locacién de in—
dustria o empresa, El capitulo cuarto, regulaba la locacién de
sexrvicios y el capitule quinto, regulaba el contrate de socie-—-
dad como una egpecie de locacidén, como son la sociedad comin, -
la mediera, la arsncelaria, etoc.

No obstante lo anterior, cabe hacer notar que el Derecho
Prancés no fue s8lo un mero receptor pasive de la influencia —
romsnsa, pués & diferencia del Romano, no autorizd que el arren-
drdor pudiera vender el bien arrendedo m otra persona en perjui
cio del arrendatario y no se admitid 1la técita reconduccidn; =-
ademés se introdujo una innovacién en los derechos del arrenda—
dox, en los términos siguientes:

"Lg Costumbre de Ndpoles permitfa al locmtor de una casa
o de un fundo retomer por propia sutoridad un objeto de la locg
toria a titulo de mcreedor pignoraticio, para garantizarse el -
pago del precio o de la mercencia convenida y eventuslmente ———
indemnizarse con su valor, los daffos yue el inquilino pude heber
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inferido &l fundo, o no cumplir la obra o no prestar el servi--
cio que prometio. Se repite el principio destacado en el Ders—
cho Germénico - Estatuario, por cuanto en la costumbre citada -~
se imponen penas corporales al incuiline que deja ls casa o al
siervo que se alejm de la regidén".(3)

EN BL DERECHO MEXICANO (CODIGO CIVIL DE 1870 ¥ 1880).

Los Cddigos Civiles Mexicanos del siglo pasado (XIX), re-
flejaron en forms ostengible la tradicidn Bomena -~ Francesa em
materia de arrendamiento sobre bienes rmistices y 1z locmcién de
servicios, figurs que atacaron alguncs tedricos progresistas, -
que argumentaban que la locacidn de servicios era un caso aten-

tatorio contra la dignidad de las pergonas,

Ahora bién, cabe sefialar yue los c6digos de referencia ——
ademfs de lo anterior, regulabsm en partfcular le sigulents;

a) La permisién de las rentss en abonos; una costumbre muy ---—
arreigade en la legislacidén civil del siglo passdo, fue el encu
brimjiento de la venta en abonos mediante la celebraecidn de con-
tratos de arrendamiento.

En estos contratos, la legislacién negaba la posibilided
de resaisién del contrato al vendedor, aunque el comprador rehy
sara cumplir algunas de las obligaciones que le eren propicias.
S6lo si se negaba a cumplir en forma absoluta con sus obligacip

nes entonces procedian la rescisién,

3, Enciclopedia Jurfidica, OMEBA, Tomo; VIII. 4a. ed. Editorial
de Palma. Buenos Aires, Argentina, 1959. Pég. 779.
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Aparentemente, existim protecciép para el comprador en —=
estos contratos. Sin embargo, esto no era asf, como queda mdver
tide @ continumciéni

"Egte medio tan eingular de encubrir bdsjo un arrendsmiento
las ventas en abono, procedimiente que protegia al maximo el -—
vendedor y exponi{a a muy graves peligros, principalmente al com-
prader de escasos recursos, no fué ciertsmente muy original, co-
mo lo muestra el lessing snglosajén, dado que ya habia arraigade
también en otros pafses, donde aunque no exiastie la apuntada de~
rogacién que negaba la reccisién por incumplimiento de 1as VeNwe
tas el fiado, no consignaba tampoco una necesidad de reglsmente-
c1én expresn en 1la miema ley, acerca de la venta an abonos, ue
fué lo gue ocuxrié en Prancia®.(4)

b) La duracién del contrato de arrendamiento; en el derecho To-
mano, e inicielmente en el derecho francés, existia la permisidn
de log arrendamientos a perpetuidad, KL Derecho Civil Nexicano -
del piglo XIX también permitidé los mrrendamientos & perpetuidsd,
arrendamientos restringidos per el derecho modernc, como se des—
taca en esta observaciéni

"A diferencis del Derecho Romeno que permitia 1los arrenda~
nientos a perpetuidad, el derecho moderno los rechaza por epti--
mar G¢ue veldris identificarlos como una venta, ya que una propie
dad que nunca pudiera recuperarse serim ilégico y desvalorizaria
la propiedad inmoviliaria. Por esta rasén como una restriccién
& la autonomia de la voluntad, sefialas nuestra legislacifn 1la ~—

duracién méxima que las partes puedad pactar para los arrenda———

4. Smnohez Medal, Rpmdén., De lop Contratos Civiles. 4a. ed, Edi-
torial Porrda., México, D.F., 1983, Pég. 193.




mientes de inmuebles g saber: 10 afles para las fincas acstina—-
dag & la habitacidn; 15 afles para les destinamaes ul cemercio y

20 afles para los destinades a la industris...™(5)

c) La responsabilidad cel arrendatarie em caso de incendio; re-
cogiende sl principie del Dereche Romane de que la pérdida ¢ dg
fle de la cena en peder del deuder es respensabilided de este, -
salve pruebs en centrarie, la legislacién civil proclama la reg
pensabilidad del arrendatarie en case de incendie, Desde luege

la respensabilidaa del arrendatario admit{a prueba em centarie.

Cabe admitir también, que la regulacién de la lecaocidén de
pervicie se censervé hasta el presente sigle, ¢ sea, cusnde ——-
surgieron les primeros bretes de la idem del Dereche Secial, ——
que reclsmarsn la rogulacién de prestacidn de servicies perseng
les para el Derschs Laberal y pars el afle de 1928, ese limité la
sutenen{a de la veluntad; es dicir la antigua rigidez del Dere-
che Civil desaparece e igualmente nace la tendencia a proteger
a la parte débil (arrendatarie) en el cenirate de arrendamien--—
teo.

Para terminar este capf{tule, veremes que entenufan per ——
afrendamiente les Romanes:

"Contrate Consensusl por el que, m cambie de una merced e
remuneracién, un sujete se ebliga a precurar a etre ol use, ge-
ce y disfrute de una cess locetie conauctie, o a prestarle de-—

terminades servicies lecatis conductie operis".(6)

5. Sanchez Medal, Ramén, OB.CIT. Phg. 216,
6. Iglesias, Juasn, OB.CIT. Péig. 426 y 427.
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CAPITULO SEGUNDO

LOY ELEMRERITOS Y PRESUPUESTOS DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO
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CORCEPLO DE ABRENDAMIENTO.

El Dereche Espafiel define al contrato de arrendamiente en
su Articule 15433 "“En el arrendamiente de cesas, una de las paer
tes se ebliga a daz" a la otra el goce o use, de unf Co8a POr —

tiempo determinade y precie cierte®.

Bn el Derecho Alemén, 6l arrendamiente es un centrate muy
impertante de los llamades de use y disfrute.

"Bl Alemén J.W. Hedmann lo defines como: el arrendamiente
de use censiste en lm cesidn de una cosa p&rs su use, & camble
del page de una renta ceme contraprestacién®.(7)

En el Dereche Argentine en su Artfcule 1493 sefialas "Ha-—
bré lecacién cusnde dos partes se ebliguen reciprecesmente, la —
una a concader el use ¢ goce de ung Cesa, ¢ A 8jOCUtAr UNB ===
ebra, ¢ & prestar un servicie; y la otra & pugar per este use,
goce, obra ¢ servicie, un precie determinade en dinero®.(B)

El que paga el precie se llama en este Cédige "lecatarie)
"arrendeterio® & "inquiline" y el que recibe “lecader" e "arrep
dader®, El prec¢ie se llema también "arrendamiente® e “alquiler?

Comentaris: De este articule se infiere gue existen va--
rias clases de locacién; le llamada de cosa, de servicies, de -
obra y de trabajo. Estas variededes del contrate de lecacidén ——

7. J.W. Hedmenn. Pereches de sbligaciones. Vel. III Editerial -
Bevista de Derecho Privade. hadrid Espafia, 1958. Pég. 294.

8. Geldstem, Mateo et al, Cddipo Civil y Leyes Cemplementarias,
Temo: IIL OMEBA. Buenos Aires, Argentina. Pag. 7
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para merecer el nombre de tales, deben tener dos puntos comunes
gue en ellos se paga un precio cierto en dinero, y siempre se -
trete del uso, con relacién al trabajo, a la cosa o & la obrea.
Segin este Articulo la locacidn supone un precio determinado en
dinero; pero hoy esa idea resulta estrecha y no se mviene con -
la concepcién modema de la locacién, pues loas arrendamientos -
rurales pueden pagarse en especie y no por ello el contrato de-
Jja de ser de locaciém, Ep razonable la opinidén de Spota para ——
quiens habrad locacidn siempre que la contraprestacién sea deter
minable en dinero.

El grrendamiento es ol més importeante de los contratos —
llamados de uso y disfrute,

La palabra arrendemiento ha tenido (y tiene todavia en —
elgunas legislaciones) una esignificacién excesivamente late, -—-
comprendiendo no séle el de cosas, sino también los denominados
de obra y de servicios, con un sentido que repugna, ciertamente,
la sensibilidad jur{dica de nuestro tiempo.

LA DOCTRINA KEXICANA.

ROJINA VILLEGAS escribe, refiriéndose &l contrato de we—
arrendamiento, y lo define como un contrato por virtud del cual
ung persona llamada arrendador concede a otra, llmuada errenda-—
tario, el uso o goce temporal de una cosa, mediante el pago de
un precio cierto.

"El ilustre msestro LEBOPOLDO AGUILAR CARVAJAL, establece
tue doctrinariamente se ha definido al contrato de arrendamiento
como sguel por virtud del cuel une persona llamada arrendador,

concede g otra llemads arrendataric, el uso y goce de una cosa,
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en forma temporsl, o sélo el uso, mediante pago de una renta, -

que es el precio y que debe ser cierto™.(9)

“El mmestro ZAMORA Y VALENCIA define sl contrate de arren
damiento come aquel por virtud cel cual, una persena llamaca ~—
arrendador se obliga a conceder temporalmente el use o el use y
goce de un bien a otra persona llamada errendatarie, yuien se -

obliga a pagar como contraprestacién, un precie cierto".(10)

Para RAPARL DE PINA Y LUIS MUROS, en términes genereles -
el contrate de arrendamiento se define estableciendo, que 68 ——
agquel en cuya virtud una parte cede a otra el uso y disfrute —
temporal de una cosa ¢ dereche mediante un precie cierte.

La definicién se establece en el Cddige Civil en el Artf-
cule 2398, pérrafe primero:; “Hay arrendamiento cuande las des -
partes contratantes se ebligan reci{precamente, una a cenceder -
el uso ¢ goce temporal de una coea, Yy la etra, & pagar per ese
use o gece un precie cierto”s De la definicidén que da este Artf
culo se desprende que el contrato de arrendamiente es un contrg
te por virtud ael cual se preduce 1la enajenacién temperal del -
use, o le enajenacién temporal del use y goce sl mismo tiempe,
de una cosa.

Ra la definicidn se consegra el requisito de la temporalj

9, "Aguilar Carvajal, Leopolde. Contratos Civiles, Editorial -
Hagtam, México,L.F., 1964. P&g. 152,

10, Zamora Y Valencia, Miguel Angel. Contratos Civiles. 3a. ed.
Editorial Perria., México,D.P.,, 1989, Pdg. 152.
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dad; mds adn: nuestro Cddigo vigente, en el mismo articulo, --~
aflade en el segundo pdrrafo: "El arrendamiento no puede exceder
de diegz afios para las fincas destinadas a habitacién, de quince
para laa fincas destinadas al comercio y de veinte para las fin
cas destinadas al ejercicio de la industria®,

SISTEMA DEL ANTIGUO LERECHO FRANCES,

Bx el antiguo Derecho Franads no se caracterizaba de esin
manera tan terminante como lo hace nuestro actual Cddigo, el re
quisito de temporalidad del arrendamiento, 8ino que los arrenda
mientos de doscientos y tresclentos aflos gue se llamahan perpe-
tuos, erun perfectamente lIcitos. Hasta el aflo 1799, en el que~
se dio un decreto en Prancia, se limita el plazo mdximo para la
celebracién de los contratos de arrendamientos a 99 aflos,

Este problema de la temporalidad del contruto de arrenda-
miento se trasladd a nusstro CSdigo Civil de 1884 que, en su —
artfeulo 2396, no fijava los limites que ha fijudo el Cddigo —-
Civil nuevo; en §ste, ya existe un limite, me fija un plaso md~
ximo para la celebyacidn de contratos de arrendamiento, pero --
8dlo cuando estos coniratos recaen sobre inmuebles y digtingue-~
plazos distintos segin si las fincas estsn destinadas para habi
"“tacién, para comercio y para industria. Pero todavia no estd re
suelto desde el punto de vista legislativo cufl es el plazo md~
ximo por el que puede celebrarse un contrato de arrendsmiento -
que recae sobre muebles., La definicidn limita el plazo, pero --
g6lo de inmuebles.
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¢Se puede fijar limite méximo al arrendamiento de mue~——--—
bles? ¢Bn las condiciones arriba sefialudas, podrfamos fijar un-
limite mfximo de duracidn para un arrendamiento que recaiga so-
bre muebles? No. Las partes tienen la mds amplia libertad para-
fijar el plazo del arrendamiento cuando éate recae sobre mue---
bles. Lo dnido que se requiere es que haya un plazo porque, en-
la definicidn del contreto, se dice esa concesidn del uso o del

uso y goce de la cosa, debe de ser de cardcter temporal,

CLASES DE AHRENDAMIENTO,

Podemos distinguir las siguientes especies: Arrendamiento
Mercantil, Arrendamiento Administrativo y Arrendemiento Civil,

ARRENDAMIENTO MERCANTIL.- BL Cddigo de Comercio considera mer--
cantil el arrendamiento, en la fraccidn I del Artfculo 75, cuan
4o recayendo sobre bienes muebles se hace con el propdsito de -
especulacidn mercantil, Bl arrendamiento de bienes immuebles ~-
nunca es mercantil en nuestro Derecho; en otras legislaciones -
sl es posible; incluso desde el punto de vista tedrico al deter
minar los actos de comercio, se podria considerar el arrenda-—
miento que recse sobre inmuebles como un acto de comercio cuan-
do se hace con el propdsito de especulacidn mercantil,

Pero en el Cddige de Comercio hay dos fracciones que son-
definitivas para explicar come mercantiles los arrendamientos -
que recaen sobre muebles; ya lo hemos viste al citar la frag---
cidn I del artfeulo 75, La fraccidn II del mismo ordenamiento -
dispone: “Las compras ¥ ventas de bienes inmuebles, cuando se -

hagan con dicho propdsito de especulacidn mercantil®, Ya gu~--
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primié el término "alquiler"” o arrendumiento,

Ve manera que en nuestro Derecho puede ser un contreto --
mercantil sélo el arrendamiento de muebles que sSe haga com un ~
propdaito de especulacién comercial.

ARRENDAMIENTO AUMINISTRATIVO.~ ;Cufndo existe §ate? El articulo
2411 del Cédigo Civil dispone: “kos arrendamientos de bienes ——
nacionales, municipales o de establecimientos pdblicoes estardn
sujetos a las disposiciones del UDerecho administrativo, y en lo.
que no lo estuvieren, a las disposiciones de este tftulo™. Bs -
decir; nuestro Cddigo entiende por arrendamiento administrativo
el que se realiza por el Estado a través de sus drganos, por --
ejemplos del Poder Ejecutivo en genernl; de los Municipios o --
corporaciones de Derecho PYblico; son los arrendamientos de co~
sas que pertenezcan el Estado o a emas corporaciones de Berecho
Pfblico 1os que se denominan arrendamientos administrativos.

Los funcionarios, empleados y udministradores de estable=-
cimientos piblicos tienen prohibido tomar en arrendamiento loa-
bienes que administran con ese cardeter. (artfculo 2405 Cddigo~
Civil),

ARRENDAMIENTO CIVIL.- Serdn civilea, por exclusidn, los que no-~
seun ni mercantiles ni administrutivoas,

LAS CARACTERISTICAS DEL CONTRATO UE ARRENUAMIENTO,

El arrendamiento es un contratoe translativo de uso y. go—-

ce. Si el contrato se celebra sdlo respecto del uso de la cosa,
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el arrendatario podrd disponer de ella conforme a lo convenido
o & lo que ses conforme & la naturaleza de la cose; y sl se cg
lebra también respecte gl goce, el arrendatario podri hacer su
yos los frutoe o productoe normeles de la cosa, peroc no de sus
partes y menos de toda la cosa, pues en caso contrario ya no -
ser{a un contrato de arrendamiento sino un contrato diverso ——
translativo de dominio. Asf, se puede dar em arrendamiento ——m
una huerta y conceder BSlo el uso, ¥ en ese Caso pPodrf el ——
arrendatario pasear por ella, organizar shi une comida, sacar
fotograffas, filmar une pelfcula, etc. Si se concede el uso y
goce al arrendatario tendréd adem&s de lae facultades mnterio—
res, la de quedarse con los frutos que produzca la huerta.

"El errendatario en ningun caso podré disponer de los ap
boles o de otras partes de la casm, ya Que al tuviera toles fg
cultades dispondrfa de esos bienes no como arrendatario sino -
como comprador, permutante u otra calidad que le confiere el -
dominio del bien, pordue el arrendamiento nunca transmite el -
dominio de las cosas objeto del contrato™.(1l)

La concesidn del uso y goce siempre debe de ser temporsl,
Con base en consideraciones de orden econfmico, la Ley impone
la necesidad de la temporalidad en este contrato pasra impedir
la propiedad de menos wmuertas y facilitar la posibilidad de —-
circulacién de la riqueza,

“Un arrendemiento perpetuo o de muy lerge duracién, le -
restaria valor a la cosa y freneria 1dgicamente su circulacién

11. Zgmora Y Valencin, Wiguel ingel. OB.CIT. PAg. 155.
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en perjuicio del propietario y de la comunidmd®.(12)

En el Derecho Mexicano respecto de bienes inmuebles, la -
Ley estsblece limites a los plazos méximos obligatorios de durg
cidn de un arrendamiento: diez afios para las fincas destinadas
& habitacidn, quince para las destinadas a un comercio y veinte
para las destinadas a una industria, Art{culo 2398 del Cédigo -
Civil,

Con base en un criterio préctice y 1égico, el contrato en
el que 'se estableciera un plazo mayor a los asefialados no debe -
de considerarse nulo, sino 4ue 8élo seria nula la cléusula res-
pectiva por el exceso y la sccidn para hacer valer esa nulidad
le compete al propietmrio, a las partes en el contrato, a Bus -
herederos y a quien adquiera un derecho real sobre la cosa y pu
diera perjudicerle ese plazo, Bn relacidén a bienes muebles, neo
obstante que el contrato uebe ser temporal por su naturaleza, -
Artfeulo 2398 del Cédigo Civil, 1a Diey no establece limite a la
duracién del contrato, y asf, me podria pactar una duracidén de
cien o doscientos afios en un contrato de arrendamiento de un -~

bien mueble.

Es un contrato siempre oneroso. El arrendador al conceder
el uso y goce de un bien, siempre debe de ser a cambio de un ——
precio, ya que si falla ecte {ltimo elemento, no podrfa jurfdi-
camente referirse a un arrendsmiento; podrfa tratarse de un co-

comodato, o de otra figura, pero no de arrendamiento. Ademés el

12, Ping, Rafael de. Elementos de Derecho Mexicano. Vol, IV, =
6a. ed. Editorisl Porrmia, México, D.P,, 1986, Pég. 99
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precio debe de ser clierto lo cue significe que no debe de ser——
ficticio y ademfs poderse precisar y valuar econdmicamente, ya
yue de otra manera se e¢starim en presencia de un contrato iuno-
minedo o de tipo diferente de contrato, pero no de un arrenda--
miento, "El preclo puede no estar determinado al momento de lm
celebracién del contrato, pero es recuisito esencial el gque pue
da determinarse sl momento de efectuarse el pago pera que se ——
considere cierta®.(13)

Las circunstanciss econémices actusles de la inflacién y
devaluacién monetarim han propiciado 1la préctica de establecer
en los contratos de arrendamiento un mecanismo de ajuste en el
pago de 1a renta, tomando como base el salario minimo, el pre—
cio en el mercado de ciertos productos o el {ndice nacional de
precios al consumidor que publica el Banco de México.

Esta prhictica auncue se considera legal desde un punto de
vista de Que el precio puede determinarse al momento de efec——-
tuarse el pago, e3 pltamente lesive para los arrendatarios y de
biera prohibirse, reformendo al efecto el C8digo Civil. Los pro
blemes econémicos dentro de un pafs, no deben golpear BSlo o ——
las clases més necesitadas, sino que deben soportarse cauitati-
vamente entre toda la poblacidén, En materia de arrendamiento de
fincas urbanas esta préActica no estd permitida, ya cue se este-
blece cue la renta debe estipularse en monedms nacional y tue —
86lo puede incrementarse snuslmente sin exceder de los limitus
cue fija el Artfculo 2448-D del Cbdigo Civil,

13. Lozano Noriega, Prancisco, Derecho Civil "Contratos". 4a. -
ed. EBditorial Asociacién del Notario, México, D.F., 1986. -
Pig. 280.
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Por dltime, el contrate de errendemiente siempre Tegulard
una conducta especifica del asrrendader en beneficie del arrendg
tarie. El peder jurfdice de dispesicién que tiene el arrendate~
rie respecte de la cesa arrendada nunca es directo e inmediate
sine que wpe ejerce & travées de la conducta impuesta al arrenda-
dor. Le enterior significa que el arrendador debe cenceder ol -
uge y gece, entregar la cosa, ne estorbar el dereche del arren-

datarie, conservar la cosa, oto.

Las caracterf{sticas entes sefialadas distinguen tante el -
contrate de arrendamiento cemo les dereches del arrendataris, -
de cualquiera otras figuras jur{dicas e de otres dereches,

LA CLASIPICACIOR DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO,

"Principal.

Bilateral.

Onereso.

Conmutative.

La clasificacién Pexr regla general, formal.
Es de ejecucidn sucesiva,

Nomingdo.

Consensual en oposicidn r real.
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Principal.—~ Porque no reyuiere para su existencia o vali-
dez de un contrato o de una obligacidén velidos prevismente exip
tentes,

Biluteral,~- O Sinalagmético poruue genera obligaciones ——
para ambas partes.

Oneroso.- Porcue existe reciprocidad en los provechos y -
en los gravémenes.

Conmutativo.~ Por su naturalezm, el arrendamiento es un -
contrato, Insistimos una vez més que ¢l caractér conmutativo no
depende del dato econémico de la ganancia o pérdida en 1s operg
cidn celebrada, sinc de que los provechos y gravemenes sean ——
ciertoe y determinados al celebrarse el contrato.

Por regla general, formal.- Porque la ley exige para su —
velidez la forma escrita cuando la renta pase de § 100 snuamles,

Es de ejecucidén sucesiva.~ El contrato de arrendumiento —
es de ejecucidn sucesiva o de tracto sucesive; esto es, porque
las obligaciones de las partes no pueden cumplirse en un solo —
acto sino que requieren necesarismente de un lapso més o menos
largo.

Nominado,.,- Por la amplia regulacién que hace de 61 la ley
(el contrato al gque 1la ley mAs Artf{culos le dedica dol 2398 al
2496 del Cddigo Civil).

Consensusal en oposicién a real.- Porgue para su perfecoio
nemiento no se requiere de la entrega de la cosa, sino sdlo el

consentimiento de las partes.
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TERMINOLOGIA EN EL CONTRATC DE ARRENDAMIENTO.

El Cédigo Civil de 1884 deba =l contrato de arrendamiento
dos denominacioness arrendamiento, cuando recafs sobre inmue—w
bles y elauiler cuando recafs sobre muebles, Tembién a la pres-
tacidn & cue pe obliga el arrendatario le daba dos denominacio~
nes: rents, si se traterba de un contrato de arrendamiento; al--
tuiler, si se trataba de un contrato de elquiler. Este termino-
logfa también se acepta en el Cédigo Ge Comercio cuando en el —
Articule 75-I, habla: "La Ley reputa actos de comercios I.- To-
dae las adquisiciones, enajenaciones y alcuileres verificados -
con propéeito de especulacién comercial, de mentenimiento, Arts
culos, muebles o mercaderias, sea en estado natural, sea des——-
pubs de trabajados o labrados™.(14)

Ruestro C8dipo Civil Vigente sbandono esa terminologia y
reglamente el contrato de arrendamiento lleméndolo asfy "arren-
damiento", ya sea de muebles o de inmuebles, Uno de los Capitu-
loe cue integran el T{tulo VI "Del Arrendamiento®, se llama —--
"Del arrendemiento de bienes muebles" {Cep. VI), Asf, pues, lus
denominaciones que usaba el Cédigo Civil de 1884 gblo tiene un
interés historico.

14. Zamora Y Valencia, Miguel angel. Contratos Civiles, 3a.. ed.
Editorial Porrdas, Mé&xico, D.P.,, 1983. P4g. 156.
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LOS ELEMENTOS ESENCIALES.

Requisitos de existencis.-~ De acuerdo con el Art{culo —-
1794 del Cédigo Civil Vigente, aplicable a todo contrato, los
requisitos son dos: consentimiento y objeto. Respecto del con-—
sentimiento no hay ninguna regla especial en materia de arren—
damiento.

¢Qué es el consentimiento? El consentimiento es la mani-
festacién de la voluntad de los contratantes.
De acuerdo con el Artfculo 1803 del Cédigo Civil Vigente, esta
blece, el consentimiento puede ser expreso o técito.
Es expreso cuando se manifiesta verbalmente, por escritc o por
signos inequivocos. El técito resultard de hechos o de actos -
que lo presupongan ¢ que autericen a presumirlo, excepto en w—
los casos en que por ley o por convenio la voluntad deba mani-

festarse expresamente.

El consentimiento., "En este contrato es el acuerde de vg
luntades de ambas partes para conceder el uso o el uso y goce
de un bien a camblio de una contraprestacién consistente en un
precio cierto, Por lo tanto, el acuerdo de voluntades debe re-
ferirse tanto & la cosa respecto de la cual se va a conceder —
el uso o el uso y goce, como respecto de los bienes gue consti

tuyen la contraprestacidn o precio cierto".(15)

15. Lozano Noriega, Fruncisco. OR.CIT. PAg. 282,
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No se requiere que las partes convegan expresamente res-
pecto gl uso que deba darse a la cosa arrendads, ni al plasgo.

51 se convino el uso y el plazo, debe estarse a lo pacty
do; pero si no el arrendatario debe de upar de la casa confor-
me a la naturelesza y destino de ellas de mcuerdo con el Articy
1o 2425 fraccién III del Cddigo Civil y por lo que ve al pla—-
zo, se entiende indefinido o indeterminado y para dar el con--
trato por terminado, sl son bienes muebles, ¢l arrendatario po
dréd devolverlos cusndo quiwra pero el arrendedor no podrd pe--—
dirlos, sino paeados cinco dfas de celebrado el contrato de —
acuerdo con el Artfculo 2460 del Cddigo Civil; si se trata de
inmuebles urbanos, Vel arrendamiento concluiré a voluntad de —-
cualesquiera de los contratantes previo avieo dade al otro en
forma indubitable con dos meses de anticipecidén y si se refie-
re a inmuebles rdsticos, también concluird a voluntad de cuale
quier contratante, o oea que cualquiera de ellos 1o podré res-
cindir, pero dando aviso al otro en forma indubitable con un -
afio de anticipecién, Artfculo 2478 del Cddige Civil,
En meteria de arrendsmiento de fincas urbanas destinadas a 1a
habitacidén, el contrato tendré una duracién minime de un eaffio -
forgzoso para ambas partes y puede prorrogarse a voluntad del
arrendetario hasta por does afos mfs, siempre y cuando se ep--—
cuentre al corriente en el pago de sus remtas, y por ello, el
plazo eélo seré indeterminado cuando vencido el efio forzoso o
sus préxrogas, las partes no menifiesten su deseo de darlos por
terminado.

El plazo de dos meses Bi el predio es urbano o de un effo
gl es ristico, a que se refiere el Articulo 2478, es irrenun——
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ainble parz ¢1 errendaturio, y asf{, ¢i en un contrate se pacta
ra el plere de ¢uince dfps o de un mes, tal estipulacidn serfe
nula, ys Gue el legislador no establecid esos plazos por gusto
o capricho o pare que les normasz pudiera per violada al arti--
trio de los arrendadores, sino pura derle oportunided al arren
daterio de buscar otro predio y en general cubrir cus necesidg

deg, por la terminacidn del contrato.

El objeto.- El contrato de zrrendemiento, como contrato
bilateral, produce obligaciones a cargo de cada uno de los con
tratantes, es dobles Por una perte la cosa arrendeda y por la

otra el precio.

“La obligacidén del arrendador consiste en proporcionar -

¢l ugo o el uso y goce al miumo tiempo de une cosa; éate es el
objeto del contrato de arrendemiento; respecto a esta obliga-—
cidn del arrendador tenemos, entoncee, Gue referimos a qué cg
sas son suscepiibles de arrendamiento., Nuestro Cédigo Civil ——
diepone, en el irticulo 2400; Son susceptibles de arrendamien-
to todos los blenes gue pueden usarse sin consumirse; excepto
acuellos wue la ley prohibe arrendar y los derechos estrictpe-
mente personales®™.(16)
El usuario y el habitario no pueden dar en arrendamiento los -
bienes sobre los que recae su derecho regl, por ser derechos -
personal{simos, Ge acuerdo con el articulo 1051 de nuestra le—
giglacidn Civil.

16. 4amora Y Valencim, iliguel Angel. Contratos Civiles. 3a. ed
Editorial Porrda. #éxico,D.F., 1989. PAg. 158,
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Los bienes consumibles son aquellos que se destruyen por
el primer uso; comprenden ustedes que 8{ el contrato de arren-
daterio no produce lm ensjenacidén de 1ls propiedad, sino que el
arrendatario estd obligado a la terminacidén del contrate a reg
tituir el bien en su individualidad, no podri el arrendamiento

versar sobre esas cosas consumibles.

En segundo lugar, la ley nos habla de bienes gue prohibe
arrendar. ¢Cudles son? Diversas leyes prohiben el arrendamien
to de clertos blenes; por ejemplo; la parcela ejidal, el eji——
do, etc.

En tercer lugar, no pueden arrendarec los derechos ep——
trictemente personales; por ejemplo, ¢l dereche real que tiene
el usuario; el que tiene el que disfruts de derecho real de -
habitacidn; son derechos estrictomente personsles; aun cuasndo
tienen el carfcter de reales son personales desde el punto de
vista de que cstén ligados a la persona de su titular; éste no
puede transmitirlo a terceros. Tampoco puede arrendar su dere—
cho el comodataric.

Ahora bilen; excluyendo estos bienes a que se¢ refiere el
Artf{culo 2400 de la legislamcién Civil, cualquier otro bien, —
corpdreo 0 incorpdreo, se trate de objeto materipl mueble 0 ~
inmueble, o inmaterisl., Incorpéreo como es por ejemplo, el de~
recho que se deriva de una patente, puede ser materia de un ——
contrato de arrendemiento porque la ley no lo prohibe,

"Naturalmente que la copa, para que pueda ser objeto del
contrato de arrendamiento, debe llenar los requisitos de cual—
quier cosa para ser objeto de un contrato, los requisitos, de
acusrdo con el Artfculo 1825 del C8digo Civil sons 1.~ Existir
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en la nsturaleza. 2.~ dSer deterumineda o determinable en cuan-

to a su especie, 3,~ Estar en el comercio. Y aflade el Articu~

lo siguientes Las cosas futuras pueden ser objeto de un contrg
to. S5in embargo, no puede serlo la herencia de una persona vi-
va, sun cuendo ésta preste su conpentimiento. AL estudiar el -
contrato de donacién, vimos que las cosas futuras no pueden —
ger objeto de ese contrato. En materia de arrendemiento no en-

contramos nada en este sentido".(17)

Los bienes del dominio del poder piblico, de uso comin y
los destinados a un servicio pdblico no pueden darse en srren-
damiento por prohibicién legal, de acuerdo con lo dispuesto en
el Artfculo 7¢5 a 771 del 0faigo Civil.

"Los productos alimenticlos no pueden darse en arrenda~
miento para ser usados consumiéndose, porque el arrendatario =
no podris devolverlos individualmente y como este contrato no
transfiere el dominio de loc bienes, sino sélo su uso, tal con
trato no serfa arrendemiento sino otreo diverso (mutuo, compra~
venta, permuta, etc.,); sin embargo, estoe blenes s pueden dar
se en arrendamlento si uso no consiste en su consumacién, por
ejemplo; si Be den arrendamiento para exponerlos en una vitri-
na, poryue suufl el uso convenido no los consumirfa.

Por otra parte, el objeto en este contrato sigue las re-
glus generales de los contratos en el sentido de que la cosay -

debe existir en la naturaleza (con la excepcidn de vue pueden

17. Hojina Villegas, Raefael. Derecho Civil Mexicano. Tomos IV
Sa. ed, Editorial Porria. México,D.F., 1985, Pég. 217.
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durse en arrendamiento cosas futuras) y ser determinadaes o de-
terminable de acuerdo con los Artfculos 1825 y 1826 del Cddigo
Civii".(18)

Batablecemos que en el contrato de arrendamiento hay un
doble objeto; nos referimos ya sl arrendamdor. El arrendaterio
se obliga a pagar, como contraprestacién por el uso y goce gue
le trensmite el arrendador, un precio cierto, sefiala el Artfcu
lo 2398 del CSdigo Civil Vigente. Afiade el 2399 del mismo ordg
namiento: La renta o precio del arrendamiento puede consistir
en una suma de dinero o en cualguier otra cosa equivalente, =

contal que sea clerts y determineda.

Problema de interpretacidn del Artfculo 2399 del Cédigo
Civil.- Adgunos mutores sostienen que puede consisiir la renta
en la prestacién de un servicio; por ejemplo: yue el arrendatg
rio se obligara & pagar como precio del arrendamiento un servi
cio: pintar un cuadro, prestar servicios profesionales en for-
ma de contraprestacidén por el uso de la cosa.

Otros autores sostlienen gue ni en Derecho Italiano ni en
nuestro Derecho, es posible que el precio del arrendamiento pug
da consistir en servicios. Bstos autores funden su afirmacién
en los términoe en que estfi redactado el propio Artfculo. Las
dos Wltimes condiciones "...ciertas y determinadas™, se aplime
can siempre m cosas corpdreas; por esu es que gostiene que el
precio del arrendemiento no puede consistir sino en coeas o en

dinero, que también es una cosa.

18, Yamora Y Valencia, Miguel Angel. Contratos Civiles., 3a. ed
Editorial Porria. México,D.P., 1989. Pdg. 159.
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El precio.- El precio en este contrato debe de ser cier—
to y puede consistir en une suma de dinero o en otros bienes,
con tal de cue sean ciertos y determinados al momento de efec-
tuarse el pago, excepto en los arrendamientos de fincas urba-——
nas destinadas a la habitacidén, en los que el precio debe esti
pularse en moneda nacional, Si el precio no es cierto, el con-
trato no serd de arrendamiento y normalmente se tratard de un
contrato innominado en cuyo caso se eplicarl las reglas ya es-
tudiadas en la parte general, para su anélisis e interpretp~——
cién,

"Puede suceder que se celebre un contrato ys sea verbal
o por escrito, por el que se conceda el uso y goce de un bien
¥ no se determine en ese acto el pago de la prestacién o pre-—
cio clerto, ya sea porque las pertee hayan convenido en fijar-
lo posteriormente o porque hayan encomendado a un tercsro su -
determinacidn, y que posteriormente no se avengan a precisarlo
o que el tercero fallezca o se vuelva incapaz antes de seflalar
1o o no desee hacerlo, En todo caso epe conirato serd nulo, en
los términos del segundo pérrafo del Artfculo 1857 del C8digo
Civil ¥ 8i no se ha entregado el bien pare ser usado o gozado,
no havré obligacién de hacerlo, pero si ya fue entregado, el -
gue lo recibid debe pagar una contraprestacién que debe deter—
minarse judicielmente con la intervencién de peritos, ya que -
no existiendo en el C§digo una norma expresa que regule esta —
situacién, debe aplicarse el criterio contenido en el mismo ——
Art{culo 1857 de resolver la duds en favor de la mayor reciprg
cidad de intereses".(19)

19, Lozano Noriega, Francisco. Derecho Civil Mexicano. 4a. ed.
Editorial asociacién del Notario, México,D.F., 1986, Pég.
287.
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LA FORMA.

La forma.- Encontramos los Articulos 2406 y 2407 del Cédi
go Civil para el Distrito Pederal que disponen: "ElL arrendamien
to debe otorgarse por escrito cuando la renta pase de cien pe—-—
sog anuales”, Si el predio fuere rdstico y la renta pasare de -
cinco mil pesos anuales, el contrato ase otorgard en escritura -
piblica. A contrario sensu, si el arrendaterio no exceda en ———
cuanto al precio, a la renta, de cien pesos anuales, el contra-
to puede ser celebrado verbalmente.

ua forma es otro requisito de validez del contrato de ---
arrendamiento, El principio genersl en esta materis, es que el~
arrendainiem:o debe constar por escrito. El arrendamiento de fin
cas urbanas destinadas & la habitacifén debe otorgarse por eseri
to y la falta de esta formalidad es imputable al arrendador, —--
geflala el artfculo 2448-F de nuestro Cédigo Civil. No se exige~
que el contrato se otorgue en escritura pdblica o ante testigos
¥y menos que se ratifique por otorgantes o testigos ante funcio-
narios piblicos, simplemente que se celebre por escrito de —=--
acuerdo con el Artfculo 2406 del Cddigo Civil,

“Respecto al artfculo 2407 del Cddigo vigente, me parece-
oportuno sefialar en este momento lo relativo al Regietro del —-
contrato de arrendamiento. Dispone el Articulo 3042 del Cédigo-
Civil: Se inscribird en el Registro: III,- Los contratos de —---
urrendamiento de bienes inmuebles por un periodo mayor de seis-
afios y uquellos en que haya anticipos de rentas por mds de -—-
tres”., (20)
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Esta freccién se he interpretado en ocacioneg de la si--
guiente manera: son inscribibles en el Registro Piblico:

1.- Los contratos de arrendemiento que recalgan sobre muebles,

Yo creo que $sta interpretacién no es correcta; la frac-
cién cituds, en esta Wltima parte, debe también suponer vue se
trata de arrendamiento de bienes inmuebles; esta interpretacidn
es, a mi juicin, la correcta; se funda en el Reglamento del Re-
gistro Pdblico, Capftulo Tercero, De las inscripciones en la ——
seceidn segunda, Artfculo 60: Se inscribirén en lam Seceién Ue--
gundas VI.~ Los contratos de arrendamiento de bienes inmuebles
por un periodo mayor de seis affos y aguellos en yue heya antici
po de rentas por més de tres aflos. Repite lo mismo que estable-
ce la fraccidn III del artfculo 3042 del Cédigo Civil.

Pero pi traténdose de registrar un contrato de arrenda-—
miento en ¢ue haya anticipos de renta por més de tres afios y —
que recayera sobre bienes muebles, serfa dificil, primero, re--
gistrar el blen mueble y, en el capftule relativo a la inscrip-
cidén de bienes muebles no se habla absolutamente de arrendamisn
toB, 8ino que dice el Titulo III del Reglamento del Registro, -
relativo & bienes muebles, Capftulo Unico, Artfculo 69, en sus
regpectivas fracciones, que se inscribiera, primero, la condi--
cién resolutoria; segundo, los contratos de prenda; tercero, el
pacto; cuarto, la prenda de frutos; quinto, la prenda de titu--
los de crédito, citado ¥nicamente el principio de cade fraccidn.
Como se ve, no habla de arrendamiento.

20, Rojine Villegas, Rafael, Derecho Civil Mexicano, Tomo: IV -
Sa. ed, Editorial Porria, México, D.F., 1985. Pag. 218,
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De acuerdo com la comparaciém de estas disposiciomes, -
tanto em el Cédige Civil como em materia de Registro er 61
HReglemento, llegames a la comclusiém forzosa de que la inter-
pretacién correcta de la fraceién III del Articulo 3042, es -
que ge imscribiréa em el Rogistro los arrendsmientes de inmue
bles siempre, em cuslquiera de estos dos casos, cugnde el cen
trate se hagm por un periocde mayor de seils afies y cumndo se =
pacte suticipo de reatas por més de tres afles,

La sancién por la falta de registre es la inepenibilidad
de acuerdo con el Articulo 3043, Como vamos a ver, esta dispe-
picidn que comcuerda con el Cédigo Civil Framoés, permite a -
Tropleng soastemer la maturaleza real del dereche del arremdatg
rio; enm unién de la contenida on los Artfocules 2408-2409 que
sefialami El contrate de arrendamiente me se rescinde per la —
muerte del arrendader ni del arrendatarie, aalvo cemvenie en -
otro sentido. S5i durante la vigencim del contrate de arrenda-
miento, per cuslquier motivo se verificare la trunmmisién de -
la propiedad del predio arrendado, el mnrrendmpients subsistird
en los términos del contrato. Respecte al page de las rentas,
o) arrendatario tendrd ebligacidén de pager sl mueve propiita—
rio la renta estipuladm en el contrato, desde la fecha en que
se 1le notifique judicialmente per notario o ante des testiges
habor pagado al primer propietario; & no ser que el adelamnte -
de rentas aparesca exprecmmente estipulado ea el mismoe contre~
to de arreadsmiento,

4Cudl es la inoponibilidad por la felta de Teglstro? w--
(Podemos decir o llegsr & la conclueién de que el arrendatario

2o puede oponer gu derecho de user y gozar de la cosa & Un =~
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adquirente? La inoponibilidad no puede llegar & ésto, porque -
dnicamente se establece que se insoribirém en ol Reglsire los
contratos de asrrendamiente que recayemdo sobre bienes immuebles
se hayan celebrade por un plazo mayor de seis afios. De manera
Que el arrendatario, a mi juicio, tieme perfecto derecho de -
oponer el contrato celebrade haste por seis affoR; per ol exce—-—
dente ya no tieme dereche. Si el snticipo de rentas es por més
de tres safies, no puede oponerles al nuove prepietario, sunque -
censte el matiocipe de rentas, porque no he sido inscrito em el
regietre. Pero oi puede oponerlo haste por tres ajos y sélo por
el excedente no.

Esto va mds &1l de lo que el legislador trata de prote~
ger, ;Cudl es la razén de exigir que el contrato de arrendamieg
to me inscriba en el Regiatro Publice? P{jense untedes culleas -
gon les des cases; en ambos se trata del arrendamiento de inmug
bles, pere en uno de ellos el plazo es oxcesivo; en el otxo es
menor el plazo pero disminuyen les frutos; quiere decir que la
celebracidm del centrato viene a afectar la condicién jurfdica
del inmueble, porque el nueve propistario no va a poder diapo——
mer de la cosa porque ese contrate le ep oponible, Debemon coh-
clufr entonces que el arrendamiente puede oponer su contreto sl
nueve adquirente por un plazo menor al estipulzdo en el Articu-
1o 3042-IIT sim estar inscrito, y lo podrd eponer si el plaro -
es mayor, y estd inecrito,

Lae excepciones al principio general, sons

1) si la renta o sea el precio cierto no excede de cien -
pesos &l aflo, el contrato es consensual, o ser que puede cele—-

brarse con la forme que escojen las partes, ya sea verval, mi{mi
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mice, por actos que necesariamente supongan el consentimiente
o por escrito., En este sentido, el contrato serd vélido cuel—
quiera que pea la forma que determine las partes, Artfoule ——
2406 del Cédigo Civil, Bata disposicién ha quedado totalmente
en desuso porque cien pesos, ya no tieme nimgin valor préctice
y debiera modificarse suprimiende la ltima parte y mejorsndo
la primers pars gue estableciera simplemente: EL contrate de -
arrendamiente debe celebrarse por escrite,

2) 84 la renta excede de cinco mil pesos snugles y el =
predio fuere ristice, el contrato debe otorgarse en escritura
piblice, sefiela el Artfculo 2407 de la legislacién civil, Beta
es otra disposicién totalmente inoperante, ya que los cinco —
nil pesos tempoco tienea nimgin valer préctico y edemés, en la
préctica los errendamientos de prediosm risticos se celebran —
por eacrite, pero ne em escritura pidblice.

3) 81 el plazo pactado en el contrato exceds de 86ip m—m
afios 0 hay anticipos de rentas por més de tres y las partes —
desesn inscribirlo en el Regiatro Pdblico de la Propiedad para
que surta efectos contra tercervs, dispone el Artfculo 3042 —
del Cédigo Civil, debe constar en documentos auténticos Articy
lo 3005 del Cédigo Civil,

La falta de forma establecids por la ley, produce la nu~
lidad relativa del contrato, por si ls voluntad de las partes
consta de manera fehaciente, cumlquiera de ellas puede exigir
que se le de &l contrato la forma legul de acuerdo con lo dis-
puesto en el Artfculo 1833 del Cédigo Civil,

En el ¥ltimo supuesto de las excepciones seffialadws, si -
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el contrato no consta en documento suténtico, no podré inscri-
birse en el Registro Piblico, y si no se inscribe ym sea por -
ege motivo o por cualduier otro, no le es oponible a los terceg
ros. Los documentos y contratos que conforme a la ley deban ~—
inscribirse en el Registro Piblico de 1la Propiedad y no se ing
eriban, sélo producirén efectos entre quienes los otorguen, peg
ro no pueden producir perjuicio & terceros, quienes s{ se pue-
den aprovechar de esa eircunstancia en cuanto les fueran favo-
rables, nuestra legielacién Civil dispone en su Artfculo 3007.

LOS PRESUPUESTOS DE VALIDEZ

BRRUISITOS DE VALIDEZ.- Son los mismos que para todo cop
trato sefela el Artfculo 1795 del Cédigo Civil: capacided, ob-
jeto, motivo o fin 1fcito, consentimiento exento de viaios,

"En. cuanto & los elementos de validez de este contrato,
le capacidad es egtudiada preferentemente por la doctrine, y -
por el C8digo, para reglamentar los casos en los Que se puede
dar en arrendsmiento, Podemos decir en términos genersles, que
tlenen capacidad para arrendar todos atuellos que tengen la —
plena propledad o la facultad de conceder el uso o goce de loa
bienes ajenos, Esta autorizacién puede ser conferidad por man-
dato, como consecuencia de un contrato, de un derecho reel, o
por autorizacién expresa de 1a ley".{2u)

Respecto de ésta disponc el artfculo 2401 de la legisla~
cidn Civil: El que no fuere duefio de la cosa podri arrendarla

21, %omore Y Velencie, Miguel Angel. Contratos Civiles, 3a. ed
Editorisl Porrda. México, D.¥,, 1989, Pag. 160,



- 37 -

sl tiene facultad para celebrar ese contrat, ya en virtud de -
autorigacién del duefio, ya por disposicién de la ley, Estable-
ce ol Artfculo siguiente: En el primer cuso del Articulo ante-
rior, la conatitucién de arrendamiento se pujetaré a los limi-
tes fijados en lu autorizacién, y en el segundo, a los que la
ley haya fijado & los administredores de bienes ajenos. Afiade
el Artfoulo 2403 y establece: No puede arrendar el copropleta~
rio de cosa indivisa sin consentimiemto de los otros copropie-
tarios, No podrd arrendsr la cosa pero si su derecho de copro
piedad; los derechos pueden ger materiwa del contrato de arren-
damiento,

Parecen estas disposiciones establecer que para celebrar
el contrato de arrendamiento con el carfcter de arrendador, se
requiere ser dueflo, propietario de la coas. Sin embargo, encop
tramos que otras personas que no son duefios, pueden celebrar —
el contrato de arrendamiento: sin estar autorizados; lo cual -
quedarf{a comprendide dentro del Artfculo 2401 de la legisla~—
cién Civil. En efecto, el Articule 436 del Cédigo Civil se re-
fiere a loa padres en ejercicio de la patria potestad y seflalas
Los que ejercen la patrie potestad no pueoden enajenar ni gra——
vor de ningin modo los bienes inmuebles y los muebles precio-e
808 que correspondan al hijo sino por causa de abseluta necesi
443 o de evidente beneficio y previa autorizacién del juez com
petente, Tampoce podrd celebrar contratos de arrendamiento por
mée de cinco aflos, ni recibir la renta anticipaeda por més de —
dos effos, etc. Luego, a contrario sensu, _pueden celebrar con——
tratos de arrendamiento que no excedan del plago fijado en el
segundo pérrafo del Artfculo citado.
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Respecto de la tutela dispone la legislacién Civil en -
el Artfculo 573: El tutoxr no puede dar en arrendamiento loa -
bienes del incapacitado, por més de cince afios, sino en caso
de necesidad o utilidad, previecs el consentimiento del cura--
dor y la sutorizacién judicisl, observéndose em su caso, lo -
dispuesto en el Artfculo 564, Afiade el Artfculo 574 del mismo
ordenamiento: El arrendamiento hecho de conformidad con el Ap
t{ocule enterior, subsistird por el tiempo convenido, aun cuapn
do se mcabe la tutela, pero serd nula toda smticipacién de —
rente o mlquileres por més de dos aflos. Respecto del albacea,
la ley dispone en su Artfcule 1721 del Cédigo Civil, que el -
albacea no puede dar en arrendamiento per més de un affo sin -
consentimiento de los herederos o legatarios,

Pars el maestro Zamora Y Valencia y Rojina Villegas, —
la capacidad se deba distinguir en este estudio la capacided
del arrendador, de la capacidad del srrendatario.

LA CAPACIDAD GENERAL, EBSPECIAL DEL ARRENDADOR.

Este requiere de una capacidad general y ademés, de una
capacidad especial de poder disponer deli uso y goce de la co-
2m. No se requiere que el srrendador tenge la propiedad del -
bien, sino sflo que puedw disponer del uso o goce, ya sea por
que fuere titular de un dereche que le dé tel facultad (come
los usufructuarios) o porque esté autorizedo por equel que —
tenga tel dispomibilidad (como los apoderados).

El propietario del bien por tener la disponibilidad del

ueo y goce, puede sin duda darlo en arrendamiento.
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El copropietario #élo puede arrendar el bien indiviso con el
coneentimiento de los otxros copropieterios, y los acuerdos pg
ra la administracidn de la cosa comin (arrendamiento e un —-
acto de administracién) deben de tomarse por la mayoriam de —
los partfcipes segun el artfculo 946 de 1m legislacidén Civil
que representen mayoria de copropietarios y mayoria de interg
ges de acuerdo con el Artfculo 947 ya citado.

Los cényuges s6lo pueden celebrar entre s{ el comtrato
de arrendamiento con mutorizacién judiciel, Artfculo 174 del
Cédigo Civil y léglcamente deben estar casados bajo el régi--
men de separacién de bienes,

El deudor que ha sido declarado legalmente en eatado de
concurso, no puede seguir administrando sus bienee y por lo -
teuto no los puede dar en arrendamiento, establece el Artf{cu-
lo 2966 de lm legislacidn Civil.

El usufructuario puede dar en arrendamiento su derecho

de usufructo, pero el contrato que celebre con ese carfcter -
terminard junto con su dereche de mcuerdo con el Artfoulo 1002
del Cédigo Civil,
Quien no sea propietario del bien, puede darle en arrendamien-
to, si tiene facultades para celebrar el contrato, ya sea por
autorizacién del duefio o por disposicién de la ley {Artfculo -
2401 del Cédigo Civil).

Por sutorizacidén del duefio, pueden celebrar el contrato
los apoderados generales para actos de adminietracidén o para -
actos de dominio, Artfculo 2554 del Cédigo Civil, y los apode-
rados especiales para celebrar especf{ficamente ese contrato —
(Artfculo 2553 del C6digo Civil). También pueden celebrar el
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contrato como arrendadores si estén especificamente autoriza-
doe pera ello, el arrendatario, el comodatario, el deposita—
rio y el apargero (Articule 2480 y 2500 del Cédigo Civil).

Por disposicidn de 1a ley pueden celebrar el contrato:

a) Los que ejercen la patria potestad pueden arrendar los bie
nes de quienes estén sujetos a ella, siempre que la duracién

del contrato mo exceda de cinco sfios y no pueden recibvir anti
cipos de renta por mée de dos afios (Articulo 436 del Cédigo -
Civil).

b) Los tutores pueden dar en arrendamiento los bienes de sue
pupilos, siempre que la duracién del contrate no exceda de —
cinco efics & no ser en caso de necesidad o utilided para el =
incapagz, previo el coneentimiento del curador y la sutoriva——
cién judicial; y ademés es nula toda sntioipmcién de renta por
més de dos aflos (Artfoculo 573,574 del Cédigo Civil).

¢) Los representantes del ausente como administradvores leglti-
moe de sus blenes, tienen las mismas obligaciones, facultades
¥ restricciones que los tutores (Art{culo 660 del Cédigo Ci--
vil);

d) El albacea sélo puede dar en arrendamiento los bienes de -
la heren‘cis hasta por un afio; para darlos por mayor plazo re-
quiere el consentimiento de los herederos o de los legatarios
en su ceso, se refiere el Artfculo 1721 de 1a legislacién Ci-
vil.



LA CAPACIDAD GENERAL, ESPECIAL DRL ARRENDATARIO.

El arrendatario sflo requiere la capacidad general para
celebrar este contrato.

La Ley restringe la capacidad de gace de algunas personas, &l
incapacitarlae para celebrar el contrato de arrendamiento como
arrendatarios.

Tal es el caso de las socledades comerciales por acciom
nes que no pueden tomer en arrendamiento fincas risticas (Ar—
ticulo 27 Constitucional, fraccidn IV); los magistrados, jue--
ces y empleados piblicos no pueden arrendar los bienes que de-
ben ser arrendesdos en los negocios en que intervengan, nueatro
Cédigo Civil dispone, en el Articulo 2404 y los encargados de
eptablecimientos piblicos y los funcionarios y empleados pibli
“coa no pueden tomar en arrendamiento los bienes que con log ——
expresados caracteres administren (irticulo 2405 del Cédigo -
Civil). Los tutoree tampoco pueden tomar en arrendamiento los
bienes de sue pupiloa (Artfculo 569 de la legislacién Civil).

LA AUSENCIA DE VICIOS EN BEL CONSENTIMIRNTO Y LA
LICITUD EN EL OBJETO, MOTIVO O FPIN.

La ausencia de vicios en el consentimiento y la licitud,
no tiene en este contrato una aplicacién especial y por 10 ===
tanto deben de aplicarse los principios generales de los con——
tratos, ya vistos en la parte general,

Lo expuesto en el punto anterior lo encontremos reguladoe
en los Artfculos 1812 sl 1831 de nuestra legislacién Civil —
Vigente,
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CAPITULO TERCERO

BEGULACION JURIDICA DEL CONTRATO DE ARKENDAMIKNTO
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EL CODIGO CIVIL DE 1928,

En el Cédigo Civil Mexiceno de 1928, encontramos en su li-
bro cuarto, las obligmciones y los contratos.

Las revoluciones socimles del presente siglo han provooadoe
ung revigién completa de los principios béeicos de lm orgsaize~-
cién social y han hechado por tierra dogmas tradicionales consg

grados per el respecto secular, por otra parte la profunda
traneformacién de los puebles y su espiritu democrético,

Principia desarrellando una teor{a general de las obliga—
ciones a diferencia del Cédigo de 1884, que hace del convenio -
la fuente casi \nica de las obligaciones. '

En esta materia eras conveniente no dejar fuera de la Ley —
formas de obligarse que el progreso cientifice ha creado, por—
que a medida que la sociedad avanza, las relaciones de sus -——-
miembros se multiplican, se unen més estrechamente sus intere-
ses y hacen releciones jurfdicas que no tomen su origen del ——-
acuerdo de voluntades, sino que para garantia de los intereses
colectives se impone ain contra la voluntad o se exigen sin que
&sta oe haya expreaade todavia. Formas Gue el CSdigo anterior —
no comprend{a y que los Cédigoes Civiles modermos adoptaron.

Los medios de comunicacidn, cada vez mhas frecuentes y répi
dos, acortaron las distancias y borran las fronteras, generali-
zando las relaciones econémicas y uniformendo la legislacién ~—
patrimonial, y por ello la materia de las obligaciones tiene en
casi todos los CSdiges muchos puntos de snalogia.

La nueva concepcién del Derecho Civil ha roto el efrcule
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estrecho de los intereses meramente individualista y ha heche -
de las relaciones de familia, del gece de les bienes, de loB -
cenvenios, etc., actoe en los que el interés prependerante e8 -~
el de la seciedad, El Derecho Civil se va convirtiendo en Dere-
che Privade Social.

En efecto el cambie ae las condiclenes socianles de la vi-
da mederna, impone la necesidad de renovar la legislacién y ~—
principalmente el Dereche Civil, pues ne puede permanecer ajene
al colossl movimiente de transfermmcién que las seciedades expe
rimentan.

Nuestre actuasl Cédige Civil, preducte de las neceeidades
ecenémicas, pelf{ticas y jur{dicas de etras épecas; fue elabera-
de cuasnde demingba en el campe ecenémice la pequefia industria -
¥ un exagerade individumlieme, en la actualidad el Cédige Civil
se ha vuelts incapaz de regir las nuevas necesidades y lss relg
ciones que, aunque gen de cardcter privade, se hallen fuertemepn
te influenciadas per las diarias conquiastas de la gran indug——w
tria y por loe progresives triunfos del principie de selidari~-—
dad.

Para trensfermar un ordensmiente legal em yue predemina ~
un criterie inmdividumlista, en un Cédigoe Sociaml; es neceeario -
refermerle subtancimlmente, derogando tedo cumsnde favorece ex——
clusivemente al interés particular en perjuicie de la celectivi
daed, e intreduciende nuevas disposicienes que se armenicen cen
el cencepte de solidaridad,

{Qué es solidaridad? Es un compromiso que asumen varias -
persenas y se mantienen unidas. Es como un mecenipmo ¢ pieza —

unidad @ otra de manera rigida.
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Bs completamente infundada la opinidn de los yue sostienen
que el Lerecho Civil debe ocuparse exclusivamente de les relacip
nes entre particulares que no afecten directamente s la seciedad,
¥ gue por lo tanto, dichas relaciones deben ser reguladas dnica-
mente en interée de quienes las centraen, en virtud de que sen —
més las relaciones entre los particulares que no tienen Trepercu-
eién en el interés social y por lo mismo, es false, que al reglp
mentarlas no debe tenerse en cuenta este interés,

Al individuo, sea que obre en interés propio, o como miem-
bro de la seciedad y en interée cemfn, ne puede dejar de conseide
rérsele como miembre de una colectividad, ya que sus relaciones
jurf{dicas deben reglamentarse amrménicamente y el Derecho de nin-
guna manera puede prescindir de su fase social.

La necesidad de cuidar de la mejor distribucién de la ri~-
uuezs, de la proteccidn que merecen los débiles y los ignorantes
en su relaciones con los fuertes y los ilustrades (EL hembre vi-
ve encadenadoe 8 uns sociedad y la deasenfrenada competencia que
existe en la industria, maquinisme que afects a la clase obrers,
el Estado interviene para regular pero siempre esta cen los pode
reeoB... El hombre es el lobe del hombre), relegande & segundo -
término el principie de yue la velunted de las partes es 1a supre
ma Ley de los contrates.

La idea de golidaridad arralga cada vez mis en la cencien-—
cia de los ciudadsnes encauzades.

Las fuentes de las obligaciones sen: Contratos, Declara~—-
cién Unilatersl de la Obligacién, k1 kariguesimiento llegf{timo,
La Gestidn de Negocios, Los Hechos Ilfcitos, El Riesgo Cremdo y -

Heches juridicos no Veluntarios.
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Las disposiciones generales relativas a los centratoes se
modificaron, para fijar con meyor certidumbre y precisién la ~
naturaleza de las obligaciones centrafdas y principalmente las
emenadas de los contrates.

RBefiriendese al contrate de arrendamiente se medificé prg
fundamente, haciendose desaparecer todos aguelles irritentes —-
privilegios eptablecidos en favor del prepietarie, que ten dura
hacen la situacién del arrendatarie.

Entre las reformas intreducides son dignas de citarse las
Siguientes:

La que impone al arrendader la ebligecién de pagar al in-
quilino una indemnizacidn, Gue en cada caso fijard equitative—
mente el juez, per las enfermedades que aquél contraiga a ceneg
cuencia de las malas condiciones higiénicas en yue el prepieta-
rie mentenga su finca.

OCuande el arrendador ne cumple sus obligaciones para men-
tener la casa en buen estado, su morosidaed puede causar dafies -
de censiderecién, por le yue se proviene que si el arrendader -
ne hiciere o retardara en ejecutar las reparaciones que tiene -~
la obligacién de hacer, el arrendatario estd suterizade para Te
tener de la renta el costo probable de esas reparaciones, fijen
do per peritos, y si se trata de reparaciones Gue no aamiten de
mora, pedrd hacerlas por cuenta del arrendador.

BEn los arrendsmientos que hayan durado méAs de cinco afles
¥ cuando el arrendatario ha.hecho mejoras de importancia en la
finca arrendada, tiene derechos de que, en igualdad de circuns-
tancies, se le prefiera a cuaslquier otre interesade en un nuevo
srrendamiente de la finca, y goza también del Derecho del ———
Tanto, 8i el prepietarie quiers venderia.



- 47 -

LERECHOS Y OBLIGACIONES DEL ARRENDALOR.

En el Derecho Alemdn, al habler de Derechos y Obligaciones
que tiene el arrendador y arrendatario sobre la cosa arrendada
deben de sar reciproces para ambus partes.

"Para Hedemann hace una enumeracién de las obligaciones ——
del arrendador que son cuatro, conceder el uso y goce, conmer-
var, garantizer y senear, Las obligaciones del srrendatario sons
Pagar ¢l precio de la renta, responder de los defios y perjuicios
que la cosa arrendada sufra y servirse de la cosa solamente para
el uso convemido®.(22)

"En el Derecho Argentino, hablar de las obligaciones que -
tiene el locador y locatario son reci{proces para ambas partes,

Otros tratadistas Argentinos, como Mateo Goldstem y Manuel
Osgornio y PFlorit, hacen una enumeracién muy semejante a la de -
nuestro Cédaigo™. (23)

Obligaciones del locador song
Conceder el uso y goce temporal de una cosa.
Conservar la cosa en el mismo estado,
No estorhar ni embarazar,
Garantizar el uso, y
Sgnear,
Obligaciones del locatario.mons
P-gar la renta o alquiler,
Responder de les perjuicios que la cosa arrendada sufra por su
culpa o negligencia.

22, J.¥. Hedemann. Derecho de Obligaciones, Vols III Editorial
Bevista de Derecho Privado. Medrid Espafia 1958. Pég. 256.
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Servirse de la coes @olamente para el uso convenido conforme a
la naturaleza.

Comentarios Em el Derecho Alemén y Argentino hacen una —-

enumeraciém muy semejsmte a nuestro Cédigo --

Civil Vigemte, respecto a los derechos y obli

gaciones que tienen smbas partes.

Obligaoiones del arrendader, efectos que produce el con-—
trato de u‘x-;;dlnimto. Recerdemos que el comtrato es un ~——
acuerdo de volumtades Que crea s tramsfiere obligaciones; ol -
efsoto inmediato del contrato es la cresoién o la trmsmiasién
de ebligeciones. Cuande hablsmes de los efectos del contrato -
de arrendamiente, queremos referirsos a las obligaciones Que -
crea este contrato. Habléndoss clasificsdo como bilsteral o -
sinalagmético, es decir, como un comtrato que produce ebliga—
ciones a cargo de cada uno de los contratantes. Nos referire—
nos en particular a las ebliguciones del arremdader.

Los elementos personales del arrendamiento son el arrendg
doxr ¥y el arrendatarie.

“El derecho de dar en arrendamiento corresponde primore-
dialmente gl propietario; pero quien no es duefle puede arron—
dar también, en virtud de sutorizacién de quien lo sem o por —
disposicidn de la Ley, de acuerde con el Artfculo 2401 del ——
Céaige Civii™.(24)

23, Geldstem, Mateo et al. C8digo Civil y Leyes Complementg—--
rias. T:II. OMEBA, Buenos Aires. Plg. 17.

24, Ping Vara, Bafael de. Elementos de Derecho Civil Mexicsxo.
Vol:IV. 6w. ed. Bditorial Perria, México,D.P., 1986, Pég.
990
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PRIMERA OBLIGACION.- Conceder el uso o el uso y goce tem—
poral de unm cosa. Esta obligacidén la encontramos conteaida, -
conaignada en el Artfculo 2398 de la legislacién Civil, que ee
el que define el contrato de arrendamientos “Hay arrendamiento
cusnds las dos partes contratantes se obligufn reciprooamente,
una, & conceder el uso o goce temporal de una CoS&, ¥ la ————

otra, & pagar por ese uso o goce un precio cierto..."

Para el ¥aestro Zamora y Valenciam. "La primera obligacién
congiste que el arrendador debe de entregar la cosm (objeto —
del contrate) para que el arrendatario la use o upe y goce en
los términos convenidos o conforme sl destino &l que natural--
mente estd destinada".(25)

No se dice gue la obligacifn sea la de conceder el uso o
goce, porque mientras no se entregue la cosa carecerfa de sen-
tido hablar de uso o goce; técnicamente lu obligacidén es la ==
de entregar 1la cosa para Que pueda per upada o gozada segin lo
converido por las partes o conforme a su naturaleza de acuerdo
con la fraceidn I del Articulo 2412 del Cédige Civil.

Como en los casoe anteriores, debe precisarse cuéndo, ==
dénde y cémo se entregarf la cosa. La regla general que se des
prende de los Articulos 1839, 2412 y 2413 es que debe atender—
se & lg voluntad de 1las partes 0 sea que la cosa debe entregar
ge cuindo, dénde y oémo lo haysn convenido y 86lo a falta de -
epse pucto expreso, se aplicarén las reglas supletoriass conteni

das en 1la Ley y que son:

25, Lamora Y Valencia, iMiguel Angel. Contratos Civilesy 3m. —
ed, Editorial Pornfa. Mexico,D.P., 1989, Pég. 162.
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TIENPO.~ Si naeda se cenvine, el arrendader debe entregar
la cesa tan pronto cemo sea requeride por el arrendatarie de -
acuerde con el Artfculs 2413 de nuestre Cédige Civil. Esta dig
pesicidr censtituye una excepoidn & la regla general en mate——
ria de ebligacienes censignada en el articule 2080 de nuestira
legislacién Civil, segin la cuasl el acreedor séle puede exigir
la entrega de la cosa después de treinta dfas de la interpela~
eién cerrespendiente., En materia de srrendamiente, el arrenda
tarieo puede exigir de inmediate esa entrega.

LUGAR.~ Respocte 2l lugar ne se sstablece en materia de
arrendamiente dispesicienes de excepcién a las reglas genera~—
les en materis de ebligacienes y per le tante, si €6 CeBR mut~
ble, debe entregarse en el demicilie del arrendader (deudor em
ese momente de la cesa) y si es oesa inmueble, en el lugaxr de
8u ubiarcién (a menes que otra cosa se desprenda de 1as CiIwa
cunstancias o de la natursleza de la ebligacidn), de acuerds —
cen les Artfcules 2082 y 2083 de nuestro Cédigo Civil,

MODQ.-~ El arrenduader debe entregar la cesa cen tedas sus
pertenencias y en estude de servir para el use cenvenide por -
las partes e para equél a que naturalmente estd destinada de -~
acuerdes con el Articule 2412, fraccién I de nuestre Cédige Ciw
vil.

SEGUNDA OBLIGACION.~ Conservar la cesa en =l misme esta-
de. Debe el arrendader censervar la cosa en el misme estade dy
rante el arrendsmiente, haciende para slle las reparacienes ng
cesariss, dispone el Art{cule 2412, fraccidn II de nuestra le—
gislacién Civil,
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TERCERA OBLIGACION.- Ne esterbar el use de la cesa, El —
arrendader debe ne estorbar ni impedir de menera alguna el use
de la cosa arrendada, & ne ser per cause de reparacienes urgen-
tes e indispensables, establece el Artfcule 2412, fraccidn III
del Cédige Oivil,

CUARTA OBLIGACION.- Garantizar el use. Debe también garsp
tizar el use e gece pacifico de la cesa per tode el'tiempe del
centrate, de acuerde cen el Artfculo 2412, fraccién IV del Céai
ge Civil.

QUINTA OBLIGACIOK.~ Respender de les dafles y perjuicien.
A respender de los daffes y perjuicies que sufra el asrrendatarie
come censecuencia de los defectes e vicies ecultes de la csea,
enteriores al arrendamiente, dispene en les Articules 2412 frag
cién ¥ y 1910 del Cédige Civil.

OBLIGACIONES ACCRSORIAS DEL ARRENDADOR.

Aparte de estas ebligdcieones, sl arrendader tiene otras —
acceserias que correspenden a dereches también acceseries per -
parte del arrendatario. Recordemes cuande hablames de derechos
y ebligaoiones consideremos una misma relacidn jurfdica, ya sea

activa ¢ pasiva.

Page del impuesto del timbre. Independientemente de las -
obligaciones sefialadas, tembién el arrendapdoxr tiene una ebliga—
aidn de carhcter fiscal: pago del impueste del timbre.

BReduccién de las obligaciones del arrendador a tres.
Decia que la primera y fundemental obligacién del arrendg

der era la de conceaer el use o el use y goce temporal de la —



- 52 =

caga.

De estm obligacién fundamental podemos deriver las otras
cinco que ya enumeramos, "Planiol hace ung enumeracién muy s&
mejante a la de nuestro Cédigo; habla de epup seis obligacio~-
nes que sefimla el Artfculo 2412 de nuestro C8digo Civil, Otros
tratadistas franceses, como Colin-Capitamnt, reducen las obliga
ciones del srrendsdor a tres; conceaer, garantizar y sanear,

Egtaa tres palabras estén refiriéndose a las obligaciones
del arrendador: Conceder el uso y goce; ConsSe€rvar la coss, ——
pueato que el arrendador esté obligedo a conceder ese uso, &
mentener el arrendatario en ese uso y, finalmente, responder —
por los dwiios que sufra el arrendatario con el uso de la cosa
por los vicios o dafectos ocultos que ella tenga®.(26)

LA OBLIGACION FUNDAMENTAL DEL ARHENDADOR KN DEHECHO PRANCES.

En el Derecho Prancés esta obligacién fundamental del ———
arrendador se considera como una obligacién de hacer; dicen ==
los tratadiatas franceses que el arrendador debe hacer gozar -
el arrendatario de la cosa. "Esta obligacién en Derecho Mexica
no, no ee de hacer; el Artfcoulo 2011 del Gédige Civil en su —
freceién II sefiale que "la prestacién de coma puede consistir
II.~ En la enajenacidén temporal del use o goce de cosa cierta”,
De msnera es que ls obligacién fundemental del arrendador es -
de dar y en funcidn de la cusl pe define el contrato de arren-
damiento™.{27)

Dobe siempre precisar si se trata de uns obligacién de —-
mega, Francisco. Derecho Civil ®"Contrates™, 4m.

ad, Editorial Asecimcién del Netariado. México,D,P., 1986,
Pég. 297,
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dar o de hacer, porgue las reglas de ejecucién de las obligacip
nes de dar son distintas a las de hacer, sun cuandc vames & ver
que en olguna ejecucidn por ejemplo, dentre de las obligaclenes
de entregar la cosa y que tiene el arrendador, encontrames una
derogacién a las reglas de la teor{a general de ebligacienes en
materia de ejecucién de obligaciones de dar y en vez de asdoptar

esa regla se adopta la de hacer.

Tratandese de lae obligaciones de dar, cuande ne hay plae-
Zze¢ establecide para que la obligacidén sea exigible, el que tie-
ne el derecho no puede exigir el cumplimiente de la obligacién,
en los términes del Artfculo 2080 del Cédigo Civil, "sino des—
pués de los treinte dfas siguientes a la interpelacién Gue se =
hags, ya judicialmente, ya en lo extrajudicial, ante un netarie
o ante des testigos.,." Bn cambio, traténdeso de ebligacienes -
de hacer, de acuerde con el mismo Artfculo Mel page debe efec-
tuarse cuande lo exije el acreeder, siempre que hays tranacurri

do el tiempo necesarie para el cumplimiento de la obligacién.

En materia de arrendamiento, a pesar de que el arrendader
tiene 1z obligacién de dar, el errendstario, cuando ne se ha eg
tipulado plaze¢ para la entrega, puede exigirla de inmediate.

De todos modos, la obligacidén del arrendader es de dar,

Problemaa slrededer de la obligacidn que tiene el arrendg
doxr de entregar la cesa.

Establece la fraccién I del Artfculo 2412, que el arrendg
dor estA obligado, sunque no haya pacte expreses, "a entregar al
arrendatarie la finca arrendada..."

Le esta obligacién del arrendador se plantean varios pro~
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blemags Tiempo de la entregm. A esta obligecién se refiere el -
Artfculo 2413 de la legislacién Civil que dispone: La entrega -
de 1ls cosa me haré& en el tiempo convenido; y si mo hublera con-
venido, luego que el arrendador fuere requerido por el arrende~
tario. .
Aqu{ esté la derogecién m que me refer{m hace un momento;

la regla para la ejecucidn de las obligaciones de dar es que ol
ebligado no puede ger constrefiido &l cumplimiento de la oblige~
cién sino después de que transcurran treinte dias a la interpe~
lacidn, Si se cambié la regla era absolutamente indispensable -
el Artfculo 2413 del C6digo Civwil, porque de otra menera, como
el arrendador contrajo uns obligacién de dar, no podria ser ——

constrefiido a su cumplimiento.

Lugar de la entrega. No tiene nuestro Cddige Civil, en ma-
teria de arrendamiento, ningin Articulo que ase refiere al lugaer
pero como hemos clasificado la obligacién del arrendador como -
unu obligacién de dar, en materis de pago, dentro de 1a teoria
general de obligecidn, encontramos las reglas de sjecucidn res—
pecto del lugar, Artfculo 2082 del Cédigo Civil: Por regla genge
ral el pago debe hacerse en el domicilio del deudor, salvo que
lae partes convinleran otra cosa, © que lo contrario se despren
da de las circunstancias, de le naturaleza de la obligacién o -
de la Ley. Si se han designado varios lugares para hacer el pa-~
g0, el acreedor puece elegir cualquier de ellos. "Artfculo 2083
el C6digo Civil; si el pago consiste en lg tradiccidn de un ——

inmueble o en prestaciones relativas sl inmueble, deberén hge-

27. Lozane Noriega, Francisco. OB.CIT, Pdg. 298.
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GASTOS DE LA ENTREGA.~ Tampoce en materia de arrendariente&
en contramos ninguna disposicidn especiml; tenemos Que acudir a
las reglas generales de nuestra teoriam de obligaciones, Art{cule
2086: "Los gastos de entrega serfin de cuenta del deuder, si neo -
se hubiere estipulade otra cosa", de acuerde cen la legislacién
Civil.

:Que debe entregar el arrendader?

La cosa arrendada, la cosa cenvenica cen tedas sus perte—-
nenclas y en estade de servir para el ueo cenvenlde; y si ne hu-
be convenio exprese, para aGuel a que por su nisme naturaleza ——
estuviera destinada.

Esta solucién nos la de el propio Cédige Civil en la fraceidn IX
del. Articulo 2412 ya citade.

Segunda sbligacién del arrendader: Conservar la cosa.
A'esta obligacién se refieren los siguientes Articulos del Cédi-
go Civils Artfculo 2412 fraccién II; 2444, 2445, 2415, 2416 ¥ -
2417 del Cédige citade.

aArtfculo 24141 “El arrendador ne puede, dursnte el arren-
damiento, mudar la forma de la cosa arrendada, ni intervenir en
el uso legitimo de ella, smlve el caso designade en la fraccién
I1I del Artfculo 2412 ya citadoe®, La obligacidén la hemos carac-
terizade como una obligacién de conservar lg cona; fijense uste-
des que esta obligacidén no es sino une conpecuencia de la ebliga
cidn fundemental que .tiene de transmitir el uso o el uso y goce
temporal de la cosa al arrendatarioe.
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Clgeificamos al contrato de arrendamiento como un contra-
to de tracto sucesivo, un contrato en el cuasl no cese la obliga
c1dn del arrendndor 8ino hasta que el contrato termina. &Cuéndo
el én‘endador ya no estard obligrdo a proporcionar el uso de la
cosa? Hasta que el contrato ya no estd vigente,lhasta que se --
termina; mientras estd vigente, el arrendador tiene, momento a-
momento, la obligacidn de estar proporcionando al arrendatario-

©e80 uso y goce.

Pero para que el arrendatario pueda efectivamente usar y-
gozar de la cosa, necesita ella conservarse en el mismo estado;
de sh{ las prohibiciones para el arrendador, primero, de variar
la forma de la cosa; segundo, debe el arrendador hacer las repa
raciones, todas, necesarias para mantener la cosa en el mismo ~
eatado, puesto que la obligacifn no se agota hasta que termina-

el contrato,

Perc encontramos un conflioto; asaf como el arrendador =—=--
tiene la obligacién de conservar la cosa, veremos que también -
el arrendatario tiene la obligacidn de conservarla. sPor qué? -
Porque debe restituir, a la terminacidn del arrendamiento, esa-

cosa &l arrendador.

Encontramos que los dos contratantes tienen esa obliga~--
cién; como saber entonces, en un momento dado ¥ en un c¢asoc con-
creto, & quien debe exigirse esa obligacidn de conservar la —-—-
coea, Por eso el Cddigo Civil dlatinguex ElL arrendador debe ha-
cer las reparaciones necesarias para mantener la cosa en estado
de servir al arrendatario., Pero distingue entre reparaciones =-

que sean extraordinarias y reparacjones que sean mfs usuales, -
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de poca importancia, como lo llama el Art{culo 2444, pone estas
§ltimas & cargo del srrendatario. ElL arrendador estf obligado -
a hacer las reparaciones de importancia; debe reparar los dete-
rioros que pongan en peligro la cosa misma; las reparaciones ==
que debe hacer son urgentes. Las reparaciones de pooa importan~-
oir, esas que regularmente son causadas por el mismo uso de la-

cosa, quedan a cargo del arrendatario.

Pero como el arrsndatario es el que est{ en la posesién -
material, el que tiene la tenencia de la cosa, 6l arrendador no
estd en condiciones de saber cuando la cosa arrendeda necesita-
reparaciones porque fijanse usteders que ol arrendasdor nisiquie~
ra puede estar vigilando la cosa, puesio que no pueds interve--
nir en el uso leg{timo que hace el arrendateric. Kl Cddigo ---
Civil establece, entonces, la obligacién de notificar al arren-
dador tal necsesidad; 8ino 10 hace el arrendatario, dicha omi-—
8idn le produce una pancidén por la falta de aviso oportuno; es—
causa de pago de dafios y perjuiolos.

El arrendatario notificard al arrendador ls necesidad de-
las reparaciones; el arrendador no las lleva a cabo; n esto se-
refiere los Art{oulos 2416, 2417 y 2445 del Cédigo Civil,

Si el arrendador no cumple con la obligacidn de hacer lab
reparaciones, el arrendatario tiene dos caminos: Se trate de un
omtrato bilateral y que, de acuerdo con el Artfculo 1949 del -
Cédigo Civil, la facultad de resolver las obligaciones va implf
cita en las reciprocas, para el caso de que uno de los obliga--
dos no cumpliere lo que le incumbe; el perjudicado, afiade el ~-

precepto, podrd escoger entre exigir el cumplimiento o la =—--
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resolucién, cen resarcimiente de dafies y perjuicios en ambos cg
aes. También pedri pedir la reselucién ein después de haber ep-~
tade per el cumplimiente, cusnde éste resultere imposible.

A primera vista, el Artfcule 2416 parece imitil, perque -
ne hace sino repetir, aparentemente, lo mismo que establece el
Artfcule 1949 del Cédige Civil; accidn de rescisidn y acoidn de
ejecucién forzamda. (Artfoule 241 sefimlas Si el arrendedor po -
aumpliere cen hacer las reparaciones necesarias para el uee a -
que esté destinada la cosa, quedard a eleccién del arrendatarie
rescindir el arrendamiente u ecurrir al juek para que estrache
al arrendader sl cumplimiente de su ebligacidn, mediante el pre
cedimiente rédplido que establece en el Cédige de Precedimientos
Civiles).

Rste artfcule esté quitande alge sl Artfcule 1949 del Cé-
dige Civil; el page de dafies y perjuicies en las acciones de me
rescisién y de cumplimiente forzade. Ne da el Artfcule 2416 el
page de daffos y perjuicies.

En ente caso el precedimiento répide es el juicio suma~——
rio. Bn caso de incumplimiente de la ebligecién del arrendader
de hacer las reparaciones, ne pedemos aplicar el Articule 1949
del Cédige citade, peryue éste estd modificade per un Articule
exprese en materia de arrendamiento y en consecuencia, no s ——
aplicable.

Pere el Artfculo 2417 afiade alge de dafies y perjulcies:
Bl juez establece, segin las circunstasncias del came, decidird
sebre ol page de los daflos y perjuicios que se causen &l arreg
datarie per falte de epertunidad en las reparacienes, SI nes
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fijamos en esto: los dafios y perjuicios no se dan per la falta
de reparacidn; esto tiene la sancién ya seflaladas rescisién —

del contrato o el cumplimiento forgzado.

S8i lo vemos de esta maners diremos gue es una pena gue se
impone al arrendador, pero una pena moratoria, una pena por el
retardo, por la falte puntual en el cumplimiento de su obliga—-
cién; ese pago de dafios y perjuicios queda al arbitrio judicial,
por lo que establece expresamente el Articule 2417 de la legis-
lacidn citada.

Se aflade el Artficulo 2445 del Cédige Civil: k1l arrendata-
rio que por causa de reparaciones plerds el uso total o parcial
de la cesa, tiene derecho a no pagar el precio del arrendamien-
to, a peair la reduccién de ese precio del srrendamiento, & pe-
dir la reduccidén de ese precio o la rescisién del centrate, ai
la pérdida del uso dura més de dos meses en sus respectives ca~
sos. Ya no hay rescisién; simplemente el arrendatarie, podria.—
mes decir, se excepciena respecte al pago de la rent! con la —=
excepeidn de contrate no cumplido; ademés, el arrendador tampe-
ce podré exigir el pago ae la renta., Una aplicacién concreta de
esa excepcién de contrato no cumplido a que nos referimos cuan-
do analisamos la clasificacién de los contratos en bilaterales

¥ unilaterales.

Bste Articulo sefiala en su parte final™... & pedir la re-
ducocién de ese precio o la rescisién del contrato, Bi la pérdi-
da del uso dura mds de dos meses, en sus respectives €ns08,.."-
por 1o gue nos da tres opciones: ’ ’
A4) Reducir la renta, en cmse de pérdida parcial del uwo;
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B) No pagar la renta, =i la pérdida del uso ea total; ¥
C) Hescindir el contrato si la pérdica del uso (percial o to--
tal) dure mds de dos meses.

TERCERA OBLIGACION LkL ARRENDADOR: No estorbar ni embara~
zar de maneras alguna el uso de la cona arrendads.

Analigendo les obligaciones del arremdador; ésta seflalada
expresamente gue no debe de estorbar ri emberagsr de manera —-
slguna el ugo de la cosa arrendada, & no ser, por ceuse de re-
parsciones urgentes e indispensables. S{ nos dmmos cuentas en ~
este Articulo 2412 fraceidn IIX del Cddigo Civil noe permite,
hasta cierto punto, eatadblecer un criterie reapecto a cargo de
quién som 1as repareciones, Laa del arrendedor estfn aqui ce-
talogeudas por la propia fraccidn III como urgentes e indispen-
sahles,

El Artfculo 2414 del Cédige Civil: "EL arrendador uc pue-
de, durante el arreadamiento, mudar la forma de la coss arren-

dadas.. "

CUARTA OBLIGACION. DEL ARRENDADOR: Garsntizar el uso paci-
fico de la cosma.

B arrendsdor, debe de garsntizar el uso o goce pmrcifico
de la@ cera por todo el tiempo del contrato, de acuerdo con el
Artfcule 2412 fraceién IV de la legialacidén Civil, Con ecta -
obligacidn se relacionan los siguientes Artfculos:
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Artfculo. 2418.-~ "Lo dispuesto en la fraccién
IV del Artfculo 2412 no comprende las vias de
hecho de tercero que no aleguen derechos 80—
bre la cosa arrendada que impiden su us0 © —
goce, Bl myrendatario, en ¢sos oases, eélo -
tiene accidn contra los sutores de los hechos
¥, sunque fueren insolventes, no tendré accidm
contra el arrendador. Tempoco comprends los -~
abusos de fuerza".

Comentarios EL arrendador debe de garsntizar el uso ®» goce pa~
ci{fico de la cosa por todo el tiempo del contrato,

Articulo, 2419.- “El arrendatario estk obligs
do a poner en conocimiento del propietario, -~
en ol més breve término pesible, toda usurps-
cidén o movedad daflosa que otro haya hecho o -
abiertamente prepare en la cosa arrendada, seo
pens de pagar los daffos y perjuicios que cau-
B¢ con su omisién. Lo dispuesto en este Artf{-
culo no priva al arrendatario del derecho de
defender, como poseedor, la cosa dada €N mw—

arrendaniento®.

Comentario: Este Artfculo le da la posibilidad al arremdatarie
da defeader, come poseedor, la cowa dada em arrea-

damiento,

Artfculo. 2420.- ™S5i el arreadader fuere Vem-
cide en juicio sobre uns parte de la cosa —w—
srrendada, pueae el arrendstario reclamar una
disminucién en la remtaz o la rescisidém ael -
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contrato y el page de los dafies y perjulcioes
que sufra®,

Comentarios S{ el arremdatario ganma el juicio va exigir uns ——
dispinucién es la rents o le rescisién del comtra-
te y el pego de dafios y perjuiocios.

Artfculo. 2434.- "8i la privacién del use
provieae de 1la avicoién de predio, ss obsepr
vard le dispuesto em el Artfculo 2431, ¥y st
el arremdador procedid con mala fe, respon-
deré también de los dafios y perjuicies™.

Cementario: S{ o)l arrendador precedid com mala fé, y esta obli

gado & respemder por leo dafies y perjuicios sessig
nados,

Articule. 2431,~ ®Si per caso fortuito e —

fuerze mayer se impide tatslmeate al arreadp
tario el usoc de la coss arremdads, no g2e —ae
causard remta miemtras dure el impediments,

7 84 &ste dure més de des meses, pOATE pCwe

dir la resoisién del centrate".

Comentarios Este articule mos sefiala cusndo hay fuerga mayer e
case fortuite e impide ecupar la cess arrendsada.

Artfcule, 2432,~ "Si aélo pe impide em parte
el uso de la cosa, podrd el arresdatario pe-
dir la reducciém parcigl de la renta, a jui-
cio de peritos, a no ser que las partes op—
ten por la rescisiém del contrate, si el impg
dimento durs el tiempo fijado em el Articule
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anteriort.

Esta obligacidn, como todas las que estén a cargo del =——-
arrendador, mo es sino una aplicacidm, una smpligcidm de epa -
obligacién fundamental a carge del arrendador, que consiste em
transmitir el uso e el uso y goce temperal de la cesa al urrey
datario.

PBRTURBACIONES QUE PUELE SUPRIR ElL ARBENDATARIO
POR UN THBRCERO.

El arrendatario puede verse molestade o perturbade em el
use y goce per us tercero, en ocuslquiera de las tres aiguiemee

tes hipStesism:

1l.- Un tercero que meleste o que trata de impedir el uae
¥y 8ece por parte del arrendatarie por las viss de hechs; no ~
alege ningdn derecho; es un abuso de fuerca,

2,~ Puede el tercero estorbar el uso por parte del arrep
datarie, por las vias de hecho, pere alegands un dereche.

3.~ Puede, por dltimo, el tercerv, estorbar el uso por —
parte del arrendatario mediante un procedimiento judicial,

LCuél de todas estas perturbaciones del use de la cosa =
por parte del arremdatario se refiere la fracciéan IV del Axti-
culo 2412 de la legislacidn Civil?.
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Bl Artfcule 2418, ya citade, aclara la situacién perfec-
tamente. ElL embaraze, el esterbe que sufre el arrendatarie -
por parte de un tercere, para que produzca la respensabilidad
del arrendador de garantizar el use y gece pacifice, debe es—
tar originado en una causa juri{dica; puede ser per una pertur-
bacidén de heche en que me alegue algin dereche sebre la cosa;
per ejemple, un acreeder hipotecarie que pretende temar pese—
sidn material de la cesa perque tiene & su faver un dereche ——
real de hipetecg. 2quf si el arrendader estd ebligade a garan-
tizar el use y gece pacifico de la cesa al arrendatarie. O se
puede tratar de un procedimiente judicisl: Un tercero estd ejer
ciende una accién plenaria de pesesidn e unag accién reinvindica
toria y endereza su accién centra el arrendatarie, que tiene la
tenencia de la cesa (tenencia material); también aguf esth ebli
gado el arrendador a garantizar el use y goce pacifico de 1& =

cesa.

Pere 8l un tercere, "™muitue propie” trata de impedir per -
la fuerza 6l use al arrendataris, &ste ne tiene ninguna accién
centra el arrendader, perque éste, ne puede garantizar que tede
el mundo respete el dereche del arrendatarie., Ademés el Articu
le 2419 cencede al arrendatarie el derechs a defender la pese--
sién de 1la cess, teniende para elle los interdites peseseries;
retener la posesién, recuperarla, etc.
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QUINTA OBLIGACION DEL ARMENDADOR: Responder de los dafios
¥, perjuicios que sufra el arrendstario por los defectos o vi--

cioe ocultes de la cosa,. anteriores al arrendamiente,

El comentario que haremos sobre el Artfculo 2420 en rela-
cién con el 2434 de la legislacién citadm., Ea el caso del Arti
culo primeramente citado, se trata de una eviccién sobre una -
parte de la cosa srrendada. Bste Artfcule difiere del 2434 del
Cddigo Civil que me refiere m la evicoién total; que el primer
Art{culo se refiere al ocaso de eviccién parcial; el arremdador
ha sido vencido en juicig sobre uns parte de la cosa arrendada
¥ concede estos derechos al arrendatarios Reclemar una disminy
oién de 1a renta y centinuar vigente el contrate e pedir la ——
rescipidn y los deffos y perjuicies; esta son las dos sccienes
que ge le dan &l arrendatario cuunde hay eviceién parniael, sin
necesidad de que el impedimento del umo dure més de dos meses.

En cambio, los aArtfculos 2431 y 2434, cuyae disposiciones
no son renunciables, segin establece el Artfculo 2433 de la ~
legislacién citada, se refiere a la eviccién totml, al caeso ——
fortuito o fuerza mayor que impiden totalmente el upo, y que -
exigen para pedir la rescisién que el impedimento dure més de
dos meses y sfinde ¢l Articule 2434, en su parte relativa:
“.vey 51 €1 arrendador procedio con mala fe..." Luego si procg
de de tuena fe, no esta obligado & pagar dafies y perjuicios.
En cambio, traténdose de eviceidn parcial, el rrrendador ailem-

pre estr obligado al pago de los daffos y perjuicios.
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Dispone el artfculo 2431 del C8digo Civil: "Si por caso -
fortuito o fuerze mayor se impide totmlmente gl arrendatario -
el uso de la cosa arrendada, no se csusard rentu mientras dure
el impedimento, hay en beneficio del arrendatario una excepe-
cidn de contrato no cumplido; no paga renta mientras dure el
impedimento y, si este dura més de dos meses, pedird la resci-
sién del contrato.

Si sélo se impide el uso parcial de la cose, podrd pedir
la reduccidn parcial do la renta, = juicio de peritos, (artfcu
10 2432 del CSdigo Civil) =& no ser que lae partes opten por la
rescisidn del contrate si el impedimento dura el tiempo fijado
en el Artfculo 2431 del Cédigo Citado".(28)

Lag partes tendrén que pedir la rescisidén del contrato, —
pero si eatén de acuerdo, no tienen por cué pedirla, simplemep
te procede la reseisién; no son éstos los que la piden, es el

arrendatario, que es el perjudicado.

Eptos Articulos estén mel redactados. Debemos, entonces,
existiendo una contradiccidén entre ellos, hacer una interpretg
cién congruente., Estos Art{culos se refieren a dos cosasi
Pérdida de usc por parte del arrendataxrio Que provengas

a) De eviccién totel; y

b) De eviccién parcial.

51 proviene de eviccidn total, el arrendatario tiene derecho &
Yue no se lo cobre renta mientrame dura el impedimento de uso,
® pedir la reacisién del contrato; pero sélo cuando el impedi-
mento de uso dure més de dos meses, .Y los daflos y perjuicios
28, Lozano Noriega, Pranocisco. Derecho Civil "Contratos®. 4s.

ed, Editorial Asociacién del Notariado. México,D.P,, 1986.
Pag. 306,
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cuéndo? Cuando el arrendedor procede de mala fe.

Pero si se trata de eviccién parcial, entonces puede uno,
fundfndese en ol Artfculo 2420 del Céaigo Civil, pedir la redug
cidén de la renta, Que tombién da el 2432 del citade ordensmien~
to., Pere para pedir lam rescisién del contrate con dafies y per-
juicios, entonces el arrendatario se basard en el Articule ==
2420, olvidandese de los Articulos 2431 y 2432 del Cédigo Civil,

{Qué hard el juez? Precederd la rescisién del coentrate
cuando el impedimento ne ha durade dos meses?  Procederi el pg
go de dafios y perjuicios cuando el arrendader ha sido de buena
fe? No hay manera de armonizar estes disposicienes. Le nico -
que establece el Articule 2420, si el arrendador ha side venci-
do en juicio. B5i se produjo una eviccién parciel, entonces, —-
producida &ste, no hace falta 4ue haye el impedimente de usar -
la cosa pares el arrendatario; éste, simplemente COn QU@ el ~w-m
arrendador haya side vencido en juicio, puede pedir 1a rescieién
¥y el pago de dafios y perjuicios. Perc si por la eviccidén que su
fre el arrendatario de la cose sélo pierde el uso parcial, en—
tonces tiene perfecta aplicacién el artfculo 2432 del Cédigo —-
Civil.

Un ejemple aclari estos
El arrendador arrienda la casa X al arrendatario. Esa casa X —
supengamoes gue tiene dos salidas; una & la celle ¥ y otra a la
calle 4, opueste; el arrendador ha sido vencido ea juicio, ha -
sufrido eviccidn respecte de una porcidén de esa cesa, la que ~-
tiene pelide a la calle ¥; se produjo entonces una eviceién -

parciel; no se ha impedido el arrendatario usar de la cosBe ~—-



8iempre, fundade en el Articulo 2420 del Cédigo Civil, puede —-
pedir la reduccidn de la renta y también la rescisidén del con--

trate més dafios y perjuicios,

Segunda hipdtesiss in el miswmo ejemple, venciae el &rren—
dador, el uue triunfa en el pleito de eviccién le dice gl arren
dataries "Saca tus cosas de esta parte porqQue esto no es del ——
arrendador, es mio"; se estd impidiendo el uso al arrendatario
de una parkte de lp cosa arrendada., Entences, tiene la accién -
que le da el Artf{culo 2432: Pide la rescisién del contrate.
Respecte a los dafios y perjuicios séle procederi su page si hu-
be. mala fe del arrendador,

Con la quinta obligacidén del arrendador, sefiala en la -
fracoidén V del Art{cule 2412. Con ella estd relacionado el Artl
cule 2421 que dispenes; "El arrendador responde de los vicies s
defectes ecultes de la cosa arrendada que impidan el use de ——-
ella, sunque &1 no le hubiese cenocide ® hubiesen sebrevenide —
en el curse del arrendamiento, sin culpa del arrendatarie., Este
puede pedir la disminucién de la rents o la rescisién del cone-
trato, salvo gue se pruebe que tuvo conocimiento, antes de celg
brer el contrato, de los vicios o defectos de la cosa arrenda-—~
da”.

¢kué teoria sigue nuestro Cddigo Civil en materia de ~——-
arrendamiento? K1 Artfcule 2142, que estf colocado dentro del
capitulo de le eviccién y saneamiento dispones Rn les contratos
conmutetivos, el enajenante estl ebligado al sanemmiento por —-
los defectos ocultos de la cosa enajenada Gue la haga impropia
para los usos a que se le deating, o gque disminuyan de tel mede

este uso, que al haberlo cenocido el adquirente no hubiere
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hecho la adquisicién habria dade menos precio por la cosa.”
Bste Artfculo no es aplicable al arrendamiente porgue no

hay una enajenacién, une tranemisién de propiedad.

La teorf{a que sigue el C8digo Civil es odjetiva, por le -
que hemos visto que sefiale el Articulo 2421, ¢ sea que el arrep
dador responde de los vicios ocultos aun cusnde €1 ne los hu-——

biese conocido.

ANALISIS DBEL ARTICULO 2421 EN BRELACION CON LA
FRACCION V DEL 2412 DBEL CODIGO CIVIL.

Necesitemos analizar el Articule 2421 en relacién cen la
fraccién V del Artfcule 2412 para sefialar les requisites que —
deben satisfacer los vicios.

Rotamos que hay una contradicidén entre los dos Artfculos;
la fraccién V establece que estd ebligade el errendader a reg-——
ponder de los defios y perjuicies que sufra el arrendatario per
los vicios o defectos ocultos de la cosa, anteriores al arrendg
miento, Bn cambic, el Articulo 2421 dispone Yue el arrendador ~
responde de les viclos o defectos de la cose mungue, hubiesen -
sobrevenido en el curso del arrendamiento., lLuego, ya no son an-
teriores a é1. Debemos armonizar ambas disposicioness

l.- Hequisitos para que proceda la responsabilidad del -
arrendador.

Debe tratarse de vicios o defectos ocultos, como sefiala -
el articulo 2412 o simplemente vicios o defectos que impiden el

uso de la coea.
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La fraccidn VY del Articule 2412 expresa defectos o vicios
ecultos de la cesa. (A cudl de lms dos dipposiciones debemos ~-
atender? sBerd un requisite para que proceda la responsabilidad
que les vicios o defectos semn ocultes? 5{ es un requesite, —--
porque el mismi Artfcule 2421 establece, salvo tue se pruebe —-
que tuvo conocimiente, antes de celebrar el contrato, de les —
vicios o defectes de la cosa arrendada. En el case de que los -
vicios sean aparentes, no proceae la responsabilidaa porque fal
ta el requisito de gue los vicios sean ecultos o que, siendo -~
ecultes, hubienase sido advertide el arrendatarie per el arrendg
dor; en este caso me considera que el vicie es apareénte pergue

aun cusnde eatd esculte es conecide por el arrendaterio,

2.- Bl vicie debe ser tel naturaleza que impida el use de
la cosa.

Ne basta yue el vicio tenga relacidén cen la cosa en cuan-
to &l placer que ella pueda preducir, Para serle, se necesita -
que sea de tal naturaleza, del arrendatario.

3.~ Los vicies deben ser emteriores al arrendmmiento.

Los vicies, ademés, deben ger anteriores al arrendamiente
¥ en este caso procede el pagoe de aafios y perjuicios siempre, o
deben haber sobrevenide en el cures del arrendemiente sin culpa
del arrendatarie,
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DERECHOS Y OBLIGACIONES DKL ABKENDATARIO.

Acciones que tiene el arrendaterio.- Les mcciones que se
dan gl srrendatario son las miemas Que tiene el compradory pe-
dir una disminucién en la renta o pedir la rescisién del Cone-
trato. El Cddigo Civil sigue la teor{a objetiva.

"Las obligaciones del arrendaterio.- Ahora les ebligacig
nes del arrendatario, dejendo para el final la explicacién de
esop derechos accesories en que el arrendedor tisne, correlati
vemente, ebligaciones acceserigs™.(23)

Rl arrendatario esté ebligado:

I.~ A patisfacer la renta en le forma y tiempe convemidos;

IX.- A responder de los perjuicios que la cosa mrrendada
sufra por su culpa 0 negligencie, la de sus familiares, sirvien
tes o subarrendataries;

XIX.- A servirse de la cosa sclamente para el ueo conveny
do o conromé a la natureleza y destino de ella.

PRIMERA OBLIGACION.-~ Pagar el precio {page de la renta).
Esta es la obligacién fundamental de)l arrendatario; a elle se =
refiere los siguientes Artfcules: 2398, 2399, 2425, 2426, 2427
¥ 2430 del Cédigo Civil.

29, Mufios, Luis. Derecho Civil Mexiceno "Obligaciones y Centre-
tos®, T1III Editorial Modelo. México,D.?., 197L. Pdg. 359.
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Artfculo, 2398.- "Hay arrendamiento cuan
do las dos pnrtes.contratantes se obli~-
gan reciprocamente, unm, a conceder el -
uso 0 goce temporal de uneg coesa, y la ——
otra, & pagar por ese usoc 0 gOCO UL pIre—
cio cierto...

Comentario; Definen que es el arrendamiento.

Artfculo. 2399.~ "La rente o precio del
arrendemiento puede coneistir en una su-
ma de dineroc o en cualquiera otra cosa =~
equivalents, con tgl que sea clerta y ==
determinade™.

Comentarios El contrato de arrendamiento 8 onersse, porque ——
el arrendador gl conceder el uso y goce de un bien,
siempre debe de ser a cambio de un precio, ya due
8l falle epte Ultimo elemento, no podria jurfdica-
mente referirse a un arrendemiente; podriam tratar—
se de un comodato, o de otra figura, pero no de un
arrendamiento.

Artfculo. 2425.- "El arrendatario estd -
obligados I.- A satisfacer la renta en 4
lg forma y tiempo convenidos, y & falta
de convenio, de scuerdo con las reglas —

que el Cédigo contiene™.

Comentarios La renta es un beneficio que en un determinado pe-
riodo de tiempo (semana, mes, afio, etc.) produce -
1 transmisidén del goce o diefrute de una cosa © -
de una cantidad de dinereo.
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Artfculo. 2426,~ "El arrendatario no estd
obligado a pagar la renta sino desde el -
dfa en que reciba la cosa arrendada, sal-

vo pacto en contrario".

Artfeulo, 2427,~ "La renta ser# pagada en
el lugar convenido, y a falta de convenio
en 1la casa habitacidn o deapacho del «~~—
arrendatario”.

Artfculo, 2430.- "Si el precio del arren~
damiento deblera pagarse en frutos y sl &
arrendatario no lo entregare en el tiempo
debido, estf obligado a pagar an dinero =
8l mayor precic que tuvieren los frutoas -
dentro del tiempo".

Al respeocto la Suprema Corte de Junticia en materis de —=~
arrendamiento ha establecido lo siguiente:

Arrendamiento. Iugar de pago de las rentas,- "Cuando la ~-
renta debe ser pagadas en el domicilio del arrendataric, segfn -
lo establecido por el Artfeoulo 2427 del Cédigo Civil para el ~-
Distrito y Territorios Pederales, sl no hay conatancia del co-~
bro al arrendatario, éste no incurre en mora", i
(Bpoca: 6a. Cuarta parte. Vol: I Tesis: 78 Pda. 254).
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Arrendamiento, Pago de rentas.,~ "Si en el contrato de ---
arrendamiento se estipula que el ayrendedor debe acudir sl domi
cilid del arrendataric a determinado lugar a exigir el page de-
1e renta 0 prestacidn debida, esto solo significa que ol arren-
dador no podrd raclamar la rescisién del contrato de arremda-——-
miento por incumplimiento del arrendatario, sl no satisface ese
requisito previo, para poder poner en mora al arrendatario; ‘~-~
pearo ello no afecta el derecho del arrendador para reclsmar el-
pago de las rentms, puesto que 8l ingquilino es deudor de rentas
¥ debe pagarlas, una ves vencidas, en cualquier tiempo que se6 -
Presente el arrendsdor a reclamarlas, siempre que no esten —--
Prescritas®,

(Bpooat 6a. Cuarte parte. Vol: LXIV Tesis: 58 P4g, 1l1).

Comentario: La Suprema Corte de Justicia de la Nacidn, en juris
prudencia definida, aclara las dudas respecto del -

pago de rentas,
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DEBEMOS CITAR LOS ARTICULOS QUE SOLO TIENEN APLICACION
RESPECTO DE ARRENDAMIENTOS DE FINCAS URBANAS:

Articule, 2452.- "La renta debe pagarse en los plazos con-
venidos, y & falta de convenio, per meses vencides si la renta
exceds de cien peses; por quincena vencidas, si la renta es de
sesenta a cien pesos y per semanas, también vencidas, cuande la
renta no llegue a sesenta pesosB."

Preceptos yue 8dlo tienen aplicacién en arrendamiento ae -
fincas rieticas y & propésito de renta.

Artfcule. 2454.- "La renta debe pagarge en los plages Con-
venides, y a la falta de cenvenie, por semestres vencides.”

LC0émo debe pagarse la renta respecto del arrendamiente de
bienes muebles?

Art{cule. 246l.~ "Si la cosa se arrend§ por aflos, meses, -
semanas ¢ dfams, la renta, se pagara al vencimiento de cada une

de eses términos, salvo cenvenie en centrario.,®

Come consecuencia de la bilateralidad y oneresidad de este
contrate, las ebligacienes y los gravémenes de las partes deben
de ser correlatives y por lo tanto, el arrendatarie sélo eatd -
obligado a pagar el precie desde el dfa que reciba la cosa w—
arrendada (salve pacte en centrarie) y hasta el dia en que la -
entregue de acuerde con el Artfcule 2429 del Cédige Civil y no
estard obligadoe a pagarle durante el arrendamiente si per case
fortuito o fuerza mayor se le impide tetelmente el uso de la ¢g
sa y per dltime, si sélo se impide en parte ol use tiene dere--
che .a una reduccidn del precio a juicio de perites (Articulos -
2431 y 2432 del Cddigo Civil).
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En el arrendamiente de finca nistica, si per causas for--
tuitas extraordinarias que ne pueden per previstas razenablemepn
te (incendie, guerra, peste, langesta, terremoto, etc.), 8& ~m=
pierde mfs de la mitad de les frutos, el arrendatario tiene de-
reche a una reduccién del precis, prepercional al monto de las
pérdidas sufridas. Bstas dippesiciones ne son renunciables de -
acuerde con el Artfcule 2455 del Cédige Citado.

ElL arrendatarie debe pagar el precic {que recibe el nem——
bre de renta) en el lugar, tiempe y modo convenide y sélo si ne

hube pacto exprese, se aplicaran las reglas siguientess
lugar.- La caga habitncién o despache del errendatarie.

Tiempe.~ Hespecte de blenes muebles, si el centrato se cg
lebré per términe fije, al vencimiente del plazo; y Bi se cele-
bré por lapses (afios, meses, dims, etc.) al vencimiento de ceda
unoe de los términes (Artfcules 2461 y 2462 del CAaigo Civil).

Respecte de bienes inmuebles urbanos, por meses vencildos
8l la renta excede de cien pesos; por quincenas vencidas 8i la
renta €8 de sesenta a cien peses, y per semanas vencidas s8i la
renta es inferior a mesenta peses (Artfcule 2452 del Cédigo =—
Civil).

Mede .- Debe pagarse en dinere y si hay pacte expreso, en
etra cosa equivelente, cen tal de yue sea cierta y determinada
Yy en caso de que deba pagarse en frutes y ne se hiciere en el
tiempe debido, estd ebligade & pagar en dinere el mayer precie
Que tuviera e¢sos frutes dentre del tiempo cenvenido, de w————
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acuerdo con los Art{culos 2430 y 2399 del Cédigo ym Citade.

En los arrendamientos de fincas urbanes para le habite—-
cidn, la renta sélo puede estipularse en wonedr naclonal de -
acuerdo con el Artfculo 2448-D. del Cddigo Civil,

Ademés el arrendataric no puede hacer pagos percisles, Articy
lo 2078 de 1lm legislacidén Citadw.

"La Buprema Corte de Justicia de la Naoién, en jurispru-
dencia definide, ha establecido que si en el contrate de ~—-
arrendaniento no se oxpresa el lugar dcl pego de las rentas,
¥ no se acredite el requerimiento dal mismo en la cepa arren-
dada, el inguilino no imcurre en mera, y que &ata debe compu~
tarse a partir de la fecha siguiente & la sefialada para el ——
cumpliniento de la obligacién, pero tomendo en ocomsideracién
al respecto el tiempo prudente de diez dfas para hncer el pa=
go".(30)

30. Pina Vara, Rafael de. Elementos de Derecho Civil Mexicano,
Voly IV. 6a. ed. Bditorial Pormfa. México, D.P., 1986, —--
Pig. 105.
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SEGUNDA OBLIGACION.- Conservar la cosm. Esta obligacién -
primaria de conservar la cosa, implica las siguientes obligacie

nes secundariass

Debe usar la cesa sblo conforme a lo convenide o a le Gue
naturalmente estf destinada, Articulo 2425, fraceién III del —
Cdaigo Civil.

Debe realizar las reparaciones de acuellos deteriores de
poca impertancia que regularmente sen causades por las persenas
que habitan en el inmueble, y las pequeiias reparacienes U8 we
exige el use normal de la cosa (Artfcule 2444 y 2467 ya citae—
dog).

No puede variar la forma de la cosa arrendada sin consen-
timiento del arrendader y si lo hace, debe restablecerla al es—
tado en 4ue la recibid cuando la devuelva, siendo responsable
ademés de los daffos y perjuicies gue origine, segin el Articule
2441 del Cédigo Civil.

Debe poner en conocimiento del arrendador & la brevedsd pesible
la necesidad de las reparacienes que le cerrespenda hacer, de -
acuerde cen el 2415 as{ come cualquier novedad deflosr e usurpa~
cién del Articulo 2419 del Cédigo Civil, baje la sancién de pe-
gar dafles y perjuicies en case de contravencidn.

81 establece en el inmueble una industria peligresa, debe
spegurarle contra el riesge prebable gue pueda eriginarse al --
bien por el ejercicio de esa industria, Artfculo 2440 del Cdai-
ge Civil,
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Debe de indemnizar el arrendador por les perjuicies que =
sufra la cesa arrendada per su culpa e negligencia, la de sus -
familiares, sirvientes e subarrendataries, Articule 2425, frac-
cién II & por su dole Artfculo 1910 del CSdigo Civil, La pérdi-
da de la cosa en su poder se presume por su culpe, mientras neo
pruebe le contrario, Artfcule 2018 de la legislacién Civil,

Debe develver la oesa &l términe del centrate tal ceme la
recibié salve que hubiere perecide o se hubiere menescabade per
el tiempo e per causa inevitable y 8e presume GQue la recibié em
buen estads, salve prueba en centrarie (Artfcule 2442 y 2430 —
del Cédige Citade). '

Come ne existe dispesicién derogatoria en esta materia en
relaoién al lugar de la restitucién, deben aplicarse lae regles
generales en materia de ebligaciones; este es, sl se trata de -
bienee muebles, en el demicilie del arrendatarie {deuder) Arti-
cule 2082 del Cédige Civil y ei de inmucbles, el lugar de su ——
ubicecién Avt{cule 2083 ya citade.

La respensabilidad que el Cédige Civil establece para el
inquiline en los casos de incendie eriginade en 1a habitacién e
local arrendade, puede resultar gravesa en extreme para 61 dada
le rigidez de les preceptes que el legislador ha dedicade a ®&8-
ta materia,

STh TESIS 40 DEBE
SALR DE LA BIBLIOTECA
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LA TACITA RECONDUCCION.

En el Lerecho Bomano existia la relocatio thcita figura -
especial que .se daba cuando terminaba el plago previsto en el
contrato de arrendamiento, y les partes continuabsn comportim-
do se como si el contrato estuviere en vigor todaviz, en este
el contrato se tenim por prorrogado en las mismas condiciones,
pero sin plazo determinado hasta que una de las partes manifeg
tase su deseo de dar por terminado el arrendamiento.

En el Derecho Alemén, también contemplan 1la figura jurfdi
ca de la Técite reconduccién.

Un brillante exponente es J.# Hedemann que "habla sobre -
1a Tclta reconduccidn (lm llamada "relocatio tacita™). Bs fre
cuente que log contratantes hayen concertado una relacién —-—m
arrendaticia con la intencidn de que concluya una vez transcu-
rrido un plazo determinado, o pueden haber establecido, a titu
lo de prueba un lapso de tiempo provisionel, o tue dicho lapso
se entenderf{a solamente como el plazo méximo de una obligacidn
preliminar., Pero puede ocurrir que transcurridos plazoe no piep
sen, sin embargo, en la extincién del contrato: ni el arrenda-
tario dessloja la caes ni el arrendador lo exige™.(3l)

¢Debe entonces el contrato seguir su curso por tiempo in-
definido, de modo cue cada una de lap partes pueda declarar —
mds tarde, en el momento ¢ue le plazca, la extincidn de la re-
lacién? ;0 bien tiene lugar una nueva obligacién con nuevo plg
zo de duracién? Posiblemente esta hipdtesis haya sido prevista

en el contrato de arrendemiento; pero sino se ha estipulado —
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noda, rige una norma legul supletoriar la relacidén arrendeti-
cia se entenderd prorrogada, y ello con 108 plazos ordinarios
de rescisidn,

Para los tratadistas Argentinos como Mateo Goldstem y —=
Manuel Ossornio y Florit hablan al respecto de la TAcita re--

conduccidn.

"Lg Thcita reconducciédn significa la renovacidén de un cog
trato por mutuo consentimiento t&eito de las partes, es decir,
por hechos o situaciones en que la voluntad se menifiesta sin
necesidad de comunicaciones expreeas verbales o por escrito., =
Ejemplo tfpico es la continuidad de 1l locacidén cuands, venci-
do el plazo previsto en el contrato respectivo, el locatario =
continda usendo 1la cosa y el locador percibilendo el precio pe-
riéaicom.(32)

"Para Rojine Villegas, Hafmel la Técita reconduccién es =
lo siguiente: La TAcita reconduccién estd regulada por 108 ~—-
Articulos 2486 a 2488 del Cédigo Civil que dimpones Si después
de terminmdo el arvendsmiento y eu prérroga, si la hubo, conti
nia el arrendatario sin oposicién en el goce y uso del predio,
y éate o8 nintico se entenderd renovado el contrato por otro -
afto.

Si el predioc fuere urbano el arrendamiento continuari por
tiempo indefinido, y el arrendataric deberd pagar la renta que
m. Derecho de Obliggciones, Vol: IIL Editoriel

Revista de Derecho Privado. Madrid Espafie 1958, pég., 312,

32. Garrone, José Alberto., Diccionario Jurfdico. Tomo: III e
Buenos Aires Argentina, 1987. Pég. 483.
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corresponda &l tiempo que exceda 8l del contrato con arreglo a
lo que pagaba".(33)

Lo que en la doctrina se denomins Tdcita reconduccién, es
decir, la prérroga por manifestacién téoita de la voluntad, -
cuando el arrendador permite Gue ¢l arrendatario continfe en -
el uso de la cosa y acepta el pago de la renta. Bn la Tcita -
‘reconduccién existe, pues, un censentimiento técito que se de-
riva de hechos indubitables, que demuestran la intencidén en el
srrendatario de continuar en el uso o goce de la cosa, y en el
errendador, de permitir que pe continfe en eps situacién, Tie-
ne lugar la Técita reconduccidén, cuando se vence el contrato -

de arrendamiento,

El maestro Hicardo Trevifio establece &l respecto de la —
Tdacita reconduccién,

"Cuando el arrendatario, una veg que han terminado el —~——
arrendamiento y su prérroga, si la hubo, contimfa en €l uso o
goce de lwu cosa, y el arrendador mcepta el pasgo de la rentam, -
tiene lugar la TAcita reconduccién, es decir la prérroga del -
contrato de arrendamiento, por la manifestacidn técita de la -
voluntad. En el caso anterior, si el predio fuere ristico, se
entenderéd renovado el contrato por un afio; pere si fuere urba-
no, el arrendamiento continuard por tiempo indefinido y el ~~-
arrendatario deberd pagar la renta que corresponda el tiempo -
gue exceda #l contrato, con arreglo a lo que pagaba".(34)

33, Bojina Villegas, Rafael. Derecho Civ:.3l Mexicgno. Tomo: IV
5a. ed. Editoriel Porrfa. México,D.P., 1985. Pdg. 248,

" 34. Trevifio Garc{a, Ricardo. Contrgtog Civiles y sus Generali~

dedes, Tomos I 4a. ed. Editorial Pont,S.A. Guadalajara, Jg
lisco, 1982. Pég. 242.
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Rafael de Pine escribe, refiriénduse a la TAcita recondug
¢idén “como el efecto producido por le permenenciam del arrenda-
tario en el disfrute de 1la cvsa arrendada, une vez tue sl ple~
20 del arrendamiento termind, y que consiste en tue se tenga -
por celebrado un nuevo contrato eobre la misma cosa y en idén-
ticas condiciones que el anterior".(35)

“La Suprema Corte de Justicia de la Nacién establece al -
respecto, sobre la Técita recenduccién.- La Técita reconduc——-—
cién s6lo opera en los contratos por tiempo fijo, no en los —
indefinidos".

(Bpocas Sa, Voli; IV. Tesis: 74. Pég. 181).

La Tdcita reconduccidn, S5i después de termingdo el plaze
establecido en el contrauto y su prérroga si le hubo, el arren-
datario continias sin oposicidén en el ueo o goce de la cosa Be
entenderd prorrogadec o renovado por un afio sl el predio es rig
tico, o continuaré por tiempo indefinido si fuere urbano y el
arrendatario enteraréd la renta con arreglo & lo que pagaba.

De conformidmd con la jurisprudencia de 1a Suprema Corte
de Justicia de la Nacidn, "La Thcita reconduccién sélo opera -
en los contratos por tiempo fijo, no en los indefinidos® y pa—
ra Que opere se requiere que el inquilino continde en el uso y
disfrute de la copa arrendada después del vencimiento del pla-
z0 sefialado en el contrato y que no existe oposicién per parte
del. arrendasdor y la oposicidn debe llevarse a cabo para Ggue no
opere la Técita reconduccidén, en el pluzo de diez dims conta—-
dos a partir de la fecha de vencimiento del contrato.

35, Pins,Rafael de., Dicciongrio de Verecho. 15a, ed, Bditorial
Porrda, México, D.F.,, 1988. Pag. 454.
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LAS CAUSAS DE TERMINACION.

El contrato de srremdamiento puede termimar, sogin el Ar-
tfculo 2483 del Cédigo Civil, por las causas siguiemtes:

I. Por haberse cumplido el plmzo em el comtrato por ls —
ley, o por estar satisfecho el ebjeto para qQue la cosa fue -~-—
arrexdada;

IXI. Per comvenie expreso;

III. Por mulidad;

IV, Per resciaiém;

V. Por comfusiém;

VI. Por pérdida o destrucciém tetal de la cosa arrendeda,
pe.f case fertuite e fuerza mayor;

VII. Por exprepiaciém de la coss arremdada hsche por caun-
sa de utilidad pdblios; '

VIII. Por eviccids de la cosa dada en arremdamiento.

I.= Cumplimiemte del termime. Eate término, de acuerdo com la -
fracoiém I del Articulo 2483 encontrames relaciomados los Arti-
culos 2484, 2485, 2486, 2487, 24B8 del Cédigo Civil. La regla -
gomeral la establece el primere de los Art{cules sefislades: Si

ol arremdamiente se ha heche por tiempo deterwinade, cemcluye -
en el dfa prefijade eim mecesidad de desahudcie., Si mo s2 ha de-
fialado tiempe, se observara 1o que disponen los Articulos 2478

Y 2479. BEs decir, nuestro Cédigo Civil adopts, como regla geme-
rel, respecte m arrendamientos celebrades por tiempo determina-
do, la regla de que el tiempo del vencimiento imterpela por el

hombre; mo hay necesidad de que el arrendador e el arreadatario
interpelen &1 otro contratante o le notifiquen acerca de la tegp
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minacién del contrato; basta con gue ¢l dfa determinado, que ——
fue fijado por les coentratantes paru que cemcluys el centratoe,
llegue, para que el srrendamiento autométicsmente termine.

II.<Convenio expreso.- La segunda manera de terminar el arrendg
miento; no ¢s um ocmso especi{fico de terminaciém del contrato de
arrendamiento, sino que lo es de cualquier contrato.

Lo que el acuerdo de voluntades puede crear, tambiém lo puede -

destruir; no es, un camo especifico.

III.Por nulidad,~ Es unas causa de terminacida de cualquier =——
obligecién no sélo de um contrate; no es, luego, uns Ccauss 6spo
ei{fica. 5in embarge tiene interés porque tratémdose de um eop——
trato de ejecucién sucesive no produce efectos retreactivos ———

eino sélo cesacién de efectos,

IV.- Rescisién.- Es otra forma de terminmcién del arremdamiento
Que tiene lugar em el case de incumplimiento ds las obligacio—
nes del arrendador o del arrendatario, de tal suerte que todas
las obligacionen qQue hemos estudiado para smbas partes, son ba~
8¢ pars la rescieién en los cesos de incumplimiento (falta de -
pago de la renta, por el subarriendo y por usar lg cosa en CON~

traveacidn a lo dispueste).

V.~ Per confusidn.- ;Qué debemos emtender por confusidm en nueg
tre camse? \ue el arrendatario llegue & ser duefio de laz cosa.

Ba realidad, tsmpoce la confupién es una causa especifica de —
terminaciém del contrato de arrendamiento, sino de cualquier —.
obligacién,

VI,- Por pérdida o destruccién total de la cosa arrendads, por
caso fortuito o fuerza mayor.-~ Puede intervemir el hombre o la
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naturaleza. .
VIX.~ Per exprepiaciém de la cosa srrendada hecha por causs de.
utilided pblica,- El Artfculo 2410 que dispenes "Si la itrans-
migién de la prepiedad se hiciera por camsa de utilidud pdblica
el centrate se rescindiré; perp el arrendador y el arreadatario
deberén ser indemnizados por el expropismdor, conforme @ 1o que

egtablezce la ley respectiva.

VIII.~ Per eviccién de la cosa dada en arrendamiento.~ Pues ——
bien, cumnde este motive que exige el Articulo 2409, ha sido la
eviccién, mo subpiste el contrato de arrendsmiento, Pero, on ~—
realidad, esa causa de terminacién estd mal exprensda, porque -
hay ciertos omses que no quedsn comprendidas es esta fraccidn.
31 la fraccidn hubiese dicho: por resolverse el derechs del ——-
arrendader se termina ¢l contrato, entences 8f podr{amos expli-
car une serie de situacienes,
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CAPITULO CUARYO0

LA PROBLEMATICA JURIDXICA DXL CONTRATO DE ARRENDAMIEN YO
DE CASA-HABITACION EN. RL DISTRITO FEDBRAL

RN CUANTO AL DERBCHO DEL TANTO.
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EL OTORCAMIENTO DKL UBRECHO LEL TANTO.

El Articulo 2448- I del Cédigo Civil para el Distrito Fe-
deral, confiere a los arrendetariocs de inmuebles destinados a
habitacién, si estén el corriente en el pago de sus rentas, el
Derecho del Tanto para el caso de que el propietario quiera ——

vender la finca arreandada.

Por su parte, el Articulo 2448-J eatablece las bases & =
las que Be sujetard ene Dexrecho del Tantoi

A) El propietario debe dar un aviso al arrendatario en —-
forma indubitahle, de su deseo de vendexr ¢l inmueble, precisap
de el precio y todas las circunstancias y oaracteristicas de -
la compraventa.

B) Los arrendstarios gozan del plaze de quince dfas para
notificar al prepletario, también en forma indubitable, su vo-
lunted de ejercitar su Dereche del Tanto, en los Términos de -
la eferta, 8i no lo hacen precluye su Derecho.

0) Los Notarios deberdn cerciorarse del cumplimiento de ~
e8as disposiciones previemente a la auterizacién de la escrity
ra de compraventsa.

D) La cempraventa y su escrituracién realizsdas en contrg
vencién a lo dispueste on ese precepte, serén “nulas de pleno
derecho™ y los Notarios incurrirén en las sanciones que deter-
mina la Ley del Netariado., Esta accidn de nulidad prescribe a
loe seis meses centados a partir de que el errendataric tenge
cenocimiente de la celebracién del centrate.
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CONCEPTO DL DERECHO DEL TANTO.

Espefia tiene una nutrida legislacidén en materia ingquiling
rig, la intervencién del Bstade en esta rama es patents, eigni
fioade cen éllo la importancie que Be le cencede en ese pels -
gl problema de la vivienda y & la regulacién de los alquileres
tanto para habitacién cuande el ejercicio del cemercie y de la
industria.

Tiene ol prepie inguiline el Dereche al Tente s Retrate,
en case de venta del inmueble per su prepietario.

El juristas Bepsficl "Castén Tebefias en el sentide de que -
el tanteo ep el dereche de preferencia gque una persens tiene -~
para 1s adquisicién de una cesa, en el case de que sl dueile —
quiera enajenarla; y el retracte "el dereche de preferencia ——
que une tiene para la sdquisicién de una cesa cuando el duefie
la he enajenade, subregéndose en el lugar del cemprader mediep
te abene sl migme del precie que entregé y gastes de centrate
que ge le pudieran ecasienar”.

El. Dereche de Tantee, en Espafin, sparece ya regulade en -
las leyes de partidas y es snterier al de Retracte, recenecide
en las leyes de tere™,(36)

Ba el Dereche Argentine, este antecedente efrece jinterés
para la Argentina perque en la legislecién de este pafs 1la Ley
16,733 en su Articule 20, ha establecide un verdadere Dsreche
de Tantes a faver del inquiline para cemprar el departamente -~

36, Baciclepedia Juridica OMEBA. Teme: XXV. Buenes Aires, -
Argentine. 1968. Pég. 1033.
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que scupas per el misme precio que un tercere ofrezca &l prepie
tarie.

Puede dscirse que en 1la Argenting es ese ol Unice case lg
gsi que se ha ostablecide, ya que ¢l Cédige Oivil ne sefiala -
ningin etre.

Dereche del Tante pars "Jesé Alberte Garrene, se designa
cemo Dereche de Tantee la facultad que par Ley e cestumbre Ju-
ridica tiene una persena para sdquirir slge, cen preferencia a
etrep cempraderes y per el misme precis.

En el Tantee, Guien GQuiera enajenar una cess ne puede ha~
cerle nin efrecerla previaments, er igusles cendicicnes, aquien
tiene el Dereche de Tantear”.(37)

Pars la legislscién Alemsna el Dereche de Tanteo. La vida
da luger nme pecas veces a situacienes on que una persena cempry
ria gustessmente la cesa de etra, ¢ llega a esta ides misntras
al prepietarie ne se le ha ecurride tedavis desprenderse de la
cenm,

lna persena ecupa, mediante arrendaumiente de use, la quin-
ta de otra. Per ol memente, el prepietarie ne has pueste en ven-
ta ol inmueble. O a lm inversa, puede ecurrir que el srrendats~
rie ne se decidiese, al prente, a cemprarle si se le ofreciese,
Pere veria cen muche desagrade que la finca pasese a manes de -
un tercere, pues en easte case querria a tede trance asegurarse
una preferencia.

7. Gerrene, Joeé Alberte. Diccieneris Jurfdice. Tome: III —m-
Buenes Aires Argentina, 1987. Pég. 485.
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Para estas situaciones ostd previsto el derecho de tan-
teo, . No concede §ste s su titulaer (a diferencia del derecho
de retracto) 1s posibilidad de adquirir en todo momento pare
a{ la coas, Bino que, s8lc en el supuesto de Que la otra pap
te trate de enajenar la cosas & un tercexo podréd intervenir -
sl titular de este dereccho y declarars si la cosz ha sido —
vendida, la adquiero para m{ (deracho de expsotativa). Bs —m
svidente que estas situamciones pueden der lugar & sorpresas
desagradables pars los tercercs deseosos de CORPIrar, que «——
quizd hubieran hecho ya preparativos sdecusdos o costosfs —-
evaluacionen, Y cusnde se disponen a realizar la adquisiocidn
se interpone oira persona que afirma tener un "“derecho de —=
tanteo™.

Por ello, uno de log mks importsntes problemas que plap
tea este derecho es si también vincula gl tercero Que no he-
ya tomado parte en su génesia, A este respecto el CSdigo Ci-
vil Aleman, ha considerado necessria una doble reglsmentacidn,
B primer lugar, regula eata materia en el Derecho de obliga~
ciones, produciendo entonces efectos "inter partes™, em decir,
ein que pueda perjudicar a tercervs, quedéndole ¥Ynicamonte al
titular del derecho de tanteo la pretensidn de indemmizaoién
de dafios contra el vendsdor desleal. Pero, ademés, y 8610 pa~
ra los inmuebles, recoge un tipo de derecho real de tanteo —
que o8 inscribible en el Hegistro inmobiliario, y entonces ha
de ser tenido en cuenta por todo el mundo y, en consecuencig,
también por el tercero que desee RAQUATLr la codm.
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Para "J.W Hedemann el derecho de tanteo pueden distin-—

guirse tres momentost

1) EL primero se caracteriza por la existencia de
una simpleposibilided de tsntec (expectativa), posibilided -
que en este momento nc tieme vida. El titular del tanteo no
puede forzar la realizecidn de una venta que provocaria el -
ejeroicio de eu derechc, sinc que ha de esperar paslivamente.
Ro puede tempoco fundamentalmente ceder su titularidad a ~e=
otro, ¢ igualmente, en caso de duds, este derecho tampoco es
trsnsmisible a t{tulo hereditario, de modo que quizé pueds -
oxtinguirse untes de haber llegado la oportunidad de ejerci-
tarlo.

Sin embargo, esta expectativa jurfdica vincula ya en -
eate momento a la otra parte y queda establecida para el fu-
turo, Tratémdosme de inmiebles, esa eficacia es particularmep
te importsnte, ya que en estos bisnes toda vinoulacidén que -
haya de producir sus efectos en ¢l futuro esté& sujete a la -
formm exigida poxr el Artfculo 313. Ea efecto, una resolucién
del pleno, declasrd que incluso la creacién con simples efeo-
tos jurf{dicos personales de un derecho de tanteo sobre inmug
bles, precisa ser documentadae notarial o judicialmente.

2) Un profundo cambio sobrevieme cusndo el obligado
contrata con un tercexo.
Este contrato con el tercero ha de ser concluido, especiml—e
mente en caso de inmuekbles, en la forma que prescribe el Ar-
‘ticnlo 313, Bllo da lugar a entorpecimientos: el tercero, —
ameanzado por el derecho de tanteo, eatarf poco inclinado a
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soporter molestias y gastos. Por ello la experiencia enpefia -
que la mera existencis de un derecho de tanteo retrae al ter—
cero de concertar une compravents, sobre todo oumado squél —-
tiene asegurada eficacis real por medio de su inscripeién en
el Registro inmobiliario.

El obligado ha de corunicar al titular del derecho la =
conclusidn del contrato, concediendo la ley &l segundo uUn ———
plazo pars decidir ai ejercita o no su derecho (dos meses, —-
para las fincas; una semsna, cumndo se trata de otros objetos).

3) El ¥1%imo momento se caracteriza por la decisién
del titular. Si eate resulve hacer uso de su derecho, 6110 w—
mpliéu su intsrvencidén en el contrato de compraventz en las
mismas condiciones pactadss con el tercers, que quedarf ex--
oluido del contrato.

Por taato, el tercerc tisne a su aloance la posibilidad
de hacer degistir del ejercicio de su derecho al titular del
tanteo, mediante el ofrecimiento de un precic extraordinariae
mente elevado. Existe entonces el riesgo del precio simuledo.
El Artfculo 506 pretende garsatizar al titular contra lom en-
sayos hébiles encaminados & hacer fracasar su derecho medign-
te estipulaciones contractuales, La nueva polf{tica de coloni-
zaocién (reforma del suelo), se inclina a liberar a 1los even=——
tusles derechos de tanteo que correspondan @ empresas de uti-
lidad piblica de la vinoulaoién al precio sefialado por el ter
cer mdquirente, limiténdose éste al precio normal, que se hs
de averiguar en cada caso. Con ello se quieren impedir elevae
ciones especulativas del precio., Sin embargo, este procedi—
miento tiene cardcter unilateral y, por lo tmmto, peligroso,
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pues el Derechs de Tantee 8¢ mproximard entences & una exprepig
cién, Per el memente ne ombe predecir la pesicién que adepters
en definitiva la futura legislacién Alemana®.(38)

COMENTARIO: El Dereche de Tantes es también censiderade en

Espafia ceme un dexeche real,

Para la Dectrina Mexicaona el Dereche del Tanto es la pesi-~
bilidad jurfdica que le da la Ley a un coprepietarie para adqui
rir, en igueldad de circunstencias, respecte de cualquier terceg
re, la parte indivisa del bien sebre el Que rocse la Copropiew
dad, que pretenda vender otre ceprepietarie.

ElL Dorsohe del Tante se¢ caracteriza perque es reciprece en
af misme, es decir, quien es deuder del dereche por pretender -
vendexr & un tercere su parte zlfcueta, puede ser, en cualQuier
memente, moreedor del misme dereche, si etre coprepietario es -

el que pretende enajenar.

Ademfin, ol Dereche del Tmnte se da entre persenas que son
titulares de iguales ¢ similares dereches respects del ebjete ~
sebre el que recae y nunca debe atergarse técnicamente entre —-
personas que ne tengen entre sf esa categorfa perqua se rempe -
ol equilibrie juridice.

38. J.¥ Hedemann. Dereche de Obligacienss. Vels III. Bditeriml
Reviata de Dereche Privade. Madrid Espafir, 1958, Pag. 279.
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DIPERENCIA ENTHE LA PHORHOGA Y KL DEHKCHO DEL TANTO.

Prérrega del centrate de arrendamiente, Una vez vencide el
contrate de arrendamiente, el inguiline que esté al cerrients ~
en el page de lms rentaus, tiene dereches & que se le proxrrege -
hasta por un aflo., Bl arrendader puede aumentar hasta un dieg —-
por ciente la renta anterior, siempre que demuestre que los al-
quileres on 1la zena de qus se trate han sufride un alza después

de gue se celebré el contrate de arrendamiente.

He estén obligades & prorregar el contratc de arrendamien-
te le8 prepietaries que quieren habitar la casae o cultivar la -

finca cuye arrendamiente ha vencide.
DEHECHO DE PROHZROGA aNUAL ARTICULO 2485, CODIGO CIVIL.

1) Vencide sl contrate,

2) Al corriente en el

page de las rentas 10% Aumenta la
3) Prerrogue haste per un renta,

afie ol centrate.

ANTES DE VENCIDO kL CONTHATO.

Dereche del Tante. Pare los efectos de ests capitule, el -
arrendamiente ei esté sl cerriente en ol page de la rentn ten——
drA derecbe & Que, en igualded de cendicienes, se le prefiers -
& etre interesads en ¢l nueve errendamiente del inmueble, A8 -
misme, tendrd el derscho del tsnte en cese de yue el prepiete~

rie duiera vender la finca arrendada.
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JUSTIPICACION DKL DERNCHO DEL 2aNTQ.

Kl Dereche del Tante, siguiende una tradicién jurf{dica ya
centenaria séle se eterga & quien tengs un derochs real sebre —
el bien gue se pretende vender o un dersche similar que por am-
plie ¢ impertante, el legiclador trata de preservar y evitar —-—
conflictes per el ejercicie que de 61 puedan llegar a hacer vo-
rias persenas.

Cuande una persena es preopietarie de un bien o es dnice =
heredere en una sucesién ne hay pesibilidsd de que crez cenflig
te8 soclules respeote al ejercicie de sus derechee y utilizg—
eién del bien e de les que integran el acerve hereditarie. Ne ~
suasde en cambie le mismo, cusnde eses dereches sen compartidss
per des o mhs perssnas; ya Que el ejercicie de les dereches de
une ¢ varies, pueden perjudicar ¢ incemodar a les etres.

Para tratar de evitar eses cenflictes; la ley establece un
eistema sencille para precurar la conaentracidn de eses derée—
ches cempartides, en una sela persena.

Tal sistema es el Dereche del Tants. Hientras les diverses tity
lares de eges dereches estén conformes en mantener esz comuni-—
dad, la ley les recenece y protege esa situacién; pero, cuande

une de slles pretende enajenar sus dereches s quien ng forma w
parte de la camunidad, para eviter, hastse donde sea factible, —
la pesibilidad de cenflictos entre les restantes derechohabien-
tea y un nueve titular, la ley da a les primeres el derache de

adquirir, en igualdad de circunstanaias, les derechss que pre-

tende enajenar el otre.
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En la copropiedad, la ley da una solucidén afn en casos =
de conflicto declargdo, a través de la actio comuni dividun—
do, que no establece e las otres figuras qQue originan la co-
munidad, porque, en la sucesién, el patrimonioc o universali-
drd jurfdica tiende natural y legalmente a liquiderse y pox -
ello & terminar la comunidasd.

En la pociedad civil, por no recenocer la ley & las 8o-
ciedrdes unimembrss, requiers por 1o menos la existomcias do =~
dos socioe y ademés tiende a proteger a los terceros con los
que se haya relacionado la sociedsd y esta acolén deria por -
resultado le disolucién de la sociedad y la insegurided de —
los terceros.

Ea el usufructo, la loy establece mecenismos procipos -
para evitar o solucionar conflictos entre los nudos propieta~
rios y los usufructuarios y ademés se pretende protoger en —
dltims instonoism el derocho de propiadad que tiens, sunque —
limitado, el nudo propietario.

Con el derecho del tunto, se tienda a evitar conflictos
entre los tituleres de los derechos patrimonisles que la ley
estima més importantes, como son los derochos reales y especi
ficemento ol de propiedad y el de usufructo y aquéllos que ~-
por su trascendenoia social y scondémica podrisn equipararse a
ellos, por recasr con la fuerza de un derecho real, sobre una
universalidad jurfdica o de heocho, como em el caso de los he-
rederos y de los socios,

Kl derecho del tanto, en fltima instenocia, tiende a ga~-
rantizar el pleno ejercicio del derecho de propiedad y evitar
dentro de lo poslble, conflictos gue afecten a la colectividad,
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El legislader preyecta el Dlerechs del Tante al campe de -
les dereches persenales estf elvidande esa tradicién jurdidica
estd deenaturalizande la figura y esté eriginande la pesibili-
dad de mayeres cenflictes que les que mal pretende evitar.

La preteccién a les dersches persensles la debe estable—
cer la Ley en vista de evitar cenflictes patrimeniales pere -~
sin alterar institucienes jurfdioss fundamentales ceme el dere
che de prepiedad.

COMENTARIO:; R)l Dereche del Tante se establece en la logis
lacién mexicenm, en el Cédige Civil de 1884 -
en el que su Artfcule 2843 es igual &l 973 w-
del Cédige mctual; el 892 censagra el Dereche
del Tante, en términes similares al 1005 del
Cédige actual, y les Articules 3803 y 3804 ——
establecen el Doreche del Tante entre les —w—-e
herederes, en ferma similar al 1292 del Cédi-
ge Vigente,
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EL SIGNIPICADO Y OPBRATIVIDAD LKL DEHECHO DEL TaNTO.

Del tante, significa igual, otre tante igusl, BEn igualdad
de situaciones y circunstancias, ne simplemente indica una ——-
igualdad en cumnte a cantidad, sine una igualdesd en plene sen~
tide. En cantidad, en epertunidad, en lugar, en ferma, en oali
dad.

El ceprepietarie de un bien pretende vender su parte alf-
cuota 8 persena que ne sea su Ceprepletarie, primere debe te--
ner trates cen el pesible adquirente y en esos trates previes,
cenveniy sebre tedas las situacienes y circunstancias .que de-—
ban darse en case de llegar a perfeccienar su centraie.

Después, deberd netificar a sus ceprepietaries aue gezan
del Dereche del Tants, para darles la epertunidad de adquirir
esa parte alicuets en igusldad de circunstancias y pexr Wltimo,
o8l ningune de les ceprepietaries hace use del derechs, ya pem=
drd cencertar en definitiva su centrate cen el tercero ¥ 8in -
algin ceprepletario hace use de su dereche, deberi cencluir -
con 61 el centrate,

Ne se puede cumplir cen la ebligacidn cerrelative al lere
che del Tante o en eires términes ne se puede respetar y der -
epertunidad & su titular a ejercitarle, sine se satisfacen ple
namente las situacienes que le permitan dar “otro tante igual®
al tercere y por elle, primere debe existir esas situamciones e

circunstancias que permite Ber equiparadas.

La cempraventa lisa y llsna ne siempre es verdad que ésta

se perfecciena cuende las partes se han pueste de acuerde en —
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precio y cosa, ya que se dan supuestos en que existe tal ————
acuerdo y no hay compraventa lisa y llsne, como en el caso de

una promesa de compraventa o cusndo se ha oondiocionado 1la celg
bracién del contrato & un hecho de realiraoidn incierts en =
cuyo ceso habré un contrato de compraventa sujeto a condicién

suspensiva, pero no un contrato de compraventa liso y llano.

Tal es lo que acontace en este ltimo supuesto, de los —-
ratos que deben temer un copropietarioc y un tercero y la calj
fioacidn de esos tratos no pueden ser la de un contrato ds cog
praventa lisc y llano.

Ousndo el deudor de un derecho del tunte pretenda enaje—
nar el derecho que tiens en 1 commidad & un tercero, debe —-
hacerle saber indubitablemente cufl es su situacién jurfdics,
para que smbos estén conscientss de que msu contrato sélo se -
perfeacionarf en definitiva, si ningfn titular de aquel dere—
cho 1o sjercita y que, si lo hace, sus relacioner concluyen w=-
por no derse la condicidn de que el copropletario nmo ejercitm-
ra su derecho, y por ello, nunca culminarén con el contrato de
compraventa plenamente efectivo respecto a la trensmisién de -
la propiedad y entrega de la cosa entre ellos & cambio de un -
precio cierto y en dinero,
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CONSECUENUIAS JURIDICAS SI NO ACATAN EL PRECEPTO.

El mencienado Dereche del Tante cenferide & les mrrendatg
ries de casa~habitacidn e¢s un disparate legislative, tante 1l
poblacién en general ceme les arrendaderes-prepietaries y les
Notarios, en part{cular, deben acatar las dispesicienes que le
censagran, por ser Ley vigente en el Distrite Federal y asf{, -
mientras ne tenge elguna persena el resguarde de una sentencia
firme de ampare, deberé respetarle y ne es vilide en la précti
ca &) argumente de Que par no ser un suténtice Derecho del Tsp
te en términes de tredicidén jurfdica, ne hay por que haaerle.

LA FORMA DE BJERCICIO DEL DBERECHO DEL TANTO.

Una vez que ol prepleterio-arrendader y el tercere ss hmn
pueste de dcuerds en tedes les aspectss necesaries pera remli-
zar la cempraventa del inmueble, deben de netificar al arrendg
tarie de cmsa habitacién les términes ¢ permenores de eu eperg
cién, para darle la epertunided de Que haga ejercicie de gu ——
Dereche del tente. (Ver el anexe I).
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NOTIPICACION INLUBITABLE.

La profesidn del Netaric es muy delicaam, debe de hacerse
cen ceutela y evitar hasta donde sea peeible la actuacién agre-
siva que comprometa su seguridad e trangquilidad, Per elle, &l -
intervenir en una operacién de cempraventa en Gue se requiera -
6l Netarie, deberd exigir la cemprebacién judiciul e netariel -
de que me cumplié cen la notificacién a les inquilines de casa
habitacién.

La notificacién de la compraventa concertada deberd hacer—
86 ex ferma indubitable.

Ne ebstante que une notificacién hecha ante des testiges pueae

considerarse desde un punte de vista estrictamente jur{dico co-
mo indubitable segn el criterie que se obtlene per analegfia —-
del centenide de les Artfcules 1292 y 2080 del Cddige Civil, sa
recomienda pure seguridad de la operacién y certeza en la actua
cién notarial, que esa notificacidn se haga por via judiciel -
(cen fundamentes en los Art{culos 893 y relativos del CSdige -
de Procedimientea Civiles) o per via neterial (con fundamento -
en los Artfcules 84, 85 y 86 de la Ley del Notariado para el --
Distrite Federsl).

La notificacién debe de contener todas las bases, términes
circunstancias y situacienes cenvenidas cen el posible compra——
der y cemo le dispene la Ley precisande el precie, términes, =
condicienes y medalidades de la cempraventa, para hacer pesible
que el arrendatario pueda dar otre tasnte: el cenvenide cen el -~
tercero. El tento no sélo significa dar etro tante igual al pre
cie convenide, sine iguslar log términes cenvenides en todes -
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sus aspectoss pagar en el lugar, tiempo y modo esme precio y
cusplir en igualdad de circunstancias todos los demés aspectos
del contrato como son: contenido cleusular, documentacién re-
lacionada con la operacidn y Notario ante quien se otorgue el
contrato,
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CONVENIO ENTEE AREENDADOR Y TEHRCERO.

Naturaleza jurfidica del convenio entre el arrendador y =
el tercerc, sntes de lg notifiocacién al arrendatario. Se con-
vieme entre el arrendador y un tercero la posible celebraciém
de un contrato de compraventa, respeocto de un inmueble arren-
dado pars cass habitacién, no ss estd perfeccionamdo emtre «—
slles el contrate de ocompraventa lisa y llsna; aino un comtrg
to de compraventa sujete a condicién suspensiva, de que uno o
warios terceros, arrsndatarios del inmueble o de partes del ~
inrueble para casa habiteoidn, mo descem hacer uso de su derg
eho del tmato para adguirirlo y en el que ademés, sin sujotsx
se a la forma prevista en la lsy, hsm convenido em perfeccio-
nar sl contrate ea dfa, hora y ante Notario, detsmminados.

Kl avremdador y el tercerc han de comrvenir no sélo res-—
pecto del precio y coss, sino em todes las situsciones, oipe—
cunstanoias y pormenoxea que pudieran originar un contratiemw
po en el momento ds parfevoienarse la operacidn con 'p]mnon —
efoctes de transmisidm de propiedad y entrega de prestaeciones
ya sea entre ellcs, si ningdn arrendataric hace uso de su de-
recho preferente para adquirir, o entre arrendedor~propietario
¥ o) arrendatario Gue haga valer su derecho.

No obatants: este acuerde entre arrendador y el tercero,
‘en los términos del Artfculo 2449 la venta no se ha perfeccig
asdo, Kl Art{culo establece due por regla gmeral la venta -
es perfecta y obligatoria para las partes.., y aquil se conteg
pla una excepcién a ess regla general que permiten y justifi-
can los Artfculos 1938, 1939 y 1947 del CSdigo Civil,
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En 1la prnfeticn, edte contrato de compraventa sujeto a con
dicién suspensiva como no se otorga con las formalidades que -
la ley establece, eate es en escriturs piblica por recaer Sowm-
bre inmueblea, origina diversos problemas.

Si los arreadatarios a quienes se les notifica para que -
pueds hacer upo de su derecho del tanto no manifiestan su Vow
luntad de ejercitarlo y ls notificen legalmente o en su oporty
nidad no cumplen con la obligaoién de celebrar el contrate y -
efectuar el page del precio em los términos de la notifioacidnm,
¥ el tercero comprador no ocumple con la celebracién del comtrg
to frente al arrendador, éste no tiene normalmente 1._ posibily
dad de exigir ese cumplimiento por falta de pruoba.

En osmbio, ei el incumplido fuere ol arrendador, el ter——
aero comprador le serviria como prusba fehaciente la notifica-
oiém hecha por squél y podria exigir el cumplimiento forrosc —
demsndando el otorgamiento y firma del contrate noterial de —
compraventa o la resolucidn del contrato y ea smbos casos el -
pago de dafios y perjuicics. Por ello ea recomendsble que el -
documente & notificar al arrendatario le fimme de conformided
el tercero.

La notificacién &l arrendstario la hahsn &)l arrendador y
el tercero, para preoonstituir una prueba fehaciente del oon—
trato celebrado entre ellos y para que cualquiera de smbos —w—
pusdsn exigir a futuro la celebracidn del contrato ai el terce
r©o no hace usc de su derscho del tanto.

No obetamte que en el fondo puede considerarse que ol re-
conocimiento de tener prepaladas o concertada una operacién de
compraventa respecto del inmueble equivale a un contrato de -
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conipravcnta amque sujeto a condicidn suspensiva entre ol —ewm
‘mrrendsdor y el tsrcero, el Notario no tiems una responssabili-
dad personal por la faltas ds cumplimiento de odligacionoes fis~
cales, porque la ley fimcal no grava estas operaciones sujetas
& condicién suspengive y sdemés, porque $al reconocimiento se
hace en una notificacidén que se impone al Notario pser un requg
rimiento de ung ley de orden pihlico, estahlece sl Art{oulo —
2448 del C83igo Civil vigente,



- 167 ~

ACUERDOS PREVIOS.

Antes de celebrar un contrate, las partes tienen la pesidi
lided jurfdica de hablar, pactar o ceanvenir sobre los posibles
términes definitives del contrate y una vez que se han agotado
las pléticas sebre todos los detalles del misme, une de ellos,
necepariamente hard la propuesta e declaracién a la oira, cen -
los elementes esencimles del centrate en forma serfia y cen éni-
me de cumplir em su oportunidad. i el destinatarie de esa pre-
puesta la acepta sin medificaciones, se perfecciena el centrato.

En esta expesicién se pueden distinguir cen teda claridad
los acuerdes previes e tratativas que sen las pléticas o didle-
ges para ajustar les intereses de las partes antes de celebrar
un centrate, de la policitacién que es el momente previamente -
inmediate & la celebracién del contrate.

Las expresiones tengo ¢ tenemes propalada o cencertmda una
eperacién de compraventa pueden censiderarps cemo la fase pre—
contractual, como lea acuerdos previes para la celebracién del
centrate, perc en realidad, entre el arrendader y el tercere ye
8se agotaren esas pléticas y se llegé sl acuerde de celebrar el
centrate, con la moedalidad de que un arrendatarie ne ejercite -
su Dereche del Tante y per elle, entre elles, se ha celebrade -
Ya un contrate de cempraventsa aunque no pure y simple, sine su-
jeto a condicién suspensiva; y por lo tante, si el axrendatario
ne hace uso de su dereche debe perfeccienarse entre aquélles el

contrato de compraventa, con efectea ae entrega de prestacienes.
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LA NATURALEZA JURIDICA DE LA NOTIFICACION.

Tode contrato se formas per la aceptacidén que en cierto mo-
mento, una persona hace de la propuesta de la etra, haya habide
o ne un cembio de impresiones y acuerdes previos. Para que exig
ta scuerde de veluntedes come elemento constitutive de tode cen
trato, se requiere, precisamente que une persona esté conforme
cen una propuesta definitiva y ltims de otra, ya que no es 1lé-
glce que mmbas al mismo tiempo propusieran y aceptaran. Necesa-

riemente alguien debe hablar primere,

La notificacién que hace el arrendader al inquiline de ca-
sa habitacidén, es precisamente esa prepuests seria y fermal pa-
ra la celebracién de un centrate de compraventa, y come necesa-
riemente debe centener tedes los pormenores tratados y platice~
des con el tercere pesible adquirente, para que el arrendatn--
rio pueda dar etre tante igual, e¢s una propuesta que rene ade-
més de les elementes caracterfistices del contrate de compraven—
ta,, les que son cemplemente para dar plenes efectos al centrate
y evitar, hasta dende hayan previste arrendador y tercere, la -
aplicacién de nermas supletorias del Cédige.

Per ello, la naturaleze jurfdice de la notificacidn, es —
que es una eferta perfecia y plenemente vélida para pesibiiitar
la celebracién de.un contrato de compraventa, se llama pelicitp

cién u eferta.
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Tras dos consecuencias fundementaless

1) El momento en que el arrendatario, destinataric de la
oferta la acepta sin condiciones, se perfecciona el contrato -
sin més requisito legal y como el contrato es de compraventa,
@#e producen plomamente todos sus efoctss, tmto sl traslative
do dominio respecto del inmueble, como el obligacionel respeoc~
10 = la entrega del precio y de la cosa, en ol tiempo, lugar -
Y forma establecidos en la notificacién, 5i el arrendader fa-
lleciexre dentro del plazo de quince dfss que tiene ol arrenda-
tario para manifestar su aceptacién, sus herederos quedm obli
gades a sostener ol contrato, segdin lo dispome el Articulo -
1809 del GSdigo Civil vigente,

2) Kl arrendador ng puede retractarse de su oferte ni Ve-
riarla o modificarla, dentro del plazo legal de los quince =we
d{as que pe conceden @l arrendatario pare que pueda aceptarla.

Hay que recordar en los témmincs del Articulo 2448 las =
disposiciones relacionadas con el arrendamiento de inmiebles —
para cmss habitacidn son de orden piblico; y por lo tanto, una
contravenaién a esa normas serfa un hecho ilfcito que origina~
r{a su nulidad absoluta y la responsabilidad de los dafos y =
perjuicios. Por otra parte, el arrendatario podrfa demandar di
rectaments ol otorgumiento del contrato de compraventa con bae
sea en la primera notificecién, ya que el arremndador debe sostg
nexr su oferta por el plazo sefialado en la ley. 3i el plagzo cop
VENCIONAL SENALADO em una ofertm, obliga el oferente a 8oste——
nerla, en loe términos del Artfculo 1804 del Cddigo Civil, comn
mgyor razén, el plazo legsl que establece el Art{culo 2448-J -
tanto porque es un imperativo de la ley, cusnto porque esg ——=—
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ley, por disposicién expresa es de orden piblico. ¥ os lo mig
mo retractarse de la oferta, que variar sua términos origins—
les; y ambas posibilidedes serism ilfcitas.

Kl Cédigo Civil de 1884, en su Articulo 1292 establoecia -
1a posidilidad de retractarse de una oferta, pagando los daffos
¥ perjuicios que pudiersn resultar de su retractacién, pero el
cual Cfdigo Civil, cambid totalmente ess tendemcia y ashora, en
general no puede el oferente retractarse de su oferta sl existe
un plaro convencional conferido al destinatario, y en especiael
a mayoria de razén, no podr& retractarse si el plaro es esta——
hlescido por 1la ley, y en este caso estas rasones se agravan al
considerar ese plago establecido en una ley declarada expresa-—
ments de orden pdblico,

La motificacién menociomada surte loe ofectos de una poli-
citmoidn, sino que es una ofarta, y como tal producs Sus pPXO~—
plos efectos,

Si deapués de la npotifiomcidn, el arrendatario no notifies
indubitablemente su desea de hacer uso de su derecho del tanto
y adquirir en igualdad de condiciones que el tercero el inmue——
ble, o habiendo notificado mo cumple con esa igualdad de situa-
oiones y ocircunsteancias, pierde su derscho y deja en libertad -
sl srrendador y =l tercero, para la celebracién de su contrato
de compraventsa lisa y llmna en la forma, términos y pormenores
en que ya habfsn celebrado el contrato sujeto a condicidn sus-
pensiva, pero siempre y cusndo no modifiquen esos términos y -
pormenores; ya que si existe una varincién, en cualqQuier aspec-
to, su contrato ser{a nulo y responeabilizerfas al Netario con =~
las sanciones que establece 1a ley si autoriza esa operacidn.
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La dnice excepcidén que seZala la 16y, o8 la precisada en ol -
Artfculo 2448-J, fraccién IXII en Que permite variar s6loc el —
precio de la compraventa, siempre que esa varimcién no exceda
del diez por ciento del precio precisade en 1la notificacién.

El memciomado Articulo 2448-J de ningung msmera antoriza
al arrendador & retractarse de su oferta contenida en la notif}
oacidn heoha sl inquilino, dentro del plezo de los quince dfas,
sntes de que hays amceptado el inquilino y notifique que haré -
uso de su derecho del tanto, mi a modificar los téiminos de la
eferta en ¢l mismo plaro, ya que eea modificacidn equivale a ~
wna retractacién, ya se indics que esa actitud serfa un he—
ocho jilfcito, indepemdiemtemente de que ¢l arrendatario podria
en forma direota demandar el otorgsmiento del contrato, si aum-
plio com la netificacién de coeptacida.

51 se aceptara qQue el arrendador puede modificar los térmi
nos de la ofertas dentro del plago de 1los quince dfas amtes do -
recibir notificaciés del inquilino en el mentido de aceptar ha~
cer use de su dereche del tanto, se eastarfa permitiendo una —
imsegurided jurf{dics, una falta de certeza en las rolaciones —
respecto del inmueble y una falta de seriedad ex los tratoe pe-
trimonisles. Pedrim: en las condiciones el arrendador motificar
un admero indefinide de propusatas y orear una gram cosfusién -
) arrendaterio, com perjuioio de la seguridad jurfdiocs que de~
be imperar em tode trato serio y formal. idemés, harfa nugato—
rio el plazo legel de GQuince dfas que tiecne el arrendatario pa~
ra aceptar esa oferta y no hay que olvidar, que ese plmzo es8 un
derecho concedido per la ley de exden piblico y qQue toda ocontrp
vemcién es nula abeoluts, en los términos del Artfculo 24483...
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en gonsecuencia cuslquier estipulacidn en contrario se temdré

por mo puesta,

RENUNCIA DEL DRBECHO DEL TANIO.

En loe términos del irtfculo 2448 del Cédigo Civil vigen-
te ol arrengatario no puede, en ningén momento, renunciar a su
derechs del tamto, Por ello, el Notario no puede posptar la —-
comparecencia del arrendatario ¢ inquilinoe en el momento en —-
qua se celebra snte &1 centrato de compraventa 1liso y 1llano =
entre arrendsdor y el tercero ni antes mi después de que trang
currsn los quince dfms de plaro legal; ya que, en los tédminos
de ese articules ™les disposiciones de este gcapitulo son de —
orden pdblice ¢ interés social. Por tento son irremunciables,,?

Si el arrendatario compmreaiera mmte el Notario, para qua
tal aomparecencia sea v&lida, tendria que ser después de trang
currido el plazo (de quince dfas) y no para renunciar a su derg
che del tmnto, sino para manifestar que recibié La motificacidn
fohaciente y declerar que no higo use de su derecho dentro del
Plazo Que la ley le concede., En este caso, no peré necemaric -
probar que la notificacién se le hizo al arrendatario por via
Judicial o notarisl, ya que pu reconocimiento expreso de haber
recibio la notificacién, significm que ge le hizo en forma in-
dubitable; ten indubitadble que se da por sabedor de todos loe
pormenores de la operscidn entre el arrendador y el tercero, -
al comparecer cn el acto de la formalizacién del contrato de —

compraventa y declarar ahi que no hizo ugo de su derecho, e
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dentre del plaze legsl,

Cuslquier otra forma de renuncia, seria nula, no produci~—
ria les efectes depeades y ademés de respensabililigzar sl Nete-
rie en los términes del Articule 126, fracciép IIIL, inciso d)
la Ley del Notariasde pars el Distrite Pederal cen suspensién -
hasta por un afle, pedria el arrendatario demsndar el etorgsmien
to de la escritura de cempraventa en los términes asentados en~
tre arremdader y tercere, por censliderar que su repuncia ne pre
duje efectos. Bste darim una gren inseguridad jurfdioca a la ope
raciép por el plazo de seis meses, ya que transcurride ese pla~
Zo, en los términes del Articule 2448-J, fraccién VI del Cédige
Civil, la acoidn de pulidad prescribe a les seis meses,

La Suprema Certe de Jusiicia de la Nacién, sl rospecte estable
ce sobre la renuncia &l Dereche del Tante.

“arrendamliente. Renuncia al Dereche del Tente, Si en el ~
dltime centrato de arrendemiente el arrendatarie remuncie al --
Dereche del Tente, es improcedente la accién de daffes y perjui-
Oies per haberse vendide el inmueble sin respetarse diche dere-
chs, pues renuncio &l mismo y diche renuncia es permisible per
tratarse de un dereche privado gue ne afects al interes piblico,
ni perjudica derechos de terceres™.

(Bpocas 7a. Vol: 187-192 Tesist Pég. 51).
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EL DERECHO DEL TANTO IMPOSIBLE DE CUMPLIR.

Los términos del Articulo 2250 del Gfdige Givil, es posi~
ble convenir entre arrendador y tercero que el precio se pague
parte en dinero y parte con el valor de otra cesa. Si asi ae ~
hiciere, se podria convenir, por ejemplo, en que el precio es
1a cantided de cobenta millones de pesos Que se pagerin, com
asssnta millones de pesos an dinero y el resto con el valor de
un satomévil maros Pord mustsng color negre, modelo 1986, en -
perfectas condiciones de funcionsmiento, previo certificsdo ~—
que expids el propietario del tallsr sutometriz llmmado Autos
Musteng ubicado en Coiapas 49, Col. Roma, asfior Pelipe Montes
Garcim.

Como sa précticemente imponible que exista etro mutomdvil
ep epas condiocionem y puede hacerse imposible Que ¢l maestro -
Monten expida un osrtificedoc em osas situaclones, unae notifiog
cién &) arrendaterio en esos términos, haris desds un punto de
vista fActico imposible el cumplimiento para pagar otro tanto
igusl y por lo tuuto no podria de ninguna meners tener la posi
bilided de adquirir el immusbhle.
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La VENTA DE DEHECHOS DE COPROPIEDAD.

Un cepropietarie desea vender su parte alicuota a etro co-
propletario, ne tiene per que netificar la operacién a los res-
tantes copropietaries, ya que el Articule 973 del Cédige Civil
8éle impone esam ebligacidn, cusnde se quiere emajenar a extra—
fies esa parte alfcuetm. Ahora biem, 8i el cepropietarioc desea -
enajenar su parte alfcuota ya sea a otre ceprepitarie ¢ a un -
tercere y la coprepiedad ee respecto de un inmueble arrendade -
pare casa habitscién, con base en el Art{cule 2448-I censidera
que ne tiene per qué netificarse al arrendatarie esa epermcién,
¥ya que éste, ne goga en tal case del Dereche del Tante. Bae Ar-
t{cule dispone ques “... tendrd el Derecho del Tante en case de
que el propletarie quiera vender la finoe arrendada®.

El precepte indica que cuende se trate de vender el inmue-
ble, no partes slicuetsas del inmueble, se deberd dar el avise,
para Que el arrendatarie pueda hacer ejercicie de su Derecho —-
del Tente; pere si ne tiene tal dereche, ne hey per que dar el
avise. B indiscutiblemente que ne es le misme vender &l inmue-~
ble, a vender parte alfcuote del mieme,

Desenvolviende este argumente, podria cemeterse un fraude
2 la Ley, si un arrendader duefio de la tetalidad de un inmueble
arrendado para casa habitecién, vendiera parte slfcuots {ejem—
ple un 50% indivise) a un tercero, y después, le vendiese la —
parte alfcuota que hubiers reservado de la primera snajenacidn,
¥ esto podrfa considerarse como una simulacién, para turlar no
a la Ley, sine al arrendatarie de casa habitacién.

Pero si el contrato de arrendemiente se celebré cuando el
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inmueble ya perteneciam a varioe en copropledad, no podria ser -
ni une simulacién ni un fraude a la Ley, la eperacién e las ope
racienes que se celebran con posterioridad respecte de las par-

tes alicuotas.

ACEPTACION DE LA POLICLTACION POR PARTHE
DE VARIOS ABRHENDATARIOS,

Lap reformas 8l Céddige Civil contenidas en el Decrete pi~—
blicade en el Diarie Oficiml del 7 de febrere de 1985 y que, en
tre otros aspectes contiene el Verechoe del Tante al arrendata—
rio de casa habltacién, se hicieren en forma atrepellada, con -
una falta abseluts de cenocimiente jurfdice y presumiblemente -
apeyadas en un preyecte de iniciativa legal que ne fue fermula-
de por abogades ni por licenciades en lereche, Ue ahf que exis—
tian en esta materia tal cimulo de erreres y de lagunas., Preci-
semente, 8 una lagunas e€n esta materia, el que ne se haya sefla-
lade en la reforma, el precedimiento para dilucidar les proble—
mes que acarrea la mceptacién per parte de varios arrendataries
de la eferta hecha per el arrendador,

La Ley no concece el lerechs del Tants séle al arrendata—
rie que ocupa para casa habitacién la totalidad del inmueble, -
8ine a todes los que ecupen con esa finalidad el inmueble o paxr
te de €1, el arrendador que deses vender el inmueble a une de -
los arrendataries cusnde sen varies e a un tercero, deberd neti
ficar a todes los demés esa operacién para darle la oportunidad

de adguirirlo en igualdad de condiciones.
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Ya de por s{ es un contrasentido el gue se tenga que no=-
tificar a los demfs arrendetarios ¢ inquilinos, si la opera-—
0ién ee concreta con unc de elloe. Perc el problema se compli
ca, cusndo varios o tedea lop arrondatarios desesn adquirir y
as{ contesten la notifioncién que se les hito, dentro del tér
mino de ley.

La ley no da une solucidn espescfficamente en ecta mate—-
ria, hay que recurrir a les principiop geperzles que se en—
cuentran em el 0Sdigo Civil vigente, para dilucidar ese pro--
blema.

En primer lugar, el Notarie que tenga conooimientos de
que dos ¢ més arrendatarios notificaren al arreadador en 6l -
término de ley, Que desean hacer uso de su dsrecho del tanto
¥ adquirir el immueble, debe de suspender toda actuacién, hag
ta on tento no exista une resclucidén judicisl que determine -
quien sea el comprador, para avitar la mounstruosa sancién de
una suspensién hasta por un afic en el ejercicio de sus funcip
nes, Ya este suspensién de la actividad notarisl, es un serio
perjuicio pera ls economia del vendedor, pero es originada no
por escnipulos del Notario, eimo por una mala actividad legip
lativa, que no dio uma melucién clara sl respecto.

Se considera, como ya qued$ asentado que la notifioscién
hecha sl arrendatario es una policitacién u oferta pars la -
celebracién del contrato de compraventa, en ¢l momento en que
cualquier arrendeatario acepta sin condiciones, se perfecciona
el contrato, ya que, en los términos del Artfculo 2249 del C§
digo Civil vigente, la venta e¢8 perfecta y obliga a las par-—

tes, cuando se han puesto de acuerdo en precio y cose sungque
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la segunda no haya sido entregada ni el primero satisfeche.

Eo un rigurose orden 1égico, el contrato se perfecciona cuendo
el primer arrendatario notifica indubitablemente la aceptacién
de la oferta, manifestando que harf use de su Derecho del Tmm-
to, y no es culpa del arrendader el heber notificado & los de=-
més srrendatarios, por que tal actuacidén se la impone imperati
vamente la Ley, y toampoco es su responsabilidad el que le Ley
baya coencedido s todes los arrendataries el plaze de quince =
dafns para aceptar, ¥y Que une haya aceptade primero y otros deg
pués. Ademés, no estd policitendo una ventn en ceprepiedad, pa
ra considerdar que todos los arrendatarios tengen el mismo derg
che para adquirir el inmueble, o pars adquirirlo en el porcen~
taje qQue pudiera corresponderles, tomande en cuente el nimere
de arrendatarios aceptaron y el valor preporcional de la vivien
da ecupada per cada uno, dentro de la totalidad del inmueble,

Por ello se cenpidera que la venta se perfecciend con el -
primere que haye acepiade, que haya notificado indubitablemente
eea aceptacién y haya cumplido con presentarse a pagar sm igusl
ded de circunstancias respecte a 1o convenide cen el tercere, -
el dfa y horas sefialados para la terminacién de la operacién y
concertacién ‘del contrate.

Los Artfcules 2264, 2265 y 2266 del Cédigo Civil indican ~
que, cusndo una persona haya vendido dos veces la misma cosa &
diverses compradores, si se trata de inmuebles, prevalecerd la
venta que primero se haya registrade y si ninguns se registré,
prevalecerd la primera en fecha. En el supuesto planteads, no —
se puede decir que el arrendader heys vendido a varios inquili-
nes por heche de haberles notificade la eperacién y por el w—
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becho de que varios hayan aceptado, poryue, en realidad, esas
notificaciones per parte del arrendader se las impene la Ley,
¥ las aceptaciones por parte de los arrendatarios, las hacen -
en sjercicio de un dereche dentre del plazo fijade en la Ley,

Toda la culpa y responsabilidad debe de sexr del legislé=--
dor que en este case, se menifesté inepte y ligere, pere hay -
que tratar de dar una solucién, y éste, por un principio obte-
nide analégicemente de los preceptos citades, puede ser la de
declarar prevalente la operacién de compravente entre el arrep
dader y el arrendatarie Gue pruebe Que primeramente netificl -
al arrendader su mcepteeién, y como las notificaciones deben -
ser indubitables, es fécil prebar quién fue ese primer aceptap
te,

En la préctica, es cenveniente que el Notario que inters—
viene en la operacién no se precipite y primere estf pendiente
de quién se presenta el dia y hora sefialnies en la netifics——
0ién, para hacer uso de su Dereche del Tante, porque podrfa =-
darse el c¢ase de que varies arrendataries netificaran que acep
tan y sflo se presentara une, en cuye casgo, con éste se cele-—
braria el contrate, o que ningune se presemtara, en cuye caso,
el centrate se celebrarf{a cen el tercere. Si asisten varies, —
es conveniente sugerirles que se levante una acta notarial de
comparecencia de los arrendataries que asistan para prodbar que
eataban en dispesicién de cumplir el tante y hacerles saber —-
que no intervendrf ese dia en ninguna operacién de cempraventa
¥ que séle actuard si un juez competente resulve quién serd el

comprader.
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Por su parte, el arrendsdor podris al dfa siguiente b~
bil, presentar demende de etorgauniento y firma de esoritura -
e contra del errendatario que primere acepte, moliocitando ~-
dar vista con la demenda a los demds srrendatarios mceptantes
para que en el procedimiento, oxpresen lo que a pu derecho ~
convenga, y que el primer arrendatario aceptante, confieme -
lisa ¥y 1lang le demends.

El Juer deberf resolver y el Notario actuar en consecuep

cia.
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INTERVENCION DEL TRIBUNAL SUPERIOR DE JUSTICIA DEL
DISTRITO FEDBRAL RN MATERIA DE ARRENDAMIENTO
INMOBILIAKIO RN CUANTO AL
DERECHO DEL TANTO.

La intervencidén del Tribunal Suporior de Justicia en smo~
teria de wrremdamiento inmobilierio ¥ la legislaoién sebre —
esta materia ha side objeto de cnida.doanv stencién por la trag
cendencia social que, fundsdsments, se¢ redonoce al problema -
de ls vivienda.

Kl répido crecimiento de 1l ciudad em las décedss de los
sesentae y getentas gemerd una gran irregularidad sn la tenen
cia del suelo Que se fue urhsnizando.

Al inicie de esta administracién habdia cerca de 500 mil
familias on el Distrito Fsderal Gue no contsban con la plens
propiedad de sus viviendas,

Con la colaboracidn de la Secretar{am de la Reforme Agra-
ria, del mfonavit' ¥y del Colegio de Notwrios se han escriturg
&0 100 mil inmuebles. Este proceso me solsmente sg justo para
las familiss que hen esperado tantos sfios para consolidar su
patrimonio, ainc que también es un instrumente eficar para el
mnejoramiento de la vivienda. Es necesaric seguir conceatrando
eafuerzos en esta tarea.

El suelo ya es muy esceso y se compite por su aprovecha~
miente.

Ro podemos crecer sobre las gonss boscosas, La alta densidad
de 1a poblacién ha sunentado metablemente el costo de la Vie-

viendsa.
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La Ciuded de México tiene hoy un alto Indice de propiets
rios ya que 65% de las familias poseen una viviemde propis, -
mientras que en 1970 8élo el 37.5% de lms familias posefen su
vivienda. Aquf, en 1.8 millones de viviendss habitem 8.2 mi~—
llones de personas. Este promedio de 4.6 personas por vivien-
da, constituys uno de los més bajos del paie.

Bl temafio de lap viviemdas ha aumentado. Hientrss que en
1970 el ndmero de cuartos promedio por caea era de 2.9, para
1990 era de 3.9 y las condiciones gemerales de las viviendas
han mejorado; mientras que hace 20 aflos allo el 78.5% de las
viviendas contaban com dremaje, en 1990 esa proporcién se ———
slevé a més del 90%; en 1990 précticamente todas las vivien——
das contabsn con energim eléctrica,

Aunque la Ciudad ya no tiene las altas tasas de creci—
miento demogrifico que tuvo en los afios mesentas y sotentas,
el problema de la falta de vivienda subaiate para las fami-—
1ias gue habitan ea vencindades ruinoess o estém amenazadas -
de deselojo, o para lgs parejss jévenes Que buscan un hogar.

Ahora pocos arrendatarios ejercitsn el derecho del tan——
to, por qué no cueantean con los recurses economices para poder
adquirir el inmueble. Y por lo tunto no ejerciten sse dere——
cho y lo pierden.
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CRITICA AL DERECHO DEL TANTO DE ACUERDO CON LA RKFORMA
DEL ARTICULO 2448~J DEL CODIGO CIVIL PUBLICADA
EL 7 DE PEBRRRO DE 1985,

La gran necesidad de habitaciones que tienen los habitan—
tes de la ciudad de Méxice, la mé&s pepulesa del munde, que ade
méAs Be ve incrementada dfa & dfa, oblige a las nmuteridades y a
leos particulares a buscar seluciones ha este preblemas, se hen
realizede a la fecha grandes avances. Por une parte, el secter
piblice y el secter social han incrementade la preduccidn de —
vivienda de interés seciml y de habitacienes populares y per ~
la otra el peder Legislative y las auteridades administrativas
han tratade de cresr un marco legal y reglamentarie andecuado -
que permita la utilizacidn méxima de les recurses materiales ~
en ésta Area y evite, en lo pesible les cenflictes secimles -
gue este preblems lleva aparejades,

Significatives y muy relevantes en esta materia son les -
pregrames ejecutades a partlir del macresisme gque sufrié la ——-
Giudad de Méxice en septiembre de 1985; Pregremes Bmergents de
Renevacién Habitacionel (en dende los Netaries Piblices de la
capital intervinieron en la titulacién de aproximadamente —~——
cincuentas mil viviendas); Casa Propia y Auteconstruccién de —-
Viviendsa.

Por otra parte, existen y siempre han existide preblemas
seciales y econémices entre arrendaderes y arrendataries, ya —
que la relacidn es diffcil
Kl arrendador pretemnde los mayores ingreses y per leo tante una )

renta elevada y no hacer reparaciones, en tante que el arrenda
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tarieo ptretende a bajo precic una vivienda limpim y permanente.

El Decreto del Congreso de 1a Unién de fecha 28 de diciem
bre de 1984, péblicade en el Dierioc Oficiaml del 7 de febrere -
de 13885, es un intento para selucienar algunos de los proble—
mas que se originan por la celebracién de centrato de arrenda-
miento de fincas-urbanas destinadas a la habitacidn.

Ee una pena que el intento haye resultade fallide, Pero -~
la explicacidén es 1égica. La iniciativa del Decreto que se de-
nomina Reformas y Adicienes a liversas lispesicicnes BRelacisng
das con Inmuebles en Arrenaamiento se discutié y aprobd en el
Congreso en forma apresurade y descuideda, y previamente les -
auteres de la iniclativa cuidaron mds los aspectes pelftices ~
de su propia seguridad burecrftica, que les cenceptes legales
¥y su trascendencias jurfdica y secial, y la prueba de elles es
que pidieron el asesoramiente de asociacienes de inquilines de
celonias preletarias, pere nc de los estudieses del derecho.
Clare, por le tanto el Decreto salié con deficiencims. Es un -
euténtico desatine jur{dice y un desacierte social, porque sai
ya entes del Lecrete les particulares no invert{an en la cons-
truccién de edificios de viviendas pura errendar, shera menos;
¥y si sntes ya eran muches les juicies planteades en esta mate-
rias, shora se hsn incrementado.

Los problemas fundamentales que se presentan entre arren—
dadores y inyuilinos de casa habitacién, son los relacienades
cen el monto o fijacién de la renta, el plazo del contrate y -
la necesidad ce reparaciones, y precisamente en estes aspectos
el Lecrete ne apunté solucienes y 86lo én lo referente al pla-
20 hize algunos seilalamientos que resultaron totalmente desa—
fortunades, (Ver el amexe 2).
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CRILITICA

Kl Dereche del Tanto es alge pesitive, ya que trae un benefi-
cle al mrrendatario sunque hay que afinar o pulir el cencepto
per lo tante prepenge Qque se lesgisle cen una verdadera Col=~
clencia juridica.
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CONCLUS LONES

PRIMERA.~ Se termino coen la vieja cencepcidn del arrenda
miente de servicies, ya que actualmente séle se pueden arren~
dar les bienes muebles e inmuebles, més ne les servicios de -

una persena.

SEGUNDA.-~ Kl contrate de arrendamiente es ajuel per vir-
tud del cual una persona llamada arrendader (prepietarie), «—
eencede a etra llemada arrendatarie (inyuiline)}, el use y ge-
ce de ung cesa, en ferma temperal, meaiante el page de una —-
renta, en dinere y que sea determinada. .

TERCLRA.~ En €l Dereche Mexicano Vigente los bienes in—-—
muebles e muebles no se pueden arrendar per el tiempe indefi-
nide como se hacia sntiguamente, ya que se establece un plaze
determinade que es de diez afles para casa-habitacién, quince

afios para el cemercio y de veinte afies para la industria.

CUARTO.~ Ne existe objecién para poder edmitir la vali--
dez del arrendaamiente de cosas futuras, teniende ceme limite-
cién que los bienes del arrendamiente sean suceptibles de rep

dir una ventaja ecendmica, una utilidad al arrendatarie,

QUINTA.- Las reglac sebre capacided de los contratantes
¥y las censecuencias juridicas de les contrates se encuentran
en gran medida prefijeda en le Ley, las partes censervan, sin
embarge, amplie margen de libertad, dentre del cual pueden —
manifestar su veluntad en miltiples fermas, con vista & 1la ——

preducidn de efectos ae Dereche.
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SEXTA.~ En meteria de arrendamiente de fincas urbanas =—-
destinadas & la habitacién, no puede haber pacte en centrarie
¥ por ello el arrendamiente séle estd obligade a pagar la ren—
ta desde ol dfa en que reciba €l inmueble objete del contrato.

SEPTIMA.- Una de las caracter{eticas del contrate de ——
arrendamiento es la temperalidad., Si se establece una loca———
cién perpetun, deja de ser arrendemiente para cenvertirse en -

otre centrato.

OCTAVA.~ El contrate de arrendamiento de finca urbmmas —
destinedas a la habitacién se cenpideran de erden piblico y de
interés secial, prohibiéndese cualquier renuncia a las disposi

cienes que le regulan.

NOVENA.~ La gran necesided de vivienda que tienen los hg
bitantes de la ciudad de México.

DECIMA.- En cuento a les plenes y programas de organiZa~
cién urbana, asf{ como los Decretos de creamcién de Inatitucie——
nes Crediticias, dedicadas al Pomento de la Vivienda Pepular,,
sole han side proyectos Gue han solucionado el preblema en —-—
forma momentanea, y otros jamés se han llevedo a una plena ——

ejecucién gue solucione la problematica a largoe plazo.

DECIMAPRIMERA.- El Derecho del Tento es un Dereche de w—
Preferencia porque le da la oportunidad jurf{dica de adguirir -
un bien inmueble, en igualdad de circunstancias, respeto de —-

cualquier tercero y por el mismo precio.
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LECIKASEGUNDA.~ El Derechoe del Tanto es un beneficie --
pesitive pars el arrendetarie yue pedri adquirir un bien de-
terminado y formar un patrimonie que es la finalided que se
persigue,

LECIMATERCERA.~ Los requisites para que proceda el Dere
cho del Tante, es Que el arrendatarie, si estd sl cerriente
en el page de la renta tendrd dereche a que se le prefierm y

en segundo lugar esta la ‘antiguedaa del arrendatarie.

DECIMACUAHTA.~ E1 Lerecho del Tanto es buene y podrd —-
ejercitarie el arrendatarieo que tenga més antiguedad sebre -
el inmueble.

DECIMAQUINTA.- Las bases & las cuales se sujetarf el -
Dereche del Tante sen: que el prepietarie debe dar un avise
el arrendatarie en ferma indubitable, de su deseo de vender
el inmueble, precisande el precie. Les arrendataries gecen -
del plazo de guince d{ms para netificar al prepietarie tam—
bién en forma indubitable, su veluntad de ejercitar su lere-
cho del Tanto., Les Notaries deberén cercisrarse del cumpliw-
miento de esas dispesicienes y la cempraventa y su escriturg
cién realizadss en contravencién a le dispuesto en ese pre--
cepte, merén nules de pleno Lereche,

LECLnaSEXTA.~ BB cempetente para cenmocer de los conflig
tes derivados del DLerecho del Tante el Tribunal Superier de
Justicia del Distrite Pederal y en particular los Juzgades =
de Arrendemiente Inmebiliarie en el Dlistrite PFederal
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DnCIMASEPTIMA.- Prepenge que se haga un verdadera legis-
lacién en materim de arrendamiente inmebiliarie en el Distrite
Pedersl y que cemprenda una sdecuada regulacién del Dereche ——
del tante,
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ANEXO NUMERO I

Kl contenide de la notificacién es el siguiente:
Seffor. Juan. Olvera Vace
Calle Palemas Ne., 5 Departamente. 6
Celenin: La Jeya.
oTA60 Méxice, D.P.
Muy estimade Sefiex Ojvera Vacas

Cen fundamente y pare les efectes de los Articules 2448-
I, 2448+ y demés relatives del Cédige Civil vigente, hage de -
su cenecimiente le siguiente:

I,~ Que tenge prepalads o cencertada ain ne concluida una eperg
cién de compraventa cen el Seder José Pérez Cende, reppecte del
inmueble marcade cen el nimers 5 de la cslle Palemas, en 1la Ce-
lonia. La Jeya, o.p. 07460 en este ciudad de Méxice, D.P., y -

terrene que ecupa, inmueble del que ferma parte el departamente
mimero seis que usted ecupa ceme arrendatarie para cess-habita-
cidén.

2,~ Que el centrate de compraventa cen el Seflor Pérez, si se ce
lebra perque ningfn arrendatarie del inmueble baga uso de &U -

LDerecho del Tento, se bujetard = las sipguientes bases:
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4) El inmueble se enajena en lgs condiciones y en la Bi~—
tunolén fisica que tenge al momento de perfeccionarse ol Oon-——
trato por la firma de la esoritura piblica.

B) Se trsmsmitir& sl comprador con los contratos de axren
damiento celebrados respecto de las diversas locslidades smang
dos de esos contratos psra el arrendador, tomando en considerg
ocifm qus el inmueble tiene dies departsmentos habitacionales ¥
un local comercial ¥y que todos estém arremdados. Un ejemplar -
de cada uno de esos contratos se entregard al adquirente en el
momento de la firwa de la escritura de compraventa.

C) El momento de la firma de 1a esoritura piblica de com-
praventa, ¢l vendedor entregaré al comprador la posesidn jur{-
dioca del inmueble, por no poder hacer una entrega real e su -
totalidad, ea virtud de los contratos de arrendamiento que ——

tiene celebrados.

D) Kl immueble se tramemitiré al comprador libre de todo
gravamen ¥y responsmbilided afn fiscal, sl corriente en ¢l pago
de sus contribuciones prediales y de sus dexreohos por servicie
ds agua y sin tener adeudo a la Tesoreria del Departamento del
Dietrito Pederal, y si al momento de la firma de la esoritura
péblica de compraventa mpareciera em la constancia respectiva
adeudos a la Tesorerfa, el vendedor sélo se obliga @ exhibir -
en ess acto los recibos pegados que aparercan como adsudos.

R) El precio de lam compraventa es ls cantidad de oahsata
willones de pesos, moneda nacional, que el comprador deberf -~
Pagar en una scla exhibicidén en un cheque de caja a nombre del
vendedor, sefior Mauricio Ayala Permandeg, en el moumento de la
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firme y antes de que 1o haga ¢l vendedor, quien inmediatamente
después de pecibirlo s su satiefgocién, firmaré ls esoritura,
después firmaré el comprador y as{ se concluirk la celebracién

del contrato.

¥) La firma ds la escriturs péblice de compraventa se haw
rd mnte ol Lic, Ignacio Borja Martines, Notario Pdblico nim, -
76 del D.F., en sus oficinms udbicadas en la casa maroada con -
el mim, 322 de las calles de Colima, Col. Bomm, en esta oiudad
de México, D.P.,, el dfa 5 de octubre de 1989, a las L6300 ho~-

ras,.

G) La eeoritura notarial de compraventa, se relseicnaré -
un gertificado del Registro Piblico de la Propledad de liber—~
tad de gravémenes, pero eae certificado mo tendrd efectos ds -
primexr avise praventivo, en los tfrminos del Artfoulo 3016 del
CSdigo Civil vigente, em favor del comprador.

H) Zodos los gastos, derechos, impusstos y honorarios que
oTigine la opersmcidn eerfém por cuenta del comprador, & SXcep-——
eién del impueato sobre la renta por utilidades por majsme—
eién de bienes, Gue @i se cmusa, seré por cuenta del vemdsdor,
quien podré optar por el sistema de deducciones que estime per
tinentes, en. los términos de 1la ley.

3. Que por ser usted arrendatarioc de la localidad arriba
precisade, se le notifica lo snterior para que haga uso de su
derecho del tmmto.

Primero.- Deberd usted hacerme paber, dentro del término
que le coucede la ley, su deseo de hacer ejercicio de su derew
cho del tanto, para adquirir, en igualded de témminos y situa~
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ciones que el sefior PAréz Conde, el inmuebtle sntes precisado;
términos y situmciones que han quedado espeoificados arriba.

Segundo.- Demtro del términe de ley me notifica usted mu
deseo de hacer uso de su derecho del tsnto, deberd usted, con
toda oportunided, hacer del conocimiento esa situamcién al se—
flor Lic., Ignacio Borja Martinez, Notario Pdblico ndm, 76 del =
D.7., anticiparle 1os gastos de la escritura su los términos -
del artfoulo 34, fraccidm II de la Ley del Fotariado, pars que
el df{a antes precisado, 5 de octubre de 1989, & las 16300 how-
ras pueda firmarse a su nombre esa eacritura de compraventa ¥y
desberé usted presentarse el dfs y hors ssfialsdos en las ofici-
nas del sefioxr Notario, cuyas ubit;acién ¥a quedd preocisads, con
ol cheque de caja por 1os ochenta millones de pegos, MBe, ~—-
precio de la compravents, para poder celebrar ocon usted el cog
trato,

fercerc.- Si no me notifice usted, dentro del término de
ley su demec de hmcer uso de su derecho del tanto; si no snti-
cipa usted lop gastos sl sefor Notario; o habifndome notifica—
do mo ocumple usted, eo los mismos términos ¥ beses convenidos
aon el sefior José Pérex Conde antes precismdas, con la aslebry
aidm y conolueién del Contrate de compravents, pressnténdose &
pager y firmar lm escritura ante el Notario msnocionsdo a las -
16100 horss del préximo 5 de octubre de 1989, el contrato lo -
gelabraré como se tiene convenido con el mefior Bérez Comde,
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Lo snterior se le notifica a usted por ser arrendatario ~
para casa habitacién del departemento seis del inmueble nim, 5
de la calle Palocas, en la Col, La Joya, en esta ciudsd de ——
México, 07460 D.F,

México, D,P., B de septiembre de 1989,

8r. Msuricio Ayala Fermasdesz.

Conformes

Jomé Pérez Conde,
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ANEXO 2
RBFOHMAS Y ADICIONES A DIVERSAS DISPOSICIONBS HELACIONADAS
CON INMUEBLES EN ARRENDAMIENTO.

ARTICULO PRIMEEO.- Se referma el Capitule IV del T{tule -
Sexte de la Segunda Parte del Libre Cuarte del Cédige Civil pa
ra ol Distrite Pederal y el Artf{cule 3042 del mismo erdemamien
%e para queder como sigues

CAPITULO IV

Del arrendamiente de fincas urbanas destinades a la Habi-
tacién.

Art{cule. 2448.~ Las dispesiciones de este capitulo sen
de erden piblice e interés secigl. Por tente sen irrenuncim--
bles ¥y en censecuencia, cuaslquier estipulacién en centrarie -

se tendr& por ne puesta.

Articulo, 2448 A.- No deberé darse en arrendamiento una
lecelidad que ne reWna las condicienes de higiene y salubri--
dad exigidae por la ley de la materia.

Artficule., 2448 B.- El arrendader Que ne hags las ebras -
que ordene la auterided sanitaria cerrespendiente ceme necesg
rias para ue una localidad sea habiteble e higiénica, es reg
ponsable de les dafies y perjuicies que los inquilines sufren
per esa Causa.
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Articule, 2448 C.- La duracién wmimima de todo centra
to de arrendemiente de fimoms urbamas destimades a 1a habite-
ciém serf de un afic forzoso para srreadader y smrrendatario, -
que serd prorregable, a veluntad del arrendatario, basta per =
dos afios més siempre y cuando se encuentre el corrients en el

pago de las rentas,

Articulo, 2448 D.~ Para lea efectes de este capitule
la renta deberd estipularse en moneda maciemal.
La renta 86lo podrd ser incrementads amuslimsate; ea pu case el
aunento no pedré exceder del 85 por ciemto del incremente per-
centual, fijado al sslario minimo general del Distrite Pederal
en el affe sm el Que el contrato se renueve o0 Se pPrerrogus.

Articule,.2448,B.~ La reata debe pagarse en les ple—
zos cenvemides y @ falta de convemaio, por meses vemcides.
El arrendatarie mo estf obligado a pagar la reata simo desds =
el afs em Que reciba el inmueble ebjeto del centrate.

Art{culo. 2448 P.- Para les efectes de este capitule
el contrate de arrmmdamiemte debo etorgarse por escrite, la fa}
ta de eata formalidad se imputard al arremdader.

El contrate deberé centensr, cuande menos la siguieates -
estipulacienes:
I. Nombre del arrendader y arrendatario,
II. La ubicacidn del inmueble,
III. Descripoidén detallada del inmueble ebjeto del comtrate y
de las inastalaciones y aaceserios cen que cusnta para el use y
goce del mismo, @al como el estade qQue guardsm.
IV, R} memto de la reanta.
V. La garantia, en su caso.
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VI. La mencidn expresa del destino habitacionel del immuseble
srremdado.

VII. E1 térmime del oontrato,

VIII. Las ebligaciocnes ques arrendador y srremdatarie centrai-
gen adicionalmente a las establecidase en 1la ley,

Art{cule, 2448 G.~ El arrendador deberi registrar el
centrato de arrendaniente ante la autoridad competente del De—
partamente del Diatrite Federel, Una vez cumplide oste requisi
te, satregard al srrendatario uns copia regietrada del contra~-
te.

El arrendatario tendré mccién para demandar el registre menoip
made ¥ la entrega de la ocopiz del comtrato.

Igualmente el arrendatario tendrd derecho para registrar su -

copla de centrato de arrendamiento amte la autoridad competen-
te del Departamento del Distrito FPederal.

Artfoulo, 2448 H,- El arrendamiento de fincas urba—
nes destinedes & la habitacién no termina por la muerte del ~-
arrendador ni par la del arrendatario, sinmo sélo por los moti-
vos establecides en las leyes.

Cen exclusidn de cumlguier otra persona, el oényuge, el 0 la -
cencubina, loe hijos los ascendientesc en linea conssmguinesa o
por afinidad del arremdatario fallecido se subrogarim en les -
derechos y abligeciones de §ote, en los mismes términos del ——
contrate, siempre y cuande hubieran habitzde real y permimen-——
temente el inmmeble en vida del arrendatario,

Ne es aplicable lo dispuesto en el pérrafo smterior a laas per-
sengs qQue ecupen ¢l immueble como subarrendstarias, cesionf---

rias o per otro titulo semejante Que no mea la situscién pre-
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vista en este Artfculo,

Articulo. 2448 I.- Para les efectes de este ocapitulo
el arrendatario, si esté &l corriente om #l page de 1ls reamta -
tendrd derecho a que, en igualdad de condiciones, se le prefig
ra & otro interesado en ol nueve srrendaniento del immuebls.
Animisme, tendré el derecho del tante em oaso de que el propis
tario quiera vender la finoca arremdada,

Articulo, 2448 J.~ Kl ejeroicio del dereche del tan-

to 28 gujetard & las siguientes reglas:

I. En todes les omsos el propietaric deberd dar svise em
forma indubitable al arremdatario de su deseo de vemder el in~
rueble, precimando el precio, témmines, cendiciomes y medalidg
des de la compra~veata.

II. El o los arrendataries dispondrém de quince dims para
netificar en forma imdubitable al arremdeader su velumtad de -
ejercitar el derecho del tanto en los términos y cemdiciomes -
de 1la eforta,

III. Em ceso de que el arrendador cambie cualquiera do -
les ffiwmimes de 1la eferta iniolal estard ebligado a dar un —e
nueve aviso en forma indubitable al srremdatario, quiem a pars
t4ir de ese memento digpendri de um mueve plaze de quince diss
pare los efectos del phrrafo anterior, Si el cambiec se refie-
re al precio, el arrendador sblo estd obligude a dar sste nue-
ve avise cuande el incremente o decremento del misme mea de ——
més de un dier per ciento.

IV. Tratémdose de biencs sujetos al régimen de prepiedad
en cendominie, se aplicarén lus dispesiciomes de la ley de 1a

materin.
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V. Los notarios deberén cerciorsrse del cumplimiento de -
este Art{culo previameate a 1z autorizacién de la escritura de
compra~venta.

VI, La compraventa y su escriturscidn realitfadas em Conw—
travencién de lo dispuesto en este Articulo serén mulas de ple
no derecho y loe notarios incurrirén en respomsabilidad en los
términes de la ley de 1lg materim., La mccidn de nulidad & que -
se refiere estea fraccidn prescribe & los seis meses contades a
partir de que el arrendmtario tuve cenocimiento de la realizs-
cién del contrato,

Bn case de que ol arremdatarie mo dé el aviso aque ge reflers
les fracciones II y III de este Artfoulo preoluiri su derecho,

Articulo. 2448 K.- El propietario ne puede rehussr como -~
fimdor @ una peraona que redne los requisitos axigidis por la
ley para que ses fiador.

Tratfmdose del arrendamiento de viviendas de interés social es
peteatativo para el arrendatario dar fianza o sustituir esa —

garamtia con el Gepdsite de un mes de renta.

Artfculo. 2448 L.- En todo contrate de arrendsmiento para
habitacién deberén transcribirse integras las disposiciones de
este capfitulo.

El Artfculo 2448-A er igual al sntiguo Art{culo 2448, y -
el 2448-B coincide con sl 2449 que por no haberlo memcionado -
el legislador en el Decreto que se comenta (por una falts de -
técnics legislativa), no se sabe sl quedé o no derogado, por-
que la nueva disposicién no contiene disposiciones incompati~-

bles con la anterior, siamplemente la repite, y no la deroga,



- 140 -

El Articulo 2448~C con el supuesto énime de proteger & —-
los arrendatarios asegurémdole una permanencia raronable en su
casa habitacidn, defia a todss aquellas personas que no tienen
porqué ni desean arrendar un inmieble pars habitaciém por up -
aflo. piénsese en les turistau extranjeros que vienem a México
pox seis meses; & los novios que demesn Casarse y em cuatro e
cinco meses les entregarén el departamente que adquirierdk, o
% quienes quieren hacer reparaciones em su casa y no soportar
las molestias de la obra.

Al propioc legislador les faltd creatividad e imaginscidn.

La primera es que la renta sélo pueda estipularse en mong
da nacionel, y la segunda, que en case de prérroga per voluntad
del arrendatario sn les términes del Articulo anterisr, la ren
ta no pueda ser incrementada 61 no es ea ¢l porcentajes mdxime
ah{ fijado.

Es lamentable el que los Tribumales y de los juristas mo hayan
interpretade con un criterio maciomalista y de solidaridad cen
las gramdes masas de 1a poblacién (que tienem un nivel socie-
econémico bajo) el Articulo octave de 1s Ley Monetaria que ex~
prasamente establece que la moneda extranjera no temdrid curse
legal en la Repdblica, sélo po que el mismo precepte establece,
refiriéndose a las obligaciones ya contrafdas com anterioridad
@ la vigencia de la ley, que se hubieren prctado en moneda ex-
tranjers, se solventarém al tipo de cambio que rija en el lu—-—
gar y fecha en gque se haga el pRgo.

La seguridad y la confianza de un pueblo debe depender de
su poblacién, sus autoridades y de sus propias instituciomes.

La moneda macional es un factor que garsntiza la independencia
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escomdmica y la seguridad jurfdica del pueblo, Tede eontrato —
celebrado en meneda extrenjers debiera entenderse celebrade en
meneda nacional, haciemde la cenvercién al tipe de cambie Vi

gente em ol momente de la comcertacida.

La primera parte del Artfculo 2448-F mentiene en su conte~
nido el sentide del 2452 pero lo deroge técitsmente por conte—-
mer dispesicioneés parcislmente imcompatibles con las de émte.
La falta de técnica legislativa es manifiesta ol mantener en -
el ordemamiento el Artioculo 2452.

La segunda parte del Artfcule 2448-E sélo euprime la posibili-
ded de pactar alge en contrarie, que se contiene en el Artfculo
2426 del Céaige Civil.

El contrato de arrendamiente de fincaes urbanms destimades
a 1w babitacidn debe constar por escrito y la falta de esta for
malidmd es imputable al arrendador.

El Artfcule 2448-F mefiala 1o que dehe comtener el coentrate
cusnde meacs y despuea de leer las echo fracciones siguientes,
cabria una preguepa jPiede centensr algo més?

El Articulo 2848-G establece para el arrendador el debo —
de registrar el contrato ante la muteridad competente, La in—
congruencia de este Articule estriba en que ni en el propio =
Articulo, ni em el omp{tulo a1 que pertenece, ni em todo el -~
Cédigo, ni er ninguna etra ley u ordenamiento, existe un regis
tro para estos contratos, ni la obligacién de registrarlos y -
consecuente y 1égicamente no hay nimguna autorided competente,

Este es un Articulo increimle y menos oreftle ss qQue 5e ~
refiere & la posibilidad de inscribir el contrato en el Regis-
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tro Piblico de la Propiedmd en los términos del Articulo 3042
porgue dificilmente un contrato de arrendamiento 4de fimoa ur-
bama para 1a habitacién se pactarfa con un plazo meyor de seis
affos o con anticipoms de rentss por més de tres; y si asi fuera
su registro es potestative, 1o regulam otras disposioiones y -
sen mplicables a tode tipo de contratos de arrendsmiento y no
86lo a loa de habitacidn.

El Artfculo 2448-H es repetitivo y confumo. Repetitive ~
porgue ya el Artfculo 2408 pefiala que el contrato de arrendanie
nto no terming por la muerte del erremdador ni del arrendatario
¥ sélo suprime en esta materia sl pacto en contrarie que es tam
dtil en muchos supuestes, gue légicamente el legislader me vio.
Confuso, perque no precisa la forma y el procedimiente para que
las personas que zh{ se imdiosm se subreguen en los deraochos y
sbligaciones del arrendatarie difunto.

El comentario el Articule 2448- J amebre el derecho del —-
tento por parte de los arremdatsries de casa babituoiém ea com-
plicedo y riecegess para ¢l Heturio que intervieme em la opere~
cifn; es una molestia pars el arrendader quien tambiém tiene -
una respemssbilidad seris sl ne actiie Conm mepura, y es un incon
veniemte para el trifico mormal del comercio de inmuebles,
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