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PROLOGDO

El contrato de arrendamiento es uno de los contratos mds antiguos
que han sido conocidos por las sociedades humanas, ya que aparece junto
_con el régimen de la propiedad individual y privada,

Es un contrato que permite satisfacer el goce de un bien a quien
carece de él a cambio de una contraprestacién, que en proporcién con
el valor del bien es inferior. Dindole ademas al propietario la oportu-
nidad de explotar aquellos bienes que no quiere o no puede aprovechar.

Es uno de los contratos que con més frecuencia se realiza en las
relaciones humanas y por lo mismo ha servido de mucha 1mportancm
para el desarrollo econémico de los pueblos.

En cuanto a los antecedentes legislativos del contrato de arrenda-
miento, se ha reconocido tanto por la doctrina como por nuestra propia
legislacién civil principalmente, al Derecho Romano, al Derecho Espa-
fiol 'y al Derecho Francés.

La anterior afirmacién se funda en la Exposicién -de Motives de
nuestro primer Cédigo Civil de 1870, en la cual se expresa que éste se
formé teniendo en cuenta los principios del Derecho Romano, la anti--
gua Legislacién Espafiola, los  Cédigos de Francia, Cerdefia, Austria, Por-
tugal, y otros, asi como los proyectos de Cédigos formulados en M¢-
xico y Espafia,

En consecuencia de lo anteriormente expuesto, estudiaré Gnicamente,
por considerarlos como fuentes principales de nuestras legislaciones, el De-
recho Romano, el Derecho Espafiol y el Derecho Francés,




© CAPITULO I

'ANTECEDENTES HISTORICOS DEL CONTRATO
DE ARRENDAMIENTO

a). Derecho Romano
b). Derecho Francés

c). * Derecho Espafio}



DERECHO ROMANO

El Derecho Romano dio sobre el contrato de arrendamiento la. si-

+ . guiente definicién: “Es un contrato por el cual una persona  se:compro-

mete con otra a procurarle el goce temporal de una cosa, o ejecutar por ella
cierto trabajo mediante una remuneracion en dinero llamada Merces”!

Las partes que intervenian en el contrato eran:

El Locator, que se obligaba a suministrar la cosa o trabajo (Locatno)
teniendo la accidn locati 6 ex-locator,

El Conductor que debfa de pagar el precio del alquiler (Conductio)
teniendo la accidn conducti ¢ ex-conductor. '

Este sistema juridico (La Locatio Conductio) podia tener por objeto:

1 La concesién del uso y goce de una cosa (Locatio Conductio
Rerum). '

2° La prestacién de un’ servicio personal independientemente del
fruto o del resultado del trabajo (Locatio Conductio Operarum).

" La prestacién de un servicio personal, pere con miras al fruto
) resultado del trabajo. (Locatio Conductio Operis).

Locatio Conductio Rerum

DEL ARRENDAMIENTO DE COSAS

Por ser de aplicacién més importante en el Derecho Romano.y sien-

-do el sistema tnico que ha seguido nuestra Legislacién, que limita el ob-

jeto del arrendamiento 2 la concesién del uso o del goce de una cosa.
Expondré respecto a este contrato sus reglas generales.

Formacién . del arrendamiento.—Siendo este contrato esencialmente
bilateral daba lugar a obligaciones distintas y reciprocas para ambas pat-

(1) - Tratado Elemental de Derecho Romano.—FEugene Petit—Traducido de la No-
vena Edicién Francesa por Don José FPernindez Gonzalez—Editora -Edinal, §.
de R. L~México.—~1958—Pagina nimero 387.
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tes, perfecciondndese por el solo consentimiento de las partes desde el
momento en'que estuvieran conformes en lo que se iba a dar en arren-
“damiento y en la cantidad que se debia pagar como renta.

Sobre esto el Digesto en su ley I Titulo II del Libro IX “La Loca-
cién y la Conduccién, como es de derecho natural y de gentes, se contra‘e
no por palabras sino por consentimiento, como la venta y la compra”.
“Asi para celebrar este contrato, comenta el Lic. Bartolomé Rodriguez
de Fonseca, no era necesario, que interviniera estipulacién, como en las
obligaciones que requetian cierta solemnidad de palabras, bastaba el mu-
tuo consentimiento de los contrayentes, como en la compra-venta segin lo
expresa la misma ley”.?

“En cuanto a lo que se podia dar en arrendamiento se observa que
tanto las cosas muebles como inmuebles, corporales o incorporales, se po-
dian dar en arrendamiento excepto las cosas que se consumian con el uso,
esto se debia a que la locacién de cosas tenia por. objeto atribuir al arren-
datario el disfrute de la cosa con la obligacién de restituir la misma cosa”.®

Lo dicho anteriormente est4d de acuerdo con la tradicién romana, so-
bre las cosas que se consumen con el uso, ya que éstas solo se- podian

arrendar, cuando se daban como cuerpos ciertos, “Ad pompan et osten-
tationem”,

La locacién de fundos. riisticos y la de urbanos constituyen las dos
principales subdivisiones de esta locacién, Ea el primer caso el arrenda-

tario se llamaba colono (coloaus); en el segundo el arrendatario se. lla-
‘maba inquilino (inquilinus).

El precio debia de ser determinado (certum), y consistir en una suma
de dinero, sin embargo, cuando era un fundo de tierra el que se arrenda-
ba, la renta podia fijarse en especie. Ademis el precio debia de ser serio,
es decir verdadero ya que podia caer segin el caso en otra clase de con-
trato. Ulpiano, Ley XLV, Titulo II, Libro XIX del Digesto. “Si alguno
tomd en arrendamiento por un denario, no hay arrendamiento, porque
esto es a manera de donacién”.*

‘Obligaciones  principales del arrendador:

(2) Digesto Tebrico Prictico.—lic. Don Bartolomé Agustin Rodriguez de, Fonseca.
Tomo VII.—1787~—Pigina nimero 123,

(3) Instituciones del Derecho Romano.—Felipe Serafine—Tomo II —Novena Edi-
cién Italiana—Traduccién Espafiola por Don José Maria Frias de Bes.—Hijos
de J. Espasa Editores.—Barcelona.—Pigina nimero 160.

(4) . Rodriguez de Fonseca~—Obra citada—Pigina nimero 123.
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" Debia de:entregar la cosa al arrendatario en tal estado que pu-
dxera servir para el uso convenido y sin vicios que la inutilizaran para
el mismo. : =

-2, Garantizat al arrendatario el goce hhe e xdoneo al uso conve-.
nido por toda la duracién del contrato .

3. El arrendador debia también de abstenerse de hacer modlflcacxon
alguna en la cosa arrendada que la hiciera impropia o menos apta para el
uso convenido y debia durante la locacion, hacer en ella todas las repa-
raciones necesarias. =

Obligaciones principales del arrendatario.

1* Debia de pagar exactamente el alquiler y la pensién convenida.

2t Debia usar la cosa conforme el uso que estaba destmada como
buen padre de familia,

3* Terminado e] arrendamiento debfa de restituir la cosa en el esta:
do en que la habfa recibido (salvo los deterioros normales de antigiiedad
o de fuerza mayor).

Para garantizar el cumplimiento de estas obligaciones la Ley concedia
al-arrendador una hipoteca sobre los frutos del fundo arrendado ‘o sobre
las cosas que el arrendatario habia introducido en el fundo urbano.

En los casos en que el arrendatario se negara a restituir la- cosa arren- -
dada incurria en las penas determinadas contra los que se apoderaban
violentamente de las cosas de los demis,

Causas de la terminacién de la locacién de cosas.

1* - Se terminaba por voluntad de las partes,

2t Por la destruccién de la cosa arrendada.

3*  Por expirar el término fijado para la duracién del contrato,

4* Por la negativa del arrendador a continuar ‘el arriendo, ‘

5¢ Por la facultad que tenia en ciertos casos el arrendatario de apar:
tarse del contrato.

6* Por renuncia de una de las partes en los casos que no se fijaba
término de duracién del contrato. :

En los casos en que terminaba el contrato por habetse llegado al
término de duracién fijado en él, se podia prorrogar por el consentimien-
to ticito de los contrayentes (Reconduccién Ticita). Esta nueva locacién

se presumia convenida con las mismas condiciones de la anterior y cons-

tituia un nuevo contrato, no una continuacién del anterior.?

(5) Felipe Serafine—Obra citada.—Pigina nimero 163.
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Los motivos que tenia el arrendador a negarse a continuar el arren-
damiento. eran:

a). La falta de pago del alquller durante dos afios.

.-b).. Bl abuso o la malversacién de la cosa arrendada, ,

c).  La necesidad de hacer en la cosa arrendada reparaciones no com-
patibles con el uso convenido. :

d.) La necesidad urgente de habitar la cosa arrendada, sobrevenida
- de un modo imprevisto al arrendador.
Los motivos que tenia el arrendatario de apartarse del contrato eran:

a). Los defectos de la cosa que impidieran enteramente su uso, lo
“limitaran o lo hicieran miés dificil.

b). El retardo del arrendador en conceder el uso.

c). El temor racional de un peligro, si continuaba usando de la
¢osa arrendada,

Los riesgos del arrendamiento en principio eran para el arrendador.

Por ejemplo: si la cosa alquilada perecia por caso fortuito, quedaba
libre el arrendatario, si se deterioraba o habia una pérdida parcial el
arrendatario podia obtener una reduccién en las merces .y se libraba del
arriendo devolviendo la cosa tal como estaba,
- La locacién no cesaba por la muerte de una de las partes, ya que si
el locatario moria durante el arrendamiento su heredero le sucedis en la
locacién. Tampoco la venta del fundo arrendado disolvia la locacién por-
que en este caso las obligaciones derivadas del contrato subsistian inalte-.
rables entre el arrendador y arrendatario, si asi se estipulaba. En los casos
en que el arrendador enajenaba la cosa sin obligar a su sucesor a respetar
la locacion, el arrendatario tenia el derecho de ejercitar .contra el arren-

dador la actio conducti para resarcirce de los dafios que el nuevo le cau-
sara al expulsarlo del fundo.

Locatio Conductio Operarum

DEL ARRENDAMIENTO DE B8ERVICIOS

“Este contsato tenia pos ob;eto, la prestacxon de serviclos persona
les, en ‘el que el artifice, operario o trabajador (Locator), empleaba du-
rante un tiempo determinado una cierta energia de trabajo en favor de
otra (conductor), a cambio de una cierta remuneracién (salario, merces)”.®

'(6) 'Eugene Petit—Obra citada—Pagina nimero 391.
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“Se excluian aquellos que se consideraban  inapreciables en’ dinero y
que eran los-prestados por médicos, abogados y demis personas que prac-
ticaban  otras profesiones y artes liberales, los cuales recibian una remu-
- neracién llamada “honorarium”.

En cuanto a los requisitos del contrato, el objeto debia de ser l:cxto,
estimable en dinero, no debiendo ser la obligacién de prestar servicios
perpetuos. ' _ ’

' Locatio Conductio Operis

DEL ARRENDAMIENTO DE OBRAS

“Este contrato tenia por objeto un arrendamiento de obra, en el que
una persona (locator), encarga a otra (conductor), la ejecucién de una
obra comprometiéndose a pagar a quien la ejecuta un precio determinado”.?

 Se. presentaba este arrendamiento cuando el que prestaba sus servi-
cios recibfa de la otra parte contratante una cosa sobre de la que tenia
que realizar una obra, Por ejemplo, construir una casa en el terreno que
le habia sido entregado, o conducir mercancia a determinado lugar. .

“El empresario tenfa la obligacién de ejecutar el trabajo en las con-
diciones.y en el plazo que se hubieren previsto en el contrato.” ®

Respecto al arrendamiento de servicior el contrato terminaba con la
muerte del que habia alquilado su trabajo, toda vez que, con él, perecia
la .cosa alquilada. Lo mismo sucedia cuando moria el empresario en el
arrendamiento de obra,

DERECHO FRANCES

La Legislacion Francesa distingue dos clases de contratos de arren-
damiento, el de cosas, y el de obras.

El articulo 1709 define el arrendamiento de cosas, como un contrato
por ¢l cual, una de las partes se obliga a trasmitir a otra el goce de una
cosa, durante cierto plazo y por determinado precio que ésta se obliga
a pagarle.

(7) Instituciones de Derecho Civil—Roberto de Ruggiero—Volumen IT.—Tradu-

: cido de la Cuarta Edicién Italiana por Ramén Serrano Sufier 'y José Santa Cruz
Teijeiro.—Editorial Reus.—-Madrid.—1931.—Pigina nimero 456.

(8) Manual Elemental de Derecho Romano~—René Foignet—Volumen XVII—
Traduccién del Lic. Alfaro Fernindez Aguirre—Editorial José M. Cajica Jr—
Puebla.—1948.—Pigina nimero 151,



- En cuanto al arrendamiento de obra, el articulo 1710 lo define, como
un contrato por: el cual, una.de las partes se obliga 2 hacer una cosa me-
diante el precio convenido entre ellas. L .

- El articulo 1779 sefiala que existen 3 clases principales de arrenda-
miento de obra e industria: 19—El de los- jornaleros que se obligan ai
‘servicio . de cualquiera, 2°—El de los trajineros, lo mismo de tierra que
de agua que se encargan de la conduccién de personas y transporte de - -
mercancias. 3*—El de los contratistas de obras por partes o a psecio alzado.

“El Derecho Francés ya ha excluido de su Legislacién Civil el con-
trato de trabajo, y actualmente, lo regula el Cédigo de Trabajo y de la
Previsién Social, por Ley del 28 de diciembre de 1910. En cuanto al con-
trato de obras aplicado al transporte lo regula actualmente el Derecho
. Mercantil,” *

ARRENDAMIENTO DE COSAS.—Todas las cosas son susceptibles
de ser arrendadas de acuerdo con el articulo 1713 que dice: “Todas las
cosas puedea ser Jadas en arcendamientc excepto las restricciones que
marque la ley”. De éstas tenemos las siguientes:

Los bienes que se encuentran fuera del comercio.
Los bienes imposibles de disfrutar sin consumir su substancia.

~ Con esto el contratc de arrendamiento puede aplicarse 2 toda suerte
de bienes corporales sean muebles o inmuebles.

En cuanto a bienes incorporales en términos generales pueden ser
ob;eto de arrendamiento y entre estos ericontramos el derecho de usu-
fructo. “Entre los bienes incorporales que no se pueden dar en arrenda-
miento encontramos como en el Derecho Romano, a la servidumbre, ya
que, el articulo 686, prohibe las servidumbres establecidas solamente a
favor de una persona, ademis, el Cédigo Civil Francés, también niega al
usuario y al titular del derecho de habitacién, la facultad de ceder su
derecho”.? ’

El Cédigo Francés en su artlculo 1711 distingue 3 categorias de
arrendamiento:

1. El arrendamiento de cosas y el de bienes muebles “Bail a Loyer”.

(1) Elementos de Derecho Civil~—Julien - Bonnecase~—~Tomo. Il.—Traduccién del
' Lic, José M. Cajica Jr.—Editorial José M, Cajica Jr.—Puebla—1948—Pigina
namero 560.
(2) Tratado Prictico- de Derecho Civil Francés—Planiol Marcelo. y Ripert Jorge.
Tomo X.—~Traducciéon Espafiola del Dr. Mario Diaz Cruz.—Editorial Cultural,
S. A—Habana~—1943,—Pigina nimero, 486.
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II. “El arrendamiento ‘de fincas rlsticas *'Bail .a’ Ferme”.

+ I El arrendamiento de animales, cuyo provecho se reparte entre
el propietario’y en la persona a quien los confia “Bail a Cheptel”, Usu-
fructo de ganado. '

~“Las dos primeras categorias son de aplicacién mis ysual en el De-
recho Francés y sus reglas constituyen el Derecho Comiin del Contrato
de Arrendamiento de cosas, en cambio, la 3* categoria, participa del con-
trato de sociedad y del ‘arrendamiento de obra.” 3

“Para la formacién del arrendamiento de inmuebles se requxere el
acuerdo de las partes:

1? Sobre la naturaleza del contrato y sobre la cosa objeto del arren-
damiento,

29 Sobre el precio del arrendamnento
3¢ Y sobre la duracién del mismo.” *

El precio del arrendamiento ha de ser determinado por las partes.o
por -lo menos susceptible de una determinacién posterior, es decir, debe
ser determinado, serio, en dinero y en proporcién al disfrute procurado.

Sobre la duracién del contrato de arrendamiento, depende esencial-
mente de la voluntad de los contratantes en principio, visto que, encon
tramos ciertas restricciones en cuanto a su duracibn méixima, ya que hay
la prohibicion de celebrar contratos de arrendamiento perpetuos. “La Ley
Francesa sobre este punto es un poco obscura puesto que no indica limite
“alguno de duraciéon del arrendamiento, solamente, se encuentra un decreto
de 18-29 de 1790 que prohibe los arrendamientos perpetuos y que asigna
a la duraci6n de los contratos de arrendamientos un limite méximo de
99 afios, y si se trata, de arrendamientos vitalicios, hasta 3 generaciones,
segin lo dispone su articulo 1° de la citada disposicién que atn se en-
cuentra vigente, y que debe considerarse complementaria del Cédigo Civil
Francés”.?

La capacidad para contratar es la que se requiere para celebrar cual-
" -quier- contrato, ya que se considera en el Derecho Francés al contrato de
arrendamiento como un acto de admiinistracién y en consecuencia  todo
administrador puede ser parte en un contrato de arrendamiento,

(3) Planio] y Ripert.—Obra citada.—Pagina nmero 488,
(4) - Planiol y Ripert—Obra citada—Pdgina nimero 491,
(5) Planiol y Ripert.—QObra citada~Péigina nimero 520.
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Dada la naturaleza consensual® del arrendamiento, no exige ninguna
forma especial para su existencia, afirinacién que se deduce del articula
1714 que declara expresamente “"Puede arrendarse por escrito o  ver-:
balmente”,

-+ “Aparte de las obligaciones que puedan contraet las partes, en vir-
tud del principio de libertad de los contratos,

El arrendador esti obligado. a:

1* Entregar la cosa en buen estado, haciendo todas las reparaciones
necesarias.

2° Debe garantizar al inquilino por todos los vicios o defectos de
la cosa arrendada que impidan su uso, atn cuande hubicren sido ignora-
dos por el arrendador al celebrar el contrato. Si de estos vicios o defectos
~ resulta alguna pérdida para el arrendatario, debe indemnizarlo el arren-
dador.

3* Debe procurar al arrendatario el goce pacifico de la cosa arren-
dada, significando esto que no debe por si mismo perturbar al arrenda-
tario y que debe ademds garantizarlo contra todas las perturbac:om.s de
derecho.® :

- El arrendatario a:

1° Pagar la renta pactada en los plazos convenidos.

2?2 Usar la cosa como administrador diligente y cuidadoso y con-
forme al destino de ésta.

3* Vigilar por la conservacion de la cosa, lo que implica para el
arrendatario la obligacién de hacer Jas reparaciones locales.

4° . Restituir la cosa al terminar el arrendanmiento.

Ademids de las anteriores obligaciones, encontramos en los arrenda-
mientos de fincas urbanas, la obligacién de amueblar la casa por el arren-
datario, con los muebles suficientes en vista del ejercicio del privilegio del
arrendador de -acuerdo con el articulo 1752 que dice: “El inquilino que
no amuebla Ja casa con muebles bastantes, puede ser lanzado, a no-ser
que. otorgue una garantia suficiente para responder de la renta”,

“Colin. y Capitant establecen que se debe entender por bienes sufi-
cientes, y para esto se remontan al antiguo derecho y en las costumbres de

“Paris y Orleans que decian que el moviliario aportado por el inquilino
dcbia responder de los alquileres de un afio ya que no es necesario que
el moviliatio del inquilino responda de los alquileres de toda la dilacién

- (6) Julien Bonnecase,—Obra citada.—Pigina ndmero 542,
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del arrendamiento, ya que el propietario es el encargado de no dejar que
se-acumulen los alquileres por varios afios.”?

“De acuerdo con la Legislacién Francesa se pueden clasificar las cau-
sas de terminacién del arrendamiento en dos categorias.” ®

La primera que consiste en el vencimiento del plazo fijado, causa nor-
mal -de terminacién del contrato. A este respecto es necesario distinguir
los arrendamientos en dos tipos, aquéllos cuya duracidon es indeterminada,
(se haya o no redactado un documento) y aquéllos cuya duracién es de-
terminada o escrita. Para los arrendamientos indeterminados se requiere
un previo aviso de terminacién, aviso que se da de acuerdo a los plazos
usuales de la localidad. En los segundos por el contrario el arrendamiento
expira de pleno derecho al vencerse e! plazo, pero si al llegar éste a su
término, el inquilino contintia en su posicién, dejindolo el arrendador, se
prorroga el contrato regulindose sus efectos-por las teglas aplicables a los
contratos de arrendamiento verbales, Cuando se notifica el deshaucio al
inquilino no puede éste invocar la ticita reconduccxon aunque continte dis-
frutando del arrendamiento.

La segunda categoria abarca las causas accidentales, las cuales se de-
rivan por lo general de la rescision del contrato de arrendamiento ya que
siendo éste un contrato sinalagmatico, puede rescindirse en los casos en
que cualquiera de las partes, falta al cumplimiento de los compromisos
contraidos. §

En caso de rescisidén por culpa del inquilino, éste estd obligado a pagar
el precio de] tiempo necesario para el nuevo arrendamiento sin perjuicio

de los dafios que pudieran resultar por la rescision.
' También termina el contrato de arrendamiento por la pérdida de la
cosa arrendada, por caso fortuito o por expropiacién. Si la cosa arrendada
se destruye totalmente, el contrato ‘se rescinde de pleno derecho, si sélo
se destruye parcialmente, puede el inquilino segan las circunstancias exigir
una disminucién de la renta o la rescision del contrato.

~ "Esto se debe a que el arrendador estd obligado, a asegurar al arren-
datario el disfrute de la cosa arrendada, por lo tanto si como consecuencia
de la pérdida de la cosa, el arrendador se encuentra imposibilitado de pro-
curar el disfrute al arrendatario, éste no quedari obligado a pagar el al-

(7) Curso Elemental de Derecho Civil—Ambrosio Colin y H. Capitant—Tomo IV.
Segunda Edicién.—Traducido por la Revista General de Legislacion y Jurispru.
dencia.—Editorial Reus.—Madrid—1949—Pigina niimero 356.

(8) Julien Bonnecase.~Obra -citada—FPigina nimero 547.

25



quiler. Asi el contrato quedard revocado por falta de objeto de una de las
obligaciones y por falta de causa en la otra”.? : ;
". Ademis encontramos en el Derecho Francés las siguientes disposicio-
nes en cuanto a la terminacién del arrendamiento:

a).~—En el caso en que el arrendador vendiera la cosa alquilada, no
puede el adquirente expulsar al inquilino que haya celebrado un contrato
que tenga fecha cierta, salvo pacto en contrario. En los casos en que no
se. estipulé ninguna fecha para dar por terminado el arrendamiento, el
nuevo duefio puede dar por terminado el contrato de arrendamiento que-
~dando la obligacién al arrendador de indemnizar al inquilino.

b)~No termina el contrato de arrendamiento por la muerte del
arrendador ni por la del inquilino.

c).—El propietarioc no puede rescindir el arrendamiento aunque de-
clare por si mismo ocupar la cosa arrendada salvo pacto en contrario.

DERECHO ESPARNOL

El contrato de arrendamiento en la Legislaciéon Espafiola es tratado,
como en las anteriores, con una gran importancia social y econémica, como
lo afirman las palabras de Don José Maria Manresa y Navarro, al comen-

_tar el Codigo Civil Espafiol: “La sola consideracién de que la mayoria de
los mortales, no disponiendo de objetos propios para satisfacer sus nece-
sidades, ni estando en situacién de adquirirlos en propiedad, se ven obli-
gados a utilizar lcs ajenos mediante la férmula del arrendamiento”.*

El arrendamiento en el Derecho Espafiol puede ser de cosas, de obras
y servicios. (Art, 1542)

“En el arrendamiento de cosas, una de las partes, se obliga a dar a la
otra el goce o uso de una cosa por tiempo determinado y precio cierto,
(Art. 1543)

' “Tiene por objeto el arrendamiento de cosas transferir el goce o uso

-, de una cosa, el disfrute de la misma, la facultad de percibic y de aplicat a

fines propios las utilidades que de la cosa se deriven segtin su naturaleza”, ?

(9) Planiol y Ripert.—Obra citada.—Pigina nimero 810.

(1) Comentarios al Cédigo Civil Espafiol—Don José Marfa Manresa Navarro.—
Tomo X.—Cuarta Edicién, corregida y aumentada.—Editorial Reus.—Madrid.
1931.—Pdgina nGmero 392.

(2) Manresa y Navarro.~Obra citada—Pigina niimero 394,
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“En el arrendamiento de obras o servicios, una de las partes, se obliga
a ejecutar una -obra o a prestar a la otra un servicio por precxo cierto,
(Art. 1544)

-~ Es considerado el contrato de arrendamiente, como consensual, por-
que se perfecciona por el mero consentimiento de los que lo celebran; de
naturaleza bilateral, porque desde el momento de su perfeccién produce
obligaciones reciprocas; es determinado, porque tiene nombre propio; es a
titulo oneroso porque el concepto de precio o renta es parte esencial del

- contrato,

La cosa—Pueden ser objeto de arrendamiento todas las cosas que

estén dentro del comercio,

En cuanto arrendamiento de derechos, el Cédigo Civil Espafiol admite
que el derecho de usufructo puede ser objeto de arrendamiento, y prohibe
ese derecho, a los que lo tienen respecto a uso y habitacion; otro caso igual
a este se encuentra en las servidumbres.

Deben de ser cosas no fungibles, excepto cuando se contrata que éstas
no sufririn menoscabo sin solo servirin de ornamento.

El precio.—Este debe ser cierto, determinado, no sefialando nada el
Cédigo Civil Espaiio]l si este requisito debe consistir en dinero o signo
que lo represente.

El tiempo.— El arrendamiento es por su naturaleza temporal, el Cé-
digo Espafiol al definir ¢l arrendamiento de cosas, menciona  que es pot
tiempo determinado. “No existiendo en esta Legislacién limitacién algu-
na y por lo mismo las partes al amparo de la libertad de contratacién
puceden estimar lo que crean conveniente, por cuya razén debe afirmarse
que lo que quiere significar el Codigo Civil es que sea temporal y no
perpetuo”.®

La capacidad.—Sobre la capacidad el articulo 1548 dice: “Que pueden
contratar, el marido relativamente a los bienes de su mujer, el padre o
tutor respecto a los del hijo o menor y el administrador de bienes que
tenga poder. espectal, prohibiéndoles dar en arrendamiento las cosas por
un’ término que exceda a seis afios”. Como se ve falta una regla general
de capacidad, la cual hay que suplir— deduciéndola de los principios

comunes, es decir que pueden contratar todas las personas que segin la
ley pueden obligarse,

(3) Diccionario de Derecho Comiin.—Directores Excmo. sefior Don Ignacio de Caso
y Romero ¢ Ilmo. sedor Don Francisco Cervera y Jiménez Alfaro.—Tomo I~
Editorial Labor, S. A.-—Barcelona;, Madrid—1954—Pigina nGmero 482.
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‘Se tienen que registrar los contratos que tengan un plazo mayor de
seis afios, en los que se hayan anticipado las rentas de tres o mas afios
y en los que se hubiese convenido por las partes. Con relacién a terceros
no surten efectos los arrendamientos de bienes raices que no se hayen
debidamente inscritos en el Registro de la Propiedad.

El contrato de arrendamiento remite a las disposiciones sobre sanea-
miento contenidos en el Titulo de la Compra-Venta, seiialando éste que
pueden derivar de dos causas por eviccién y por la existencia de defectos
o gravimenes ocultos de la cosa vendida.

El arrendador estd obligado (Art. 1554).
12 A entregar al arrendatario la cosa objeto del contrato

2° A hacer en ella durante el arrendamiento todas las reparaciones
necesarias a fin de conservarla en estado de servir para el uso a que
ha sido destinada, , :

3* A mantener al arrendatario en el goce pacifico del arrendamien-
to por todo el tiempo de contrato.

Yambién el arrendador estd obligado a no variar la forma de la
cosa arrendada y debe mantener el goce del arrendatario, amparindole
contra perturbaciones de tercero cuando éstos aleguen derechos sobre la
cosa y absteniéndose, él mismo, de perturbarle. Esta perturbacion no ne-
cesita ser de franca oposicién al mismo, sino tan sélo, entorpecer, difi-
cultar o hacer menos cémodo el goce o uso del arrendatario.

El arrendatario esté obligado (Art, 1555).
1¢ A pagar el precio del arrendamiento en los términos convenidos.
2° A usar la cosa arrendada como un diligente padre de familia,

destinindola al uso pactado y en defecto de pacto, al que se infiera de
la naturaleza de la cosa arrendada segln la costumbre de la tierra.

3* A pagar los gastos que ocasione la escritura de contrato.
Si el arrendatario no comple con la obligacién de pagar el precio,

el arrendador tendri derecho de exigir el cumplimiente del mismo- go-
zando en ‘estos casos del desahucio,

“Queda al criterio judicial decidir si hubo o no negligencia por
parte del arrendatario. Pero se puede decir que mientras el arrendatario
se mantiene dentro de los limites de su derecho establecido en el contrato
y sin desviarse de lo pactado, no comete abuso alguno atin cuando, como
consecuencia de sus actos, se cause algin perjuicio al arrendador, pues
esos perjuicios significados, por ejemplo: por el deterioro natural de las
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- cosas, han sido previstos y precisamente a su compensacién es uno de
los fines a que responde el pago del precio.” 4

Tampoco puede el arrendatario con su propia autoridad, cambiar la
forma de la cosa arrendada. El uso siempre es determinado porque, o se
fija en el contrato, o resulta de la naturaleza de la cosa en relaciéon con
la costumbre del lugar.

Ademés esti obligado a poner en conocimiento del pr0p1etano en
el mas breve plazo posible, toda usurpacion o novedad dafiosa que otro
haya realizado o abiertamente prepare sobre la cosa arrendada. También
estd obligado a poner en conocimiento del ducfio, con la misma urgen-
cia, la necesidad de todas las reparaciones que pongan en pehgro la des-
truccién del bien arrendado,

Si el arrendador o el arrendatario de acuerdo con el articulo 1556
no cumplieren las obligaciones expresadas en los articulos anteriores, po-
drin pedir la rescision del contrato y la indemnizacién de dafies y per-
juicios o solo esto tltimo, dejando el contrato subsistente. No olvidando
que dada su naturaleza consensual de este contrato, las partes pueden
ampliar sus correspondientes obligaciones mientras éstas sean licitas.

.Causas de terminacién del contrato de artendamiento en la Legisla-
cién Espafiola,

Normalmente termina el arrendamiento cuando llega la fecha fijada
en el contrato,

“Igualmente que en el Derecho Francés termina el arrendamiento
por la pérdida fortuita de la cosa arrendada, porque quita a una de las
obligaciones su objeto y a otra la causa.”?

~ "No solamente se entiende por pérdida de la cosa su destruccion
material y completa, sino aquel esencial cambio de estado que la haga
inapta para el fin a que venia siendo destinada,” ¢

. Se encuentra en esta Legislacién, también el principio, de que el
arrendamiento no termina por la muerte del arrendador ni tampoce por
la del arrendatario, de suerte que su continuacién constituya a la vez
una obligacién y un derecho para los herederos de cada parte. "Sin em- -

(4) Manresa y Navarro.—Obra citada—Paigina niimero 481.
(5) Diccionario de Derecho Privado—Obra citada—Péagina nimero 486,
(6) Manresa y Navarro.—Obra citada—Pégina ntimero 552.
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‘bargo, . puede pactarse lo contrario y. entonces tal suceso constituird uno
de tantos motivos de resolucidn como el dereche reconoce”.?

“Respecto al comprador de una finca arrendada. tendrd derecho de
acuerdo con el articulo 1571 a que termine el arriendo vigente al veri-
ficarse la' venta, salvo ‘pacto.en contrario,

Si al terminar el contrato, permanece el arrendatario disfrutando
quince dias de la cosa arrendada con aquiescencia del arrendador, se en-
tenderd que hay ticita reconduccién, a menos que haya precedido un
requerimiento por parte del arrendador.

“En el caso de la técita reconduccidn, cesan respecto de ella las obli-
gaciones otorgadas por un tercero para la scguridad del contrato prin-
cipal.” 8 _ '

““Cuando no resultare claro de los términos del contrato en interés de
quien se ha establecido la prérroga, en el caso de que se hubiera pre-
visto ésta se considerard establecida en interés de las dos partes.” ®

El término que tiene la tdcita reconduccién, es de acuerdo con el
articulo 1581 sobre los arrendamientos urbanos en los que no se hubiesen
fijado plazo, es decir se entenderd este por afios cuando se ha fijado un
alquiler anual, por meses cuando es mensual y por dias cuando es. diario.

(7) Diccionario de Derecho Privado.—Obra citada.—Pigina nimero 487.

(8) Manresa y Navarro—Obra citada.—Pigina nimero 533.
(9) Manresa y. Navarro—Obra .citada.~—Pigina nimero 538.
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_ CAPITULO 11

" EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO EN LOS CODIGOS

DE 1870, 1884 Y VIGENTE



DERECHO MEXICANO
Codigo Civil de 1870

~ El Cédigo de 1870 en su articulo 3068 nos proporciona la siguiente
definicion del contrato ‘de arrendamiento: “Se llama arrendamiento el
contrato por el que una persona cede a otra el uso o el goce de una
cosa por tiempo determinado y mediante un precio cierto. Se llama arren-
dador el que da la cosa en arrendamiento y arrendatario el que la recibe”.

A] formular el anterior concepto del contrato de arrendamiento, nues-
-tro Cédigo Civil se aparté6 de la tradicion Romana, continuada por la
Legislacién Francesa y la Espafiola, ya que en éstas el arrendamiento
como hemos visto tenia un objeto mucho mis amplio, puesto que ade-
mis- del arrendamiento de cosas existia el de servicios y el de obra en
cambio la Legislacién Mexicana a partir de este Cédigo ha limitado este

contrato sobre bienes corporales o incorporales.

D¢ esta definicién se saca en cuenta, que cra vn contrato consensual,
ya qu: se perfeccionaba por el consentimiento de los contrayentes acerca
de la cosa y del uso a que sc le destinaria y el precio que por él se
debfa. pagar.

" Que era bilateral o sinalagmitico, porque producia obligaciones re-
ciprocas para ambos contratantes, ‘

Que era conmutativo y oneroso, porque el arrendatario no conseguia
el uso de la cosa arrendada sino mediante el pago de cierto precio.

Podian dar y recibir en arrendamiento los que podian contratar, de
manera que para celebrar este contrato la capacidad era la regla general
-y solamente tenfa como excepciones aquellas que marcaba la misma ley.
. Sobre esto el articulo 3070 nos dice, que el arrendamiento. podia cele-
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brarlo quien no fuere duefio de la cosa, si tenia facultad para celebrar
el contrato, ya en virtud de autorizacién expresa del duefio, ya por dispo-
sicion de la ley, como el tutor por el pupilo y el marido por la mujer.

En el primer caso tenemos como ejemplo los contratos de arrenda-
miento celebrados por medio de apoderados o representantes del intere-
sado, que valian en tanto que estaban circunscritos dentro de la suma de
las facultades que les otorgaban.

En el segundo caso nos encontramos a los tutores, albaceas, a los
cuales la Ley limitaba sus facultades para contratar, asi encoutramos que
el tutor no podia dar en arrendamiento los bienes del pupilo por mds
de nueve afios, sino en caso de necesidad o de utilidad, previo el con-
sentimiento del curador y autorizacién judicial.

Tampoco podia arrendar el copropietario de cosa indivisa sin el con-
sentimiento de los otros copropietarios.

También prohibia este Cédigo a los magistrados, a los jueces y a
cualquiera otros empleados piiblicos, tomar en arrendamiento por si o
por interpdsita persona los bienes que debfan arrendarse en virtud de
juicio en que aquéllos hubieren intervenido. Articulo 2978: “Se enten-
deri por interpdsita persona el consorte o cualquiera otra de quien sea
heredero péstumo”.

“El Cédigo Civil de 1870 no establecia regla alguna respecto de las
- cosas que se podian dar en arrendamiento. En cuanto a este punto Ma.
nuel Mateos Alarcén fundindose en los principios de derecho de nuestra
antigua legislacién, deduce que el contrato de arrendamiento podia recaer
sobre toda clase de cosas, pero a condicién de que se hallaren en el co-
mercio,” *

Tampoco podian ser objeto del contrato de arrendamiento las cosas
‘fungibles, siendo uma excepcién a esta regla cuando se entregaban éstas
no para el uso a que estaban destinadas sino solamente para exhibirhs

En el articulo 3073 sefiala que se podian arrendar, el usufructo y la
servidumbre con sujecién a las disposiciones contenidas en los. Titulos
Quinto y Sexto del Libro Segundo de este Cédigo, las que facuitaban
a los usufructuarios para arrendar el ejercicio del derecho de usufructo o
lo que es lo mismo podian arrendar el aprovechamiento de éste, limi-

(1) Estudio sobre el Cédigo Civil del Distrito Federal—Manuel Mateos Alarcén.
Tomo V.—Tratado de Obligaciones y Contratos.—Imprenta de¢ Diaz de Leén
Sucs.—México.—1896—Pigina nimero 380.
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tando el arrendamiento a:la terminacién: del usufructo. En cuanto a la
servidumbre: sefialaba que era un gravamen que no se trasmitia a la per-
sona, sino por causa de la finca y por lo tanto, no se podia arrendar
independientemente de la finca en cuyo favor estaba constituida,

Respecto al precio, este Codigo declaraba que deberia ser cierto y
determinado pudiendo consistir en una suma de dinero o en cualquiet
otra cosa equivalente con tal que fuese cierta y determinada.

- No sefiala limite para la duracién del arrendamiento ya que sola-
mente declara que el arrendamiento puede hacerse por el tiempo que
convenga a las partes contratantes, salvo lo que para determinados plazos
establecia la Ley. “"Con esto el Cédigo permitia a las partes contratantes
estipular la duracién del arrendamiento por el tiempo que les conviniera
pero a condicién de que lo determinar:n”.? :

En cuanto a la formalidad para celebrar este contrato, el articulo
3079 establecia, que el arrendamiento debia hacerse constar por escrita
cuando la renta pasare de trescientos pesos anuales.

En el Titulo Vigésimo Tercero, del Registro Pitblico, en el Capitulo
Segundo, encontramos entre los titulos sujetos al registro al contrato de
arrendamiento cuando éste se celebrase por mds de seis afios o cuando
se hubieren anticipado rentas por mis de tres.

Disponfa también que el arrendamiento de bienes nac10nales o de
cualquier establecimiento péblico, se debian de regir por las ordenanzas
administrativas,

Derechos y Obligaciones del Arrendador.—El arrendador estaba obli-
gado aunque no hubiese pacto expreso (Art. 3082). ,

L A entregar al arrendatario la finca arrendada, con todas sus per-
tenencias y en estado de servir para el uso convenido, y si no hubo con-
- venio expreso, para aquel a que por su misma naturaleza estuviere des-.
_ tinada,

II. A conservar la cosa arrendada, en el mismo estado durante el
arrendamiento, haciendo para ello las reparaciones necesarias.

III. A no estorbar ni embarazar en manera alguna el uso de la
cosa ‘arrendada, a no ser por causa de reparaciones urgentes e lﬂdlS~
pensables.

IV. A garantizar el uso o goce pacifico de la cosa por todo el
tiempo del contrato,

(2) Mateos Alarc6n.—Obra citada.—Pdgina nimero 382.
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V. - A responder de los perjuicios que sufriera el arrendatario por
" los defectos o vicios ocultos de la cosa, anteriores al arrendamiento.

La entrega de la cosa debfa hacerse en el tiempo convenido y si no
hubiere el convenio Iuego que el arrendador fuere requerido, puesto que
la obligacién del arrendador era pura y simple y por tanto, exigible desde

luego, de acuerdo con los principios generales que rigen a todos los
contratos, ‘

Ademés la entrega de la cosa se dcbia de hacer con todas sus per-
tenencias y en estado de servir para el uso convenido. “Ya que la expo-
sicién de ‘motivos de este Codigo sefiala que si no se convino expresa-
mente el uso a que se destinarfa la cosa, debifa suponerse que la inten-

- ci6n de los contratantes habia sido, que la cosa se empleara conforme
a su propia naturaleza”.?

El arrendador tenfa el deber de conservarla en el mismo estado en
que la entregd y por lo mismo no podia durante el arrendamiento mudar
la forma de la cosa arrendada ni intervenir en' el uso legitimo de ella
excepto en el caso de reparacicnes urgentes e indispensables que el es-
tado de la cosa demandare.

También se obligaba al propietario a garantizar al arrendatario el
uso 0 goce pacifico de la cosa, exceptuando las perturbaciones ejecutadas en
virtud de abuso de fuerza, es decir cuando el perturbador no justificara
sus actos por el ejercicio de un derecho. Respondia ademis de los per-
juicios que el arrendatario sufriera por los vicios o defectos ocultos de
la cosa anteriores al arrendamiento.

El arrendador gozaba del privilegio de preferencia para el pago de
la renta y demis cargas del arrendamiento, sobre los muebles y utenci-
lios del arrendatario, con tal que la reclamacién se hiciese dentro de un
afio contado desde el vencimiento de la obligacién (Art, .2087.~De la
Graduacién de Acreedores).

Derechos y Obligaciones del  Arrendatario—El arreadatario. estaba
obligado: (Art. 3092) .

L. A satisfacer la renta o precio en el tiempo y forma convenidos.

II, ‘A responder de los perjuicios que la cosa arrendada sufriera
por su culpa o negligencia, o la de sus familiares y subarrendatarios.

III, A servirse de la. cosa solamente para el uso convenido o con-
forme 2 la naturaleza de ella.

(3) Mateos Alarcén~Obra citada.—Pigina nimero 387.
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"Si hien es cierto que las tres obligaciones que enumeraba el ‘ante-
rior -articuio efan las principales, no eran las dnicas que reportaba el
arrendatario, pues la Ley imponia otras igualmente importantes, como
la de restituir la cosa arrendada concluido el -arrendamiento, por lo cual
se sostiene que la enumeraci6bn que hace dicho precepto es incompleta.”

El arrendatario estaba obligado a pagar la renta desde el dia en que
recibia la cosa arrendada; salvo pacto en contrario. Debiendo pagar la
renta en los plazos convenidos y a falta de convenio, por meses vencxdos
en los predios urbanos. v

‘La renta deberia pagarse en el lugar convenido y a falta de convenio
se pagaria:

a). Si el objeto de la oblipacién era un inmueble determinado, el
pago se hacia en el lugar en que. el ob)eto se hallare al celebrarse
el contrato.
~b). En cualquier otro caso en el domicilio del deudor, sea cual fuere
la accién que se ejercitase. ;

¢). A falta de domicilio fijo, se preferia el lugar en que se cele-~
braba el contrato,

El arrendatario estaba obligado a pagar la renta en la especie de
moneda convenida y si esto no fuera posible, pagaba en moneda corrien-
te; podia consistir en frutos, préviniendo en este caso el Cédigo que si
no los entregaba en el tiempo debido, estaba obligado a pagar en dinero
el mayor que aquellos hubieren tenido en todo el tiempo transcurrido.

Si por caso fortuito o fuerza mayor se impedia totalmente al arren-
datario el uso de la cosa arrendada, no estaba obligado a pagar renta
mientras duraba el impedimento, si era parcial podia el arrendatario exi-
gir una reduccién proporcional de la renta a juicio de peritos. De los
mismos - derechos gozaba el arrendatario que por causa de reparaaones
perdia el uso parcial o total de la cosa.

El articulo 1104 de este Cédigo declaraba que si la privacién del uso
proviene de eviccién del predio, no se causaba renta mientras- durare
aquella y si el duefio era poseedor de' mala fe, respondia también de los
dafios y perjuicios. “Esta pena se debia a que teniendo - el arrendador
pleno conocimiento de que carecia de derecho para arrendar una cosa,
la arrendaba y exponia al arrendatario a sufrir graves perjuicios.” ®

(4). Mateos Alarc6n—Obra citada.—~Péigina ndimero. 391.
(5) Mateos Alarcén—Obra citada.—Pigina nimero 395.
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" Para que el arrendatario tubiera derecho a hacer indemnizado en
virtud de-la eviccibn, era- preciso que cumpliera con el deber que la
Ley le imponia de dar conocimiento al propietario, en el mis breve tér-
minp posible, de toda novedad dafioza que otro hubiere hecho o abier-
tamente preparare sobre la cosa arrendada.

Esta obligaci6n, asi como la de dar conocimiento al arrendador con
la misma urgencia, de la necesidad de todas las reparaciones, estaba san-
cionada para hacerla eficaz, con la responsabilidad que imponia el ar-
ticulo 3315 del Cédigo Civil al arrendatario de los dafios y perjuicios
que por su negligencia se ocasionaren al propietario, la cual se fundaba
en la consideracién de que aquél poseia en nombre de éste y estaba obli-

- gado a vigilar por la conservacién de la cosa arrendada.

Como ya hemos indicado el arrendatario tenfa la obligacién de res-
tituir la cosa arrendada en el mismo estado en que la recibia, concluide
el plazo del arrendamiento. Esta obligacion derivaba de la prohibicién al

- arrendatario de variar la cosa arrendada, con la pena de restablecer la cosa
en el estado en que la recibia mis los dafios y perjuicios.

El articulo 3126 declaraba expresamente: “Que el arrendatatio no
podia rehusarse a hacer la entrega del predio termin.do el arrendamiento,
ni ain a oretexto de mejoras, fueran estas ftiles o necesarias”. “Ya que
de lo contfrio de acuerdo con lo dicho por Manuel Mateos Alarcin si
se le permitin retener el predio, se abrian las puertas al abuso, dande
lugar a que se vrolongara el arrendamiento contra la voluntad del arren-
dador indefinidaiente”.®

El arrendatario podia llevarse las mejoras dtiles voluntarias siempre

'y cuando al scpararias no causare ningin deterioro a la finca.

Terminacién del Art=ndamiento.—El Codlgo Civil de 1870 sefiala en
su articulo 3134 que el arrendamiento podia terminar:

I Por haberse cumplido el plazo fijado en el contrato, o satis-
fecho el objeto para el que la cosa fue arrendada.

II. Por convenio expreso.

111, Por nulidad.

~IV. - Por rescision,

A estos casos se le podfan aumentar por su importancia.”
V. Por confusién, : :

(6) Mateos Alarcon.~—Obra citada.—épz’tgina ndmero 409.
(7) Mateos Alarcén—Obra citada~—Pdgina namero 415,
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VI. . Por la pérdida o destruccién de la.cosa arrendada,
“VIL Por expropiacién por causa de utilidad piblica. .
VIII. Por efecto de la condicién resolutoria.

IX. -Por eviccidn,

- Si-el arrendamiento se habia hecho por tiempo sefialado, conclufa en
el dia prefijado sin necesidad de desahucio. Si no se sefialaba tiempo, se
~obsetrvaba lo siguiente: ‘ '

a). Todos los arrendamientos de predios urbanos que no se habfan
celebrado por tiempo determinado duraban tres afios, a cuyo vencimiento
terminaban sin necesidad de previo desahucio. o

b).  Estos tres afios eran obligatorios solamente para el arrendador,
es decir, €l arrendataric era libre para devolver el bien arrendado antes de
que se cumplieran estos afios,

c). Si terminado el plazo de los tres afios, no convenian nuevamente
las partes en continuar el contrato, tenia el inquilino un plazo de treinta
dias, para hacer entrega del bien arrendado, durante los cuales estaba obli-
gado a poner cédulas y ‘a mostrar el interior de la casa a los que preten-
dieran verla.

d). Si después de terminado el arrendamiento continuaba el arren-
datario sin oposicién en el goce y uso del predio urbano, el arrendamiento
no se tenia por renovado, pero el arrendatario debia de pagar la renta que
correspondiera al tiempo que se excediera del contrato, con arreglo a la
que pagaba,

“Esta disposicién no se encontraba en armonia con la que si permi-
tia la renovacién en los predios risticos, ademis no habia razén alguna
por la cual se operara la renovacion en el predio ristico, cuando seguia go-
zando de’ éste el arrendatario-sin oposicion del arrendador y no se pro-
duciese el mismo efecto juridico respecto de los predios urbanos cuando
en estos concurriesen las mismas circunstancias.” 8 _

. En los casos sefialados cesaban las obligaciones otorgadas por un'ter
cero- para la seguridad del arrendamiento, salvo convenio en contrario.

Se terminaba también el arrendamiento, por convenio expreso del
arrendatario y del arrendador, siendo esta la manera natural de extinguirse
las obligaciones de acuerdo con el articulo 1535 del Cédigo Civil que
declaraba: “Que los contratos legalmente celebrados debian' ser: puntual-
mente cumplidos y no podian revocarse ni alterarse sino por mutuo con-
sentimiento de los interesados”,

(8) Mateos Alarcén~Obra citada.~—~Pigina nimero 419,



, En los® cisos-de terminacién. del contrato de arfendamiento por con-
venio expreso, se cumplia éste en cuanto no perjudl‘_ara derechos de
" terceros.

Se terminaba adeinds el arrendamiento por nulidad del contrato, te-
niendo como efecto el de restituir Jas cosas al estado que tenian antes de
su celebracién, ,

La rescisidon era el cuarto modo de terminar el arrendamiento y que
procedia por el incumplimiento de las obligaciones por cualquiera de las
partes que suscribfan el contrato de arrendamiento.

El arrendador podia exigir la rescision del contrato: (Art. 3143).

a). Por falta del pago .de la renta en los términos convenidos y a
falta de convenio, por meses vencidos,

b). Por servirse de la cosa en un uso distinto del convenio pactado
o del que se deducia de su naturaleza. :

¢). ‘Por subarriendo de la cosa sin consentimiento del arrendador.

Estas causas se podrian reducir a una sola, la falta de cumplimiento
del contrato que de acuerdo a los principios elementales del Derecho, da
- causa para pedir la rescisién y la indemnizacién de los dafios y perjuicios.
A esto se debe que en el articulo 3145 del Cédigo de 1870, se declaraba:
“Que siempre que se rescindiese el contrato por falta del arrendatario,
tendria éste la obligacién de pagar el precio del arrendamiento por todo
el tiempo que corriese hasta que se pudiera celebrarse otro, ademis de
los dafios y perjuicios que se hubieren causado al propietario”.

El arrendador no podia rescindir el contrato, aunque alegara que que-
ria o necesitaba la cosa arrendada para su propio uso, a menos que se
hubiere pactado lo contrario. Esto debido a que el cumplimiento de las obli-
‘gaciones nacidas del contrato no pueden quedar al arbxtrlo de una de las
partes. .

El arrendatario a su vez, podxa pedir la rescisién del contrato en los
siguientes. casos: :

a). Si el arrendador no le entregaba la cosa en el tiempo convenido
'y si no hubiere convenio luego que fuere requerido para ello (Art. 3147).

b). El arrendatario a su eleccién podia rescindir el arrendamiento
u ocurrir ai jaez para que estrechara al arrendador al cumplimiento de
su obligacién, si no cumplia con hacer las reparaciones necesarias para
el uso a que estaba destinada la cosa (Art. 3148).

'c). Cuando por causa de reparaciones perdiera el uso total o par-
cial de la cosa, si [a reparacién de ésta durare mis de dos meses. Teniendo
este derecho mientras duraba la reparacién (Art. 3150).
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d). Cuando en el caso de privacién del uso o la pérdida de los fru-
tos provenientes de hechos directos o indirectos del arrendador. En esta
situacién el arrendatario podia exigir también a su eleccidn el cumpli-
miento de lo pactado, asi como el pago de los dafios y perjuicios causados
(Art. 3152).

e). Cuando con derecho pretenda el subarriendo y se oponga a éste
el duefio-sin motivo fundado (Art. 3155). ‘

Otra forma de terminacién del contrato de arrendamiento era por
confusién, que operaba cuando se reunian en una sola persona las cali:
dades de arrendador y arrendatario.

La pérdida o destruccién de la cosa arrendada ponia fin al arrenda-
miento, porque faltaba el objeto sobre el cual recafa éste y por lo mismo
- como se le habia quitado el uso y goce de la cosa, el arrendatario, acababa
-la obligacién de éste de pagar el precio convenido,

Cuando la destruccién era parcial podia el arrendatario pedir la re-
duccién proporcional de la renta a juicio de peritos, a no ser, que. prefi-
riera rescindir el contrato por la cosa que quedare, si esta no estaba en
condiciones de servir para el uso a que estaba destinada,

Cuando la destruccién era por culpa del arrendatario, la indemniza-
cién comprendia como base, el valor de la cosa, ademds las rentas corres-
pondientes al tiempo necesario para la reconstruccién de la rmisma.

La expropiacién por causa de utilidad piblica producia la rescision
del contrato; sobre esto el articulo 3160 indicaba, que el ekpropiador de-
beria de indemnizar al arrendador y al arrendatario conforme a las reglas
que estableciera la Ley Constitucional.

Este Cédigo asimilaba la enajenacién hecha por utilidad pablica a
la hecha en virtud de mandamiento judicial ya que en el articulo 3164
declaraba: “Que en la enajenacién por mandato judicial de un predio
urbano, si faltaba para la terminacién del arrendamiento un afio o mis,
quedaba reducido este tiempo a un semestre contado desde el remate o
adjudicacién. En cualquier otro caso se observaba el contrato”.

“Estas reglas se consideraron como inconvenientes e injustas ya que
“con esto se despojaban los justos y legitimos derechos adquiridos en vir-
tud de contratos legalmente celebrados, sin que existiera acto alguno del
arrendatario para que sufriera menoscabo en sus derechos en beueficio de
un acreedor verdadero o supuesto. Ademds esto se prestaba, para la co-
mision de fraude por parte de los duefios ya que promoverian juicios simu-
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Iados en’su contra, para poder librarse de respetar los derechos de los
arrendatarios.” ? &

El contrato de arrendamiento terminaba también en el Cédigo Civil
de 1870 por efecto de la condicidén resolutoria. Entre estos casos tenemos:

I). El arrendamiento quedaba rescindido de pleno derecho cuando
lo celebraba el que compré con pacto de retroventa, por un térmics que
excedia al sefialado para el ejercicio del retracto, conservando el arrenda-
tario sus derechos contra el arrendador.

II). Terminado el usufructo, el contrato de arrendamiento celebrado
por el usufructuario no obligaba, al propietario, quien entraba desde luego
en la ocupacién de la cosa, sin que conca éf tuviera derecho el arrendatario
para pedirle indemnizacién por la resoiucién del contrato,

8i el usufructuatio no manifestaba su cahl~d de tal ai hacer el arrien-
do, el arrendatario podia demandarle !ss dafios y purjuicios causados al
obligarlo el duefio a desocupar.

Finalmente ¢l contrato de arrendamiento no se rescindia en este Co-
digo, por la muerte del arrendador ni por la del arrendatario, igualmente

tampoco se rescindfa éste, por la venta de la cosa arrendada o su tras-
misién por donaci6n,

CODIGO CIVIL DE 1884

Las disposiciones legales que formaron el articulado del Titulo Vigé-
simo del Cédigo de 1870 y que correspondicron al contrato de arren-
damiento en este ordenamiento legal, fueron reproducidas casi textual-
mente en el Cédigo de 1884 con pocas y contadas modificaciones, sienda
ias principales las siguientes:

Respecto al otorgamientd del contrato de arrendamiento en el Co-
digo de 1870 debia de ser por escrito, cuando pasaba la reats de trescien-
tos pesos anuales, segan lo disponia el articulo 3079, en cambio en este
ordenamiento, se dispuso que se otorgara por escrito cuando la renta pasare
de cien pesos anuales, de acuerdo a lo que establecié en el articulo 2947,

En cuanto a la terminacién del contrato de arrendamiento, cuando
éste no se habfa celebrado por tiempo- determinado, ya no sefiala que debe
de durar tres afics a cuyo vencimiento terminaria sin necesidad de previo
desahucio, siendo esta obligacién solamente para el arrendador. Sino que
se establecié en el articulo 3032 que, todos los arrendamientos ya sean

(9) - Mateos Alarcén—Obra citada—Pigina  nimero 428.
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de predios rlsticos o urbanos, en los cuales no se haya'celebrada el con-
trato por tiempo expresamente determinado, concluirin a voluntad de
cualquieza de las partes contratantes, previa notificacién judicial a la otra -
-parte, hecha con dos meses de anticipacién si el predio es urbano, y en
un afio si el predio es rastico.

. Después de haber visto estos antecedentes historicos base de nuestra
legislacién actual, comenzaré el estudio del contrato de arrendamxento en
el Codigo Civil vigente.

CODIGO CIVIL DE 1928

En nuestro Cédigo Civil actual se puede apreciar principalmente el
cambio de su doctrina con relacién a los ordenamientos juridicos anteriores,
ya que estos habian estado basados en una tendencia completamente in-
dividualista y por lo contrario este Cédigo estd elaborado con una fina-
lidad socialista.
~ En lo que respecta al contrats de arrendamiento se restringen los de-
rechos de los arrendadores y se conceden a los arrendatarios una serie
de protecciones para hacer un poco mis estable su situacién, este Codigo,
ademéds hace del contrato de arrendamiento una minuciosa reglamenta-
. cién y por lo mismo, casi no han quedado problemas respecto a este

contrato ‘2 los que no se les haya dado una resolucién mas o menos sa-
tisfactoria, :

El concepto sobre ¢l contrato de arrendamiento que nos proporciona
nuestro Cédigo es el que, generalmente, se ha aceptado por todas las
legislaciones actuales. Articulo 2398; “Hay arrendamicnto cuando las “dos
partes contratantes se obligan reciprocamente, una, a conceder el uso o
goce temporal de una cosa, y la otra, a pagar por ese uso o goce un pre-
cio- cierto”.

Se desprende de este precepto legal, las siguientes caracteristicas:

1. La obligacién del arrendador de proporcionar al arrendatario
el uso o goce de una cosa.

2. La obligacién del arrendatario de pagar un precio determmado
al arrendador y,

3. La restitucion de la cosa, ya que solamente se transfiere el uso

o goce de ésta,

En la segunda parte de este articulo se reafirma el caricter temporal
del arrendamiento ya que expresamente se sefiala: “Que el arrendamiento
no puede exceder de diez afios para las fincas destinadas a habitacion, de
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~quince rara las fincas destinadas a comercio y de veinte para las fincas
destmadas al ejercicio de una industria”. :

" Al establecer lo anterior y fijar un tiempo mdximo para la duracién
del contrato de arrendamiento, se limita la libertad de las partes contra-
tantes para fijar la terminacién del mismo, dlsposxcmn que no encontra-
mos al estudiar los antecedentes de este contrato, ya que como - hemos
visto habia ciertas dudas en cuanto a su duracion.

Esta disposicién tiene su origen en razones econdmicas y juridicas,
puesto que su finalidad es la de mantener en la circulacién a la propiedad
raiz y evitar su depreciacién que forzosamente sufriria ésta, al celebrarse
arrendamientos por plazos muy largos. Ademis que, de acuerdo con la
~doctrina se ha considerado que los arrendamientos dados a perpetuidad
se deben considerar como equivalentes a verdaderas enajenaciones.

Se clasifica el atrendamiento como un contrato:

Principal —Porque tiene su propia finalidad, una funcién econdmica,
y una funcién juridica,

Bilateral o Sinalagmdtico Perfecto—Porque produce obhgac1ones re-
cxprocas para las partes contrataates.

‘Oneroso.—Porque en virtud de las obligaciones que crea, éstas, se
traducen en provechos y gravimenes reciprocos,

Comriutativ&—]?éftiiie tales derechos y obligaciones son ciertas en el
momento mismo de celebrarse el contrato.

Consensual.—Por regla general, ya que solamente cuando el arren-
damiento se celebre con una renta mayor de cien pesos anuales, se de-
beri de hacer por escrito, y por dltimo, como.

De tracto suscesivo.—Porque las prestaciones del arrendador y del
arrendatario no se cumplen en un solo acto sino de manera periddica,

Los requisitos esenciales del contrato de arrendamiento, son los que
afectan a todo contrato para la existencia del mismo, es decir se requiere
el consentimiento de las partes y el objeto materia del contrato.

El consentimiento, que es el acuerdo de la voluntad de las partes,
debe recaer, necesariamente respecto al bien que se va a dar en arrenda-
miento, al uso o goce que se va a hacer de él y al precio que se va a
pagar por ese uso o goce, '

Con esto, el objeto del contrato dearrendamiento es doble, tene-

mos por una parte la cosa que se arrienda y por otra el precio que pot
ella se debe pagar.
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"En cuanto al primer objeto, éste- debe ser-susceptible de goce y no
debe oponerse a la ley, aparte de que los bienes que se den en arrenda-
miento no deben de ser consumibles por su. primer uso a no ser que
se les considere en una forma especial, persistiendo en este caso la tra-
dicién romana es decir, cuando se arrienden ciertos bienes, por ejemplo
alimentos para exponer en un aparador, con la obligacién de no con-
sumitlos. Todo lo anterior de acuerdo a lo dispuesto por el articulo 2400
del Cédigo Civil. “"Son susceptibles de-arrendamiento todos los bienes
que pueden usarse sin consumirse, excepto aquellos que la ley prohibe
arrendar y los derechos estrictamente personales”.

‘ Hay la imposibilidad legal para arrendar los derechos personales,
como son los derechos del estado civil por ser extra-patrimoniales, asi tam-
bién, los derechos de uso y habitacién que se conceden tomando en cuen-
ta la calidad de la persona ya sea por motivos de amistad, parentesca, etc.

De acuerdo con lo manifestado, todos los bienes, muebles o inmue-
bles, corporales o incorporales, o derechos pueden scr objeto del contrato
de arrendamiento siempre y cuando caigan dentro de la enumeracién
que hace el articulo 1825 del Cédigo Civil. "La cosa u objeto del con-
trito debe: 1° Existir en la naturaleza; 2¢ Ser determinada o determina-
ble en cuanto a su especie; 3¢ Estar en ¢l comercio”.

Por lo anteriormente dicho, el objeto puede ser indeterminado, con
tal .que sca posible Ia determinaciér. en el momento de la entrega, asi-
pueden celebrarse contratos de arrendamiento sobre edificios que se va-
‘yan a construir, o se ez canstruyendo,

Ademis en cuanto a ios arrendamientos de fincas urbanas,. se exige
que para que se den en arrendamiento dichas fincas, reunan las condi-
ciones de higiene y salubridad exigidas en el Cédigo Sanitario (Articulo
2448 del Cédigo Civil).

En cuanto al segundo objeto del contrato de arrendamiento o sea
el precio, éste viene a ser la contraprestacién que debe satisfacer el arren-
datario, a cambio del uso o goce de la cosa arrendada.

Este precio, renta o alquiler puede consistic en una cantidad de
dinero o su equivalente en bienes. El articulo 2399 establece que: "La
renta 0 precio del arrendamiento puede consistir en una suma de dinero
o en cualquier otra cosa equivalente, con tal que sea cierta y determinada”.

Cierta en cuanto a que las partes han de fijarla con intencién de
que sea exigida por el arrendador y smsfecha por el arrendatdno es
decir que no sea simulada,
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“++~Determinada en cuanto a que el precio-ha de ser preciso, es decit
fijado por ambas partes desde el momento de celebrarse el contrato.
Los requisitos de validez del contrato de arrendamiento, son igual-
inente los que afectan a todo contrato para la validez del mismo. De
acuerdo a lo establecido por el articulo 1795 del Cédigo Civil, “El con-
trato puede ser invalidado: I—Por incapacidad legal de lag partes o de
una de ellas; IL—Por vicios del consentimiento; IIL—Porque su objeto,
motivo o fin, sea ilicito y IV.—Porque el consentimiento no se haya ma-
nifestado en la forma que la ley establece”.
La falta de uno de estos requisitos vicia al contrato de nulidad o
en otras palabras puede producir su invalidez. '
Capacidad—Como hemos visto la capacidad que se necesita para
‘celebrar el contrato de arrendamiento, es la general para contratar, con
esto cualquiera de las partes contratantes puede obligarse con tener capa-
cidad para administrar, ‘

Hay que distinguir entre la capacidad para poder dar una cosa en
arrendamiento y la capacidad para poder recibir una cosa en arren-
".damiento,

En cuanto a la primera por regla general todos los propietarios de
la cosa o derecho pueden dar en arrendamiento, siempre que tengan ca-
pacidad para contratar. Pero también pueden hacerlo los que no son pro-
pietarios de esa cosa o derecho si tienen autorizacién del duefio o de la ley.
Lo antes dicho estd de acuerdo a los dispuesto por los articulos 2401

-y 2402 del Cédigo Civil.

' Articulo 2401. “El que no fuere duefio de la cosa podrd arrendarla
si tiene facultad para celebrar ese contrato, ya en virtud de autorizacién
del ‘duefio, ya por disposicién de la ley.

~ Articnio 2402, “En el primer caso del articulo anterior, la consti-
tucién del arrendamiento se sujetard a los limites fijados en la autori-

zacién, y en el segundo, a los que la ley haya fijado a los administra-
dores de bienes ajenos”. '

En cuanto a la capacidad para recibir en arrendamiento es igual a
la anterior o sea la capacidad general para contratar, fijando la ley cier-
tas excepciones para determinadas personas, las que por estar en cierta

. posicién se les prohibe celebrar contratos de arrendamiento con el fin
de que no se aprovechen de su situacién y asi obtener ventajas que en
otro caso. no conseguirian, Entre estas personas nos encontramos a los
funcionarios publicos los cuales no pueden tomar en arrendamiento los
bienes que estén bajo su administracion, a los Magistrados y Jueces los cua-
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les no pueden tomar en arrendamiento los bienes que sean objeto de liti-
gios en los que intervengan. Y por Gltimo se prohibe también a' los
tutores, los que ni con licencia judicial, ni en almoneda o fuera de ella,
pueden comprar o arrendar los bienes del incapacitado para si, sus ascen-
dientes, su mujer, sus hijos o hermanos por consanguinidad (Articulo
569 ‘del Cédigo Civil).

.Ademis de las reglas anteriormente estudiadas, creo interesante ver cada
“caso especial que se puede suscitar en cuanto a la capacidad para dar o
recibif una cosa en arrendamiento,

De los menores. Los cuales pueden ser emancipados o no eman-
cipados.

Los no emancipados carecen de capacidad para administrar sus bie-
nes, actividad que se confiere a quienes ejercen la patria potestad o tutela
sobre ellos (Articulo 537 Frac. IV del Cédigo Civil).

La Ley sefiala algunas limitaciones por via de proteccién a los bienes
del incapacitado, como la prohibicién que hemos visto de tomar en-arren-
damiento para si o para sus familiares estos bienes, Tampoco puede el
tutor arrendar el bien del incapacitado por un tiempo mayor de cinco
afios, sino en caso de necesidad o utilidad, previo el consentimiento del
~curador o autorizacién judicial (Articulo 573 del Cédigo Civil).

El articulo 574 del Cédigo Civil, precepthia que el contrato cele-
brado en las anteriores condiciones, serd valido afin cuando se acabe la
tutela, pero sedd nula toda anticipacién de rentas o alquiler por  mis
de dos afios.

- Nuestro Cédigo Civil no resuelve nada expresamente en los casos
en los cuales se celebre el contrato de arrendamiento por mis de cinco
afios sin autorizacién legal, pero aunque no resuelva nada, el menor o
incapacitado en todo caso, no estari obligado a respetar estos contratos
celebrados en su perjuicio por sus representantes.

Atin cuando Jos menores no estén emancipados en la Fraccion T del
Articulo 428 del Cédigo Civil se establece que pertenecen a él los bienes
adquiridos por su trabajo y que respecto a éstos, tiene su libre adminis-
tracién, por lo que se puede decir que en estos casos el menor podri
arrendar libremente los bienes que haya adquirido de su trabajo.

Los menrres emancipados en virtud de que la Ley les concede la
administracién de sus bienes, tienen por consiguiente, capacidad para
arrendar. ‘

De la mujer casada. Existe incapacidad en la mujer casada para
ejecutar actos de administracién sin el consentimiento del marido res-
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pecto a los bienes que integran el patrimonio de la sociedad conyugal.

. Cuando - estén casados bajo el régimen de separacién de bienes, lo mujer
‘podré arrendar libremente los que estén bajo su dominio (Articulo 167
y 173 del Cédigo Civil).

"Del quebrado o sujeto a concurso. Estas personas estin imposibi-
litadas para arrendar libremente sus bienes como consecuencia de la situa-
ci6n legal en que se encuentran, ya que no tienen una libre disposicién
de sus bienes. La Ley le otorga al sindico, que es el representante de la
masa de los bienes que constituyen el objeto de la quiebra, la capacidad
para administrar estos bienes, por lo que éste puede celebrar a nombre
del quebrado contratos de arrendamiento, debiendo pedir autorizacién
especial para celebrarlos por mis de seis meses.

Del embargado. También el deudor embargado pierde la capacidad
de disponer y administrar los bienes embargados y por lo tanto de darlos
en arrendamiento, salvo el caso en que se le haya nombrado depositaric
judicial, pudiendo en este caso atrendar siempre y cuando tenga auto-
rizacién: del juez que conoce del asunto. Los arrendamientos que se ce-
lebren con - posterioridad al ombargo, s6lo podrin ser anulados, tratin-
“dose de bienes inmuebles, después de hecha la anotacién en el Registro
Pablico de la Propiedad, de esta forma se protege a los terceros de buena
fe'que hayan contratado como arrendatarios y quienes antes' de hecha la
anotacién se encuentran imposibilitados de conocer el verdadero estado
en que se encontraba el bien que han arrendado.

Del depositario judicial. Sélo podrin celebrar contratos de arren-
damiento con la aprobacién del juez. En estos casos sélo el embargado
podré invocar la nulidad de estos contratos cuando éstos violen sus de-
rechos y no el arrendatario ya que éste tiene la obligacién de conocei
la capacidad juridica de su arrendador.

Del usufructuario. Esta es una de las personas también que sin ser
duefios de la cosa pueden darla en arrendamiento, con la limitacion de
que estos arrendamientos no pueden tener un término mayor que el
término del propio usufructo (Articulo 1002 del Cédigo Civil),

En los c1sos en que el usufructuario al celebrar el contrato de arren-
damiento no manifiesta su caricter de tal, es responsable de los dafios y
perjuicios causados al arrendatario, cuando el propietario al consolidar
su usufructo, exija la desocupacién de la finca (Articulo 2493 del Cé-
~digo Civil). o

El propietario al consolidarse su propiedad, goza de la facultad antes
dicha o bien de novar el contrato ya sea en forma expresa o técita,
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“Forma. La formalidad del contrato de arrendamiento como hemos
visto ‘al clasificarlo, es un contrato generalmente consensual, ya que nues-
tro Cédigo ha establecido que solamente los contratos que excedan de
cien pesos anuales deberin constar por escrito.

- Ademés la ley exige que revista el contrato de arrendamiento de
otras formalidades como la del titulo relativo al reglamento del Registro
Piblico de la Propiedad al establecer el articulo 302 Frac. III lo si-
guiente: “Se inscribirin en el Registro: Frac. I1I.—Los contratos de arren-
damiento de bienes inmuebles por un periodo mayor de seis afios y aque-
llos en que haya anticipo de rentas por mis de tres”. Teniendo como san-
cién la no inscripcién de los contratos que retnan estos requisitos de
procucir efectos solamente entre los contratantes, sin producir perjuicios
a terceros, los cuales si podrin aprovecharse en cuanto les fueren Fq-
vorables.

Las anteriores formalidades establecidas por la ley, tienen por ob-
jeto el proporcionar, los medios de pruebas mis eficaces para demostrat
la existencia de los contratos de arrendamiento celebrados y al mismo
tiempo hacer posible, mds ficil, la solucién de los diversos problemas
que sobre estos contratos se presente.

La inobservancia de las anteriores formalidades originan una nu-
lidad' relativa, ya que las partes posteriormente pueden subsanat esta in-
observancia y en consecuencia el contrato quedar plenamente convalidado.

Licitud en el objeto, motivo o fin del contrato. Como hemos visto
este es otro requisito necesario para la plena validez del contrato de
arrendamiento.

7 El articulo 1830 del Cédigo Civil declara: “Es ilicito el hecho que
es contrario a las leyes de orden pablico o a las buenas costumbres”.

Para determinar la licitud o ilicitud en el objeto en ¢l contrato- de
arrendamiento debemos atender al goce a que se destina el bien arrendado,

En cuanto al motivo o fin del contrato de arrendamiento, debemos
entender que son las causas que determinan a las partes contratantes a
celebrar el arrendamiento,

" La ilicitnd en el objeto, motivo o fin en los contratos de arrenda-
miento, tracrin como consecuencia la nulidad de éstos.

Ausencia de vicios del consentimiento. El consentimiento llanamen-
te, no es suficiente para la plena validez del contrato de arrendamiento,
sino que es necesario que este consentimiento no esté viciado por ninguna
causa. El articulo 1812 del Cédigo Civil daclara: “El consentimiento no
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es vilido-si ha sido dado por error, arrancado por violencia o sotpren-
dido por dolo”,

Estos motivos producen la invalidacién de cualquier contrato, ya
que de no existir estos, no se hubiere celebrado ningin contrato o se’
hubiese estipulado en condiciones distintas.

El error debe de recaer sobre el motivo determinante de la volun-
tad de cualquiera de las partes contratantes.

El error debe de ser de derecho o de hecho, ya que el error de calealo
s6lo da lugar a que se rectifique.

La violencia puede provenir por una de las partes contratantes o
bien por un tercero. El articulo 1819 del Cédigo Civil nos dice: “"Hay
violencia cuando se emplea fuerza fisica o amenazas que importen el pe-
ligro de perder la vida, la honra, la libertad, la salud o una parte consi-
derable de los bienes del contratante, de su conyuge, de sus ascendientes,
de sus descendientes o de sus parientes colaterales dentro del segundo
grado™,

El dolo es motivado cnando una de las partes contratantes por medio
de sugestiones o artificios induce al error o mantiene en él a la otra parte
contratante, La mala fe es la disimulacién del error por una de las par-
tes que tiene conocimiento de éste.

Cuando ‘hubiese cesado la violencia, o siendo conocido el dolo, el

que sufrié la violencia o padeci6 el engafio ratifica el contrato, no puede
“en lo sucesivo reclamar por tales vicios.

Independientemente de los derechos y obligaciones que en virtud
del principio de lihertad que tienen las partes contratantes estin obli-
gados tanto el arrendador como el arrendatario por la naturaleza misma
del arrendamiento y sin que sea necesario celebrar ning@n pacto sobre -
el particular, a las obligaciones y derechos siguientes:

DERECHOS Y OBLIGACIOMES DEL ARRENDADOR

E] arrendador esti obligado aunque no haya pacto expreso (Artlculo
2412 del Codigo Civil).

Fraccién 1. A entregar al arrendatario la finca arrendada, con todas
sus pertenencias y en estado de servir para el uso convenido; y si no

hubo convenio expreso, para aquel a que por su misma naturaleza estu-
viere destinada.
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“La cosa arrendada debe entregarse en la época convenida, pero si no

hay convenio al respecto, en el momento en que la requiera el arren-
datario,

. 1.a entrega deberd hacerse en el lugar donde se encuentre ¢l inmueble
y los gastos de entrega serin por cuenta del arrendador, salvo pacto en
contrario. Esto de acuerdo con los articulos 2083 y 2086 del Cédigo Civil
que se refieren al cumplimiento de las obligaciones.

En el caso en que el arrendador se niegue a hacer entrega del bien
arrendado, el arrendatario puede conseguir su posesion por medio de la
autoridad judicial o puede pedir la rescisién del contrato. En cualquiera
de estos dos casos se le demandarin al arrendador el pago de los dafios
y perjuicios que hubiere sufrido el arrendatario como consecuencia del
inc¢iamplimiento.

TFraccion Il A conservar la cosa arrendada en el mismo estado, du-
rante el arrendamiento, haciendo para ello todas las reparaciones ne-
cesarias,

i el arrendamiento impone al arrendador la obligacién de conceder
el uso. o goce de la cosa arrendada y si este es un contrato de tracto su-
cesivo, en virtud del cual lus prestaciones de las partes se realizan en una
serie de actos, se comprende que es una consecuencia de esta obligacién,
el mantener y conservar el bien arrendado para que preste el servicio para
‘el cmal se contratd,

Para que pueda cumplir correctamente con suv obligacién e} arren-
dador, el arrendatario esti obligado a darle aviso a la brevedad posible,
de los desperfectos que haya que reparar siempre que sean graves o ex-
traordinarios ya que las reparaciones leves son a cargo suyo. Fstas son
por lo general los dafios que causa el arrendatario, o su familia, con £k
uso diario de] bien arrendado.

Este aviso se debe a que el ducfio no esti en condiciones de conocer
o darse cuenta de las reparaciones que sean presisas ejercitar para que la
cosa arrendada no se destruya. En cambio, el arrendatario si esti en con-
diciones ya que esti en continuo contacto con el bien arrendade.

‘En-caso de no dar aviso de las reparaciones graves, el arrendatario
~deberd pagar los dafios y- perjuicios que cause con su omisidn.

El articuio 2449 del Cédigo Civil, impone 2l arrendador la obliga-
cién de hacer las obras que indique el Departamento de Salubridad Pi-
blica como necesarias para que una localidad sea habitable o higiénica.
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El arrendador-es responsable de los dafies y perjuicios que cause al
arrendatario. por no hacer las reparaciones que le ordena la ley y en su
caso el arrendatario le podrd demandar éstas o la rescision del contrato
mis los dafios y perjuicios que se le hubieren causado.

" Le corresponde al juez determinar en los casos de duda, tomando en
cuenta la naturaleza de las cosas, las costumbres del lugar y las circuns-
tancias contingentes, si un deterioro tiene la naturaleza de grave o leve.

Esta obligacién de hacer las reparaciones graves a cargo del arren-

dador, es a la vez un derecho que éste tiene, ya que es el mds interesado

" como dueiio del bien a hacer estas reparaciones que en caso de no hacer-
las- podrian destruir su bien,

Cuando a consecuencia de las reparaciones que tenga que hacer el
arrendador, el arrendatario se vea privado total o parcialmente del uso
de la misma cosa, tiene el derecho a no pagar el precio del arrendamicnto,
a pedxr la reduccién de ese precio o la rescisién de contrato si la pérdida
del uso dura més de dos meses, en sus respectivos casos (Articulo 2445
del Codxgo Civil).

- Fraccién HI. A no estorbar ni embarazar de manera alguna el uso
de la cosa arrendada, a no ser por causa de reparaciones urgentes e
mdlspensables
Este derecho establecido en beneficio del arrendatario, tiene como
finalidad que no se le moleste en el transcurso del arrendamiento, ya
_-que de lo- contrario no podria hacer un uso o goce completo del bien
arrendado
‘La tnica excepcnon que tienc esta obligacién, es cuando haya repa-
raciones urgentes ¢ indispensables. Como hemos visto la autoridad judi-
cial segln las circunstancias le corresponde determinar si un deterioro
tiene la naturaleza de grave o leve, ya que el arrendador se podria valer
de esta excepcién para perturbar el uso o goce del bien que habia dado
‘en arrendamiento, alegando supuestas reparaciones,
Fraccién IV. A garantizar el uso o goce pacifico de la cosa por
‘todo el tiempo del contrato.

Esta obligacién se establece en beneficio del arrendatario para que
‘no sea molestado en el uso o goce que esté realizando sobre el bien
artendado y- se refiere vinicamente a las perturbaciones que sufre el arren-
datario fundadas en algin derecho, ya que cuando éstas son de hecho,
el arrendatario puede defenderse por si mismo recurriendo a las autori-
" dades competentes,
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El arrendatario esti obligado a poner en conocimiento al propictario
en el mis breve término posible, toda usurpacién o novedad dafiosa que
otro haya hecho o abiertamente prepare sobre la cosa arrendada; esta
obligacién del arrendatario se' debe también a que €él esti en contacte
continuo con’ el bien arrendado.

En los casos en que no de aviso el arrendatario de la usurpacién que
se haya hecho sobre el bien que estd arrendando o se prepare sobre éste,
pagard’ los dafios y perjuicios que cause el arrendador.

Lo dispuesto anteriormente no priva al arrendatario del derecho de
defender, como poseedor, la cosa dada en arrendamiento (Articulo 2419

~del Cédigo Civil). ’ '

" En los casos en que el arrendador pierda una parte de la cosa arren-
dada, puede el arrendatario reclamar una disminucion de la renta o pedir
la rescisién del contrato y el pago de los daiios y perjuicios que sufra.
©Fraccién V. A responder de los dafios y perjuicios que sufra el

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

Esta obligacién esti reglamentada por el Articulo 2421 del Cédige
Civil, que declara: “El arrendador, responde de los vicios o defectos de
la cosa arrendada que impidan el uso de ella, aunque él no los hubiese
conocido o hubiesen sobrevenido en el curso del arrendamiento, sin culp:
del arrendatario. - Este puede pedir la disminucién ae la renta o la rescision
del contrato, salvo que se pruebe que tuvo conocimiento, antes de cele
brar el contrato, de los vicios o defectos de la cosa arrendada’.

Nos encontramos en esta situacién frente a una responsabilidad ob-
jetiva por parte del arrendador, ya que no depende de que el arrendador
haya tenido conocimiento o no de los vicios o defectos ocultos de la cosa
arrendada. Estos defectos deben de ser desconocidos por el arrendata-
1i0 ya que de no serlos al celebrar el contrato de arrendamiento, se presu-
“mird que en esas condiciones quizo recibir la cosa y en atencién a las
mismas se fij6 el precio del arrendamiento y en este caso no sufre ningln
dafio o perjuicio. :

Deben ademds estos vicios, ser anteriores al contrato de arrenda-
miento, ya que los posteriores entran dentro de la obligacién del arren-
dador, de hacer las reparaciones del bien arrendado, poniéndolo en con-
diciones de servir para el uso convenido.

La devolucién del saldo a favor del arrendatario es otra de las obli-
gaciones que corren a cargo del arrendador, devolucién que debe hacer
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inmediatamente, a no ser que tenga algﬁri derecho que ejercitar- contra
aquel y en éste caso depositard ;udlcxalrnente el saldo. referido (Artlculo
2422 del Cédigo Civil). :

Tal saldo puede consistir en el depésito de uno o més meses de
renta, que haya hecho el arrendatario- como garantia del’ cumphmxento del
contrato o por reparaciones efectuadas por él.

Para evitar la retencién indebida de éste saldo y para evitar también
la obligacién del arrendador de devolver el dinero y después demandar el
pago de los perjuicios que le haya causado el arrendatario, la ley garan-
tiza estos intereses al ordenar que el saldo se deposite judicialmente.

El articulo 2423 del Cédigo Civil, sefiala los casos en los cuales el
arrendador estd obligado a pagar las mejoras hechas por el arrenda-
tario: .

- 1.—Si en el contrato, o posteriormente, lo autorizé para hacerlas
y se obligd a pagarlas;

- IL—Si se trata de mejoras dtiles, y por culpa del arrendador se
rescmdxese el contrato;

- IIL.—Cuando el contrato fuere por tlempo indeterminado, si el arren-
dador autorizd al arrendatario, para que hiciera mejoras y antes de que
© transcurra el tiempo necesario para que el arrendatario quede compen-
sado con el uso .de las mejoras de los gastos que hizo, da el arrendador
por concluido el arrendamiento,

El articulo 2424 del Codigo Civil, complementa lo anterior al esta-
tablecer que: *Las mejoras a que se refieren las Fracciones II y III
del articulo anterior deberin ser pagadas por el arrendador, no obstante
que ¢n el contrato se hubiése estipulado que las mejoras quedasen a bene-
ficio de la cosa arrendada”.

Lo dispuesto por este articulo se establecié en beneficio del arren-
datario, ya que se podian dar casos en los cuales una vez efectuadas las
mejoras por ¢l arrendatatio y mds st éstas por su cuantia aumentaran
el valor del bien arrendado, el arrendador podria aprovecharse de esta

situacién para rescindir el contrato y poder arrendar ei mismo bien en

un precio superior al que le estubieren pagando y todo esto en perjuicio
del arrendatario reformador,
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DERECHOS Y OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO

Las obhgacmnes del arrendatario que van implicitas en todo contra-
to de arrendamiento, de acuerdo a lo que establece el articulo 2425 del
Cédigo Civil, son las siguientes.

Fraccién 1.—La de satisfacer el precio en la forma, lugar y tiempo
convenidos. :

Esta es la principal contraprestacién del inquilino y la cual forma
el caricter bilateral de este contrato, puesto que, si dejara de existir,
nos encontrariamos frente a otra figura contractual.

En los casos en los que las partes no acordaren nada sobre el pago
del precio del arrendamiento, seri la doctrina general la que resuclva
los problemas que se presenten, siempre y cuando la ley no esta-
blezca reglas especiales para estos casos como las siguientes:

~ Cuando el contrato de arrendamiento se celebra con relacién a fincas
urbanas, el articulo 2452 del Cédigo Civil establece que: “La renta debe
pagarse en los plazos convenidos y a falta de convenio, por meses ven-
cidos, si la renta excede de cien pesos; por quincenas vencidas, si la renta
es de sesenta a cien pesos y por semanas también vencidas, cuando la
renta no llegue a sesenta pesos”.

Esta obligacién se vuelve exigible hasta el dia en que el arrenda-
tario recibe el bien arrendado, salvo pacto en contrario, de acuerdo con
el articulo 2426 del Cédigo Civil, entendiéndose por entrega de la cosa,
cuando ésta s ponga en disposicion del arrendatario y éste pueda usarla
cuando quiera,

Esta obligacién termina, hasta el momento en que el arrendatario
haga entrega de la finca arrendada, a menos que las partes acuerden lo
contrario,

En los casos en que el inquilino se vea privado del disfrute de la
finca arrendada la ley Je concede los derechos establecidos en los articulos
2431 y 2432 del Cédigo Civil que dicen:

- Primero.—"Si por caso fortuito o fuerza mayor se impide totalmente
al-arrendatario el uso de la cosa arrendada, no se causard renta mientras
dure el 1mped1mento y si éste dura mis de dos meses, podri pedir la res-
cisién. del contrato”.

Segundc,.—"Si sélo se impide en parte el uso de la cosa, podri el
arrendatario pedir la reduccién parcial de la renta, a juicio de- peritos a
no ser que las partes opten por la rescision del contrato, si el impedi-
mento dura el tiempo fijado en el articulo anterior™. -
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Estas dxsposzctones se deben, a que el objeto del contmto de arren-
damxento es el uso o goce de la cosa arrendada, por lo mismo cuando se

‘hace Jmposxble éste, cesa la causa por.la cual se ve obligado el arrcndata-
rio a cubrir el precio.

El articulo 2423 d ara: “Que los derechos establecidos en los dos
~anteriores articulos so. irrenunciables’. Esto se debe a que la relacién
que hay en el arrendamiento entre el precio del uso o goce se considera
por nuestra ley de interes piblico.

Fraccién Il.—La de responder de los perjuicios que la cosa arrenda-
da- sufra por su culpa o negligencia, la de sus familiares, sirvientes o
subarrendatarios.

~ Esta responsabilidad no se limita como se puede ver sélo a la per-
sona del arrendatario, sino también, aquéllas a''las cuales por parentesco
o amistad hacen bajo su consentimiento uso del bien arrendado.

Fraccién IIL—La de servirse de la cosa arrendada sblamente para el
uso .convenido o conforme a la naturaleza o destino de ella.

Es decir, cuando han convenido las partes en destinar para un de-
terminado- fin el bien arrendado, se sujetarin ambas a lo pactado, en
cambio, cuando no convinieren nada, se tomari en cuenta la naturaleza
- del bien arrendado, por ejemplo, en el caso de un edificio construido
para ‘oficinas, es de entenderse que cuando se arriende no se hard para
que sirva de habitacién,

Aunque el articulo 2425, no sefiala la obligacién del arrendatario
de devolver el bien arrendado, ésta va implicita dentro del concepto y at-
" ticulado que rige al contrato de arrendamiento,

' Nuestro Cédigo regula ampliamente las obligaciones en que se puede
ver envuelto el arrendatario en caso de que se incendie la localidad: ‘que
ocupa,

El articulo 2435 del Cédigo Civil dispone que: “El arrendatario
es responsable del incendia, a no ser que provenga del caso fortuito, fuerza
mayor o vicic de construccién”. Y el articulo 2436 integra al anterior
sefialado que: “El arrendatario no responde del incendio que se¢ haya
comunicado de otra parte, si tomé las precauciones necesarias para evitar
que el fuego se propagara”. A

De acuerdo con lo anterior el arrendatario salvo prucba en contra-
‘rio, es responsable en caso de incendio del bien arrendado.

Los intérpretes del Derecho Romano estaban divididos sobre quien

de las partes contratantes tenfan la carga de demostrar la culpabxhdad 0
inculpabilidad en caso de incendio, :
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Unos decian que al arrendador correspondia probar la culpa del
arrendatario, ya que aquel era el reclamante ‘de los dafios causados. Otros
sostenfan que el arrendatario. estaba obligado a probar que no habia te-

nido culpa alguna en-el incendio y que a falta de pruebas estaba obligado
a indemnizar al duefio por los dafios causados.

En el Derecho Francés se precisd esta situacion, estableciéndose en
el Cédigo Napoleén en su articulo 1733 que: “El arrendatario debe res-
ponder del incendio si no prueba que ocurrié por caso fortuito, fuerza

mayor ‘0 por vicio en la comtruccxon o que el fuego se comunic6 pot
una casa vecina”

Como se ve, ésta es la tesis que han seguido nuestros Cédigos Ci-
viles y la cual ha sido apoyada por nuestros juristas, como Mateos’
Alarcén al afirmar, que esta obligacién del arrendatario no es mas que
una aplicacién légica de las reglas generales que rigen a todos los ‘contra-
tos y en especial la que se reflere a la responsabilidad del deudor de cosa
cierta. !

Aplicando la anterior regla vemos que el arrendatario tiene la. obli-
gacnon de restituir la cosa arrendada, vna vez que ha- concluido el con-
trato, debiéndola devolver en el mismo estado en que la recibib, ya. que
de no hacerlo asi deberd probar que no ha existido por su parte culpa
alguna y con esto salvaguardar su responsabilidad.

Nuestro Cédigo Civil, en sus articulos 2435 y 2436, sefiala las ex-
cluyentes de responsabilidad que tiene que probar el arrendatario en casa
de incendio, las cuales hemos visto que proceden en caso, que el incendio

. provenga por caso fortuito, fuerza mayor o vicio de construccién, o que se
haya comunicado de otra parte, si tomé las precauciones necesarias, para
evitar que ‘el fuego se propagara.

En los casos que son varios los arrendatarios, nuestro Cédigo impo-
ne una responsabilidad proporcional entre los arrendatarios y si el arren-
dador ocupa parte de la finca, también responderd proporcionalmente a
la renta que a esta parte fijen peritos, lo cual considero que no es
equitativo, '

En el caso de que se probara que el incendio comenzé por una ha-

bitacion de. uno de los inquilinos, sélo este serd responsable (Artxculo‘
2437 del Cédigo CIVII)

(1) Mateos Alarcén.—Obra citada.;Pégina nhmero 399.
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También nuestro Codigo libra de responsabilidad a los arrendata-

rios que ‘probaren que el fuego no pudo haber empezado en la parte
que ocupan (Articule 2438 del Cédigo Civil).

- Esta responsabilidad de los inquilinos, comprende no sélo el pago

de los dafios y perjuicios sufridos por el propietario, sino también los
Jue se hayan causado a otras personas siempre que provengan directamen-

te del incendio (Articulo 2439 del Cédigo Civil).

El inquilino que va a establecer en la finca arrendada una industria pe-
ligrosa, tiene la obhgacxon de asegurar dicha finca contra el riesgo probable
que origine ¢l ejercicio de esa industria (Articulo 2440 del Cédigo Ci-
©vil).

~ Otra obligacién a cargo del inquilino es la prohibiciéon de variar la
forma de la cosa arrendada sin €l consentimiento del arrendador; esto
se debe también a la naturaleza misma del contrato de arrendamiento,
puesto que, con éste, se trasmite solamente el uso o goce de una cosa
y no la disposicién absoluta de la misma como sucede en el contrato
de compra venta. Nuestro Coddigo Civil nos sefials, que en el caso que
el inquilino modifique el bien arrendado, cuando lo devuelva, lo. resta-
bleceri en el estado en que lo recibid, siendo ademis responsable de los
dafios y perjuicios.

Considero ademds que esta modificacién de la cosa arrendada sin
la previa autorizacién del arrendador, es causa para que éste pueda
rescindir el contrato independientemente de la reclamacién de los da-
fios y perjuicios.

Estas modificaciones no se refieren a los pequeiios arreglos que
pueda hacer el arrendatario para usar o gozar mejor del bien arrendado,
es decir, que por lo pequeias son de fécil reparacién. Con esto, las mo-
dificaciones prohibidas, son las que por su importancia, varien la forma
de la cosa arrendada.

Debe el arrendatario ademds, conservar la cosa en el estado en que
Ia recibe, reparando los deterioros leves que por lo general son los que
él mismo o las personas con quien convive causan.

Por altimo el arrendatario estd obligado a restituir la cosa arrendada
al llegar el término del arrendamiento. Esta obligacién aunque no se en-
cuentre especificamente sefialada dentro de las obligaciones del arren-
datario que seiiala nuestro Cédigo Civil, se deduce, del articulo 2011
Frac. IlI, del Capitulo V, Titulo II que trata de las obligaciones de
dar y que dice: “La prestacion de la cosa puede consistir: Fraccién I11.—
En la restitucion de cosa ajena o pago de cosa debida”.
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"~ estas-condiciones, quedari sin efecto este derécho (Artxculo 2304 del Co-

- digo Civil),

El arrendador para esto, deberd hacer saber de una manera fehacien:
te, al que goza del derecho de preferencia, lo que le ofrezcan por la
finca arrendada. En el caso de no dar este aviso, la venta serd vilida, pero
el arrendador responderi de los dafios y perjuicios causados (Articulo 2305
del. Cédigo Civil).

Sobre este derecho se puede decir, que es de poca aplicaciéon en la
prictica y de poco beneficio para el arrendatario, tomando en cuenta que
éste estd casi siempre en una situacién. econémicamente precaria.

Er el caso en que sean varios los inquilinos, la regla que. se se-
guird nos la sefiala el articulo 974 del Cédigo Civil, el cual indica: “Que
en el caso de que sean varios los que gozan del derecho del tanto, seri -
preferido el que represente la mayor parte y siendo iguales, el designado
por la suerte, salvo pacto en contrario”.

CAUSAS DE TERMINACION DEL CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO

Nuestro Cédigo Civil en el capitulo relativo al modo de terminar
el arrendamiento, en su articulo 2483 nos propotciona las causas en ge-
neral por las que el arrendamiento’ puede terminar y posteriormente re-
gula en especial estas causas.

Sc puede terminar el arrendamiento de acuerdo a lo ‘indicado por
el ‘articulo 2483 del Cédigo Civil, por las siguientes causas:

Fraccién I.—Por haberse cumplido el plazo fijado en el contrato o
por la Ley o por estar satisfecho el objeto para que la cosa fue arrendada.

Como hemos visto una de las caracteristicas del contrato de arren-
- damiento es su temporalidad, nuestro Cédigo actual fija como limite de
duracién un miximo de diez afios en las fincas urbanas, Por lo que
independientemente de lo que acuerden las partes o dejen de acordar, el
contrato siempre tendrd la ‘duracién méxima fijada por la ley.

Cuando las partes contratantes, determinan la duracién del contrato
de’ arrendamiento éste no presenta ninghn problema ya que concluye en
el dia prefijado sin necesidad de desahucio (Articulo 2484 del Codlgo
Civil). '

Caso contrario cuando no se determina su duracién ya que se consi-
dera el arrendamiento celebrado como voluntario para ambas partes y por
lo mismo concluird a voluntad de cualquiera de los contratantes, debien-
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Esto estd en relacin, al concepto del contrato de arrendamiento que
hace nuestro Cédigo, "“De ser un contrato por el que una parte conce-
de a otra el uso & goce temporal de una cosa”, por lo que implicitamente
va la obligacién de que una vez terminado el contrato de arrendamiento
se le restituya al duefio el bien que arrend$.

Esta restitucién del bien arrendado como hemos visto, debe de ser
en el mismo estado en que se dio al comenzar el contrato de arrenda-
miento.

Sobre lo anterior el articulo 2442 del Cédigo Civil nos dice: “Si
el arrendatario ha recibido la finca con expresa descripcién de las partes
de que se compone, debe devolverla, al concluir el arrendamiento, tal
como la recibi6, salvo lo que hubiere perecido o se hubiere menoscabado
por el tiempo o por causa inevitable”.

La ley presume que el arrendatario que admiti6 la cosa arrendada
sin la descripcién expresada en el articulo anterior, la recibié en buen
estado, salvo prueba en contrario.

Por lo antes dicho, el inquilino es responsable de devolver el bien
en las mismas condiciones en que lo recibié, salvo los deterioros que por
el tiempo haya sufrido la cosa, por la ‘pérdida de ésta, por caso fortuito
o fuerza mayor.

El articulo 2447 del Cédigo Civil, otorga dos derechos en beneficio
del arrendatario, en el caso de un nuevo arrendamiento y un derecho del
tanto en la venta del bien arrendado.

El derecho de preferencia en un nuevo arrendamiento, es un bene-
ficio que se le concede al inquilino cuando:ha durado el -arrendamiento
cinco afios, ha cumplido con sus obligaciones y ha hecho mejoras de
importancia en la finca arrendada.

Lz ley le concede esta preferencia, sobre el nuevo presunto inqui-
lino que por primera vez va a celebrar el contrato de arrendamiento, en
relacién a la misma finca, Siendo este derecho también un estimulo para
~que el inquilino mejore la cosa que recibe en arrendamiento, pues esto
redunda en beneficio del propietario y de la sociedad.

Para ejercitar este derecho deberd estar como se desprende de la pri-
mera parte de este articulo en posesion del bien arrendado e igualar los
ofrecimientos del presunto inquilino,

El -derecho del tanto en la venta del bien arrendado, estd regulado a
que el arrendatario en un término de diez dias ofrezca y pague el precio
que el comprador propusiere, ya que en el caso de no poder satisfacer
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" Esto ‘estd en relacion, ‘al .concepto del contrito  de arrendamiento -que
hace nuestro Cédigo, "De ser un contrato por el que una parte conce-
de-a otra el uso 6 goce temporal de una cosa”, por lo que implicitamente
‘va la obligacién de que una vez terminado el contrato de arrendamiento
se le restituya al duefio el bien que arrendé. ‘

Esta restitucién del bien arrendado como hemos' visto, debe de ser
en el mismo estado en que se dio al comenzar el contrato de arrenda-
miento. - ’

Sobre lo anterior el articulo 2442 del Cédigo Civil nos dice: “Si
el arrendatario ha recibido la finca con expresa descripcién de las partes
de que se compone, debe devolverla, al concluir el arrendamiento, tal
como la recibid, salvo lo que hubiere pezecido o se hubiere menoscabado
por el tiempo o por causa inevitable”.

La ley presume que el arrendatario que admitié la cosa arreéndada
sin la descripcidn ‘expresada en el articulo anterior, la recibié en buen
estado, salvo prueba en contrario,

Por lo antes dicho, el inquilino es responsable de devolver el bien
en las mismas condiciones en que lo recibié, salvo los deterioros que por
el tiempo haya sufrido la cosa, por la pérdida de ésta, por caso fortuito
o fuerza mayor.

" El articulo 2447 del Cédigo Civil, otorga dos derechos en beneficio
del arrendatario, en el caso de un nuevo arrendamiento y un derecho del
tanto en la venta del bien arrendado.

El derecho de preferencia en un nuevo arrendamiento, es un_bene-
ficio que se le concede al inquilino cuando. ha durado el arrendamiento
cinco afios, ha cumplido con sus obligaciones y ha hecho mejoras de
importancia en la finca arrendada.

La ey le concede esta preferencia, sobre el nuevo presunto inqui-
linp que por primera vez va a celebrar el contrato de arrendamiento, en
relacién a-la misma finca. Siendo este derecho también un estimulo para
que el inquilino mejore la cosa que recibe en arrendamiento, pues  esto
redunda en beneficio del propietario y de la sociedad.

Para ejercitar este derecho deberd estar como se desprende de la pri-
mera parte de este articulo en posesién del bien arrendado e igualar los
ofrecimientos del presunto inquilino, ,

El derecho del tanto en la venta del bien arrendado, esti regulado a
que el arrendatario en un término de diez dias ofrezca y pague el precio
que el comprador ‘propusiere, ya que en el caso de no poder satisfacer
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estas- condiciones, quedard sin- efecto este derecho (Attxculo 2304 del Co-
vdxgo Civil). :

- El arrendador para esto, debem hacer saber de una manera fehacien-
te, -al que goza del derecho de preferencia, lo que le ofrezcan por Ia
finca arrendada. En el caso de no dar este aviso, la venta serd vilida, pero
el arrendador responderd de los dafios y perjuicios causados (Articulo 2305
del Cédigo Civil).

Sobre este derecho se puede decir, que es de poca aplicacién en la
practica y de poco beneficio para el arrendatario, tomando en cuenta que
éste estd casi siempre en una situacion econdmicamente precaria. :

En el caso en que sean varios los inquilinos, la regla que se se-
guird nos la sefiala el articulo 974 del Cédigo Civil, el cual indica: “Que
en el caso de que sean varios los que gozan del derecho del tanto, serd
preferido el que represente la mayor parte y siendo iguales, el designado
por la suerte, salvo pacto en contrario”.

CAUSAS DE TERMINACION DEL CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO

Nuestro Cédigo Civil en el capitulo relativo al modo de terminat

el arrendamiento, en su articulo 2483 nos proporciona las causas en ge-
neral por las que el arrendamiento puede terminar y posteriormente re-
gula-en especial estas causas,

Se puede terminar el arrendamiento de acuerdo a lo indicado por
el articulo 2483 del Cédigo Civil, por las siguientes causas:

Fraccién I.—Por haberse cumplido el plazo fijado en el contrato o
por la Ley o por estar satisfecho el objeto para que la cosa fue arrendada.

Como hemos visto una de las caracteristicas del contrato de arren-
- damiento -es su temporalidad, nuestro Cédigo actual fija como limite de
duracién un méximo de diez afios en las fincas wurbanas, Por lo que
independientemente de lo que acuerden las partes o dejen de acordar, el
contrato siempre tendrd la ‘duracién mixima fijada por la ley.

Cuando las partes contratantes, determinan la duracién del contrato
de arrendamiento éste no presenta ningin problema ya que concluye en
el dia prefijedo sin necesidad de desahucic (Articulo 2484 del Cédigo
Civil).

Caso contrario cuando no se determina su duracién ya que se consi-
dera el arrendamiento celebrado como voluntario para ambas partes y pot
lo mlsmo concluird a voluntad de cualquiera de los contratantes, debiep-
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do dar aviso a la otra- parte, con. dos meses’ de anticipacién (Articulo
2478 del Cod1g0 Civil).

Una vez dado el aviso por el arrendador al arrendatario de su deseo
de dar por terminado el contrato, éste estari obligado a poner cédulas
~y a mostrar el interior de la casa a los que pretendan verla (Articulo 2479
~del Cédigo Civil).

También termina, cuando se ha satisfecho el objeto, para el que: la
cosa fue arrendada, debiendo las partes expresar en el contrato que éste
se celebra para la obtencién de un objeto o fin, a cuya naturaleza sea
aplicable esta forma de terminacién. Con esto, el arrendamiento de un
local para la venta de tarjetas de navidad, terminard una vez pasada la
fecha en que se celebra ésta festividad.

Fraccién II.—Por convenio expreso,

El contrato de arrendamiento en cualquier momento puede terminar
por convenio expreso de las partes contratantes, siendo ésta una manera
natural de extinguirse las obligaciones.

Fraccién HI—Por nulidad.

Como hemos visto, la falta de capacidad de cualquiera de las partes
contratantes, porque el contrato no se celebre en la forma prescrita por
Ia ley, porque el consentimiento de cualquiera de las partes adolezca de
‘alghn vicio, o por que haya ilicitud en el objeto, motivo o fin del con-
trato, son causas que producen la nulidad del contrato de arrendamiento,
sxgndo los efectos de esta nulidad la de restituir las cosas af estado que te-
nian antes de la celebracién del contrato de arrendamiento anulado.

‘Esta restitucién de las cosas al estado que tenian antes de la cele-

bracion del contrato no es absoluta en el arrendamiento, ya que como
~ sabemos es un contrato de tracto sucesivo y su ejecucién se produce dia
a dia hasta ser declarada su terminacién o la nulidad de éste, con esto,
una vez declarada la nulidad del arrendamiento, comenzari a producir
 sus efectos, ya que es imposible deshacer los efectos realizados del contra-
‘to, como es el uso y goce disfrutado por el inquilino.

Fraccién IV.—Por rescisién. :

La rescisién del contrato, es otra causa de terminacién del arrenda-
miento y. tiene aplicacién, cuando alguna de las partes contratantes falta
al cumplimiento de sus obligaciones contraidas en el contrato o 1mpuestas :
por la ley.

“El articulo 1949 del Cédigo Civil declara sobre el incumplimiento
de las obligaciones lo- siguiente:
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“La facultad de resolver las obligaciones se entiende implicita en las
reciprocas, para el caso de que uno de los obligados no cumpliere lo
que le incumbe.

,

El perjudicado podré escoger entre exigit el cumplimiento o la re-
“solucién de la obligacién, con el resarcimiento de dafios y perjuicios en
ambos casos. También podri pedir la resolucion aun después de haber
optado por el cumplimiento, cuando éste resultare imposible”.

Por ser esta forma de terminar el arrendamiento, ana de las mds
amplias e importante, nuestro Cédigo ha dictado varias disposiciones es-
peciales que a continuacién vamos a exponer.

" En el articulo 2489 se refierc en espec1a1 a tres causas por las cua-
les el arrendador puede exigir la rescision del conirato:

“I—Por falta de pago de la renta en los términos prevenidos en
el articulo 2452”.

Esta disposicion se reficre a li forma en que debe pagarse la renta
en los arrendamientos de fincas urbanas, obligacién que anteriormente
ha sido analizada,

“IL—Por usarse la cosa en contravensién a lo dispuesto en la frac-
cién III del articulo 2425".

' Esta disposicién se refiere a la obligacién del arrendatario de servirse
'de la cosa solamente para el uso convenido o conforme a la naturaleza
'y destino de ésta, obligacién que también anteriormente ha sido analizada.

- “III.—Por el subarriendo de la cosa en contravensién a lo dispuesto
en el articulo 2480”,

Esta -disposicién se refiere al impedimento que tiene el arrendatario
*de subarrendar la finca sin permiso del arrendador. ‘

El subarriendo, es un nuevo contrato de arrendamiento que hace
el arrendatario del bien alquilado.

El arrendatario no puede subarrendar el bien arrendado a su arbi-
trio, ya que expresamente el articulo 2480 dispone que: “El asrendatario
no puede subarrendar la cosa arrendada en todo, ni en parte, ni ceder sus
derechos sin consentimiento del arrendador; si lo hiciere, respondera so-
lidariamente con el subarrendatario de los dafios y parjuicios”.

La -autorizacién concedida por el arrendador al arrendatano puede
_ser general 0. especial.

Si el subarriendo se hace en virtud de autorizacién general concedida
en el contrato, el arrendatario serd responsable ante el arrendador, como si
¢l mismo continuara en el uso o goce de la cosa arrendada.
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Si de lo contrario el arrendador aprueba expresamente el contrato es-

-pecial del subarriendo, el subarrendatario queda subrogado en todos los

derechos y obligaciones del arrendatario, a no ser que por convenio se

acuerde otra cosa,

“La falta de consentimiento del arrendador no determina la nulidad
o ineficacia del subarriendo, por lo que ni el arrendatario ni el subarrenda-
tario pueden pedir la nulidad del subarriendo sino solamente el duefio
de la finca. 2.

.Ademis de las anteriores causas, regula nuestro Cédigo Civil en el
Articulo 2490 en forma especial, el derecho de rescindir el contrato de
arfendamiento que tiene el inquilino, cuando por causas de reparaciones
pierde el uso total o parcial de la cosa arrendada, si éstas duran miés de

“dos. meses,

Si el arrendatario no hace uso del anterior ‘derecho, una vez hechas
las reparaciones, -continuard en el uso de la cosa, pagando la misma renta
hasta que termine el plazo del arrendamiento (Articulo 2491 del Cédigo
Civil).

Por altimo el articulo 2493 nos indica que cuando el usufructuario
no manifiesta su calidad de tal al hacer un contrato de arrendamiento y
al consolidarse la nuda propiedad con el usufructo, exige el propietario
la desocupacion de la finca, tiene el arrendatario el derecho de demandar

al arrendador la indemnizacién de los dafios y perjuicios que se le hubieren
causado,

Fraccién V.—Por confusién,

Esta forma de terminar el arrendamiento opera cuando se reune en
una sola persona las cualidades de arrendador y arrendatario.

Coen lo anterior se sigue el principio general dispuesto por el articu-
lo 2206 del Cédigo Civil que dice: "La obligacién se extingue por con-

. fusién cuando las cualidades de acreedor o deudor se reunen en una

misma persona”.

Fraccién VI—Por pérdida o destruccién total de la cosa arrendada,
por caso fortuito o fuerza mayor.

Esta causa como hemos visto pone fin al arrendamiento, ya que al
faltar el objeto de éste impide el uso que venia haciendo el inquilino de
la’ finca arrendada. Debiéndose -entender por pérdida o destruccién .de

(2) Comentarios al Cédigo Civil para el Distrito y Territorios Federaley”de 30 de
agosto de 1928.—Luis Muiioz—Ediciones Lex~—México.~1946,

o
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la cosa arrendada no sélo su desapancxon total sino ‘ademds-toda aquella
_ pérdida que traiga: como consecuencia el que no se pueda usar la finca

arrendada para el uso que fue convenido o al que le corresponda conforme
~ a su naturaleza o destino.

Ademis el contrato de arrendamiento, no sélo termina cuando la
cosa se destruye por caso fortuito o fuerza mayor sino también cuando su
destruccién se deba a otros motivos ya imputabics al arrendador o al
arrendatario, cambiando solamente la responsabilidad de éstos, ya que
el culpable esti obligado a pagar a la otra parte los dafios y perjuicios
que haya causado.

. Fraccién VIL—Por expropiacién de la cosa arrendada hecha por cau-
sa_de utilidad piblica, _
El articulo 2410 del Cédigo Civil nos indica que: “Si la transmisién
de la propiedad se hiciere por causa de utilidad pablica, el contrato se
rescindird; pero el arrendador y el arrendataio deberin ser indemnizados
por el expropiador, conforme a lo que establezca la ley respectiva”.
Se critica a este articulo en su terminologia, puesto que, en lugar de
la palabra “rescindird”, debiera decir “terminari”, porque este caso no
es causa de rescisién sino que es motivo de terminacién, méixime que esta
“opera-de pleno derecho,

_+ De acuerdo a lo dispuesto por el articulo 10 de la Ley de Expropia-

cién, al propietario le corresponde como indemnizacién la cantidad que

como valor de la finca figure en las Oficinas Catastrales o Recaudadoras.

En cuanto a a indemnizacién del inquilino deberd fijarse de acuer-
do con los dafios y perjuicios que se le causen tomando en cuenta la
renta, el tiempo de duracién de su contrato, la ubicacién, en caso de
comercio, el giro mercantil etc,

Fraccién VIII.—Por eviccién de la cosa dada en arrendamiento.

De acuerdo con el articulo 2119 del Cédigo Civil hay eviccién cuan-
do: “El que adquirié alguna cosa fuere privado del todo o parte de ella
por sentencia que cause ejecutoria, en razén de algan derecho anterior
a la adquisicién”,

Aplicada la eviccién al arrendamiento en las obligaciones del arren-
dador nos encontramos la siguiente disposicion en el articulo 2420 del
Cédigo Civil que nos dice: “Si el arrendador fuere vencido en Juicio
sobre una parte de la cosa arrendada, puede el arrendatario reclamar una
disminucién en la renta o la rescisién del contrato y el pago de los dafios
y perjuicios que sufra”,
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- Siguiendo los principios establecidos en. nuestras anteriores legislacio-
nes, no termina el arrendamiento por la muerte del arreadador ni por la
del arrendatario, salvo convenio en otro sentido (Articulo 2408 del

Cédigo Civil).

Tampoco “termina por la venta del predio arrendado y sobre esto
el articulo 2409 dispone que: “En el caso de que se transmita la propie-
dad del predio arrendado, el arrendamiento subsistird en los términos del
contrato y respecto al pago de las rentas, ¢l arrendatario tendri obliga-
cién de pagar al nuevo propietario la renta estipulada en el contrato des-
de la fecha en que se le notifique judicialmente o extrajudicialmente, ante
notario. o ante dos testigos haberse otorgado el correspondiente titulo
de propiedad, aun cuando alegue haber pagado al primer propietario, a
no ser que ef adelanto de rentas aparezca expresamente estipulado en el
mismo contrato de arrendamiento”,

Finalmente en el caso de venta judicial de una localidad que esté
arrendada, el articulo 2495 nos sefiala que: “Si el predio dado en arren-
damiento fuere enajenado judicialmente, el contrato de arrendamiento,

“subsistird a menos que aparezca que se celebré dentro de los 6O dias

anteriores al' secuestro de la finca, en cuyo caso el arrendamiento

- podrd darse por concluido”.

Por su importancia he dejado al final del estudio de las formas de
terminacién del contrato de arrendamiento, el derecho de prérroga que
concede el articulo 2485 del Cédigo Civil, y la ticita reconduccidén re-
gulada por Jos articulos 2486 y 2487 del mismo Ordenamiento.

- Derecho de Prérroga.—El articulo 2485 del Cédigo Civil establece:
"“Vencide un contrato de arrendamiento, tendrd derecho el inquilino siem-
pre que esté al corriente en ¢l pago de sus rentas, a que se le prorrogue
hasta. por un afio ese contrato. Podrd el arrendador aumentar hasta un
diez por ciento la renta anterior, siempre que demuestre que los alquileres
en la zona de que se trate han sufrido una alza después de que se ce-
lebré el contrato de arrendamiento.

Quedan exceptuados de la obligacién de prorrogar el contrato de

arrendamiento, los propictarios que quieran habitar la casa o cultivar la

finca cuyo arrendamiento ha vencido”,
Respecto a la aplicacién de este articulo, el cual concede una prérro-
ga por un afio al inquilino, se ha presentado el problema de que a que

- contratos se refiere la anterior disposicién: si solamente a los contratos

celebrados por tiempo determinado o a los contratos celebrados por tiempo
indeterminado.
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. La Suprema Corte de Justicia de la Nacién, al resolver los primeros
amparos, admitié que esta prérroga procedia wanto a los ‘contratos por
‘tiempo determinado como a los contratos por tiempo indeterminado, en-
tre las principales ejecutorias tenemos la siguiente:

Arrendamiento, prérroga del contrato de.—La Ley Civil previene que
el inquilino tiene derecho a que se prorrogue su contrato de arrendamien-
to, cuando el mismo se haya vencido; este vencimiento puede ser fatal,
a virtud de haberse convenido el tiempo de la- duracién del contrato, o
verificarse por la voluntad de alguno de los contratantes, manifestada con
la antelacién que se indica en el contrato, o, en su defecto, con la que
~ establece la propia ley; de donde se concluye que el derecho de prérroga
para el inquilino, debe entenderse, en general, para todos los arrendata-
rios, sin distiguir si el contrato de arrendamiento se celebtd por tiempo
determinado o indeterminado, supuesto que esta distincién no se deriva,
ni directa, ni indirectamente, del texto del precepto relativo. ?

Mis tarde la Suprema Corte de Justicia de la Nacién cambié su cri-
terio, ‘sefialando que la prérroga estipulada en el articulo 2485 era apli-
cable solamente para los contratos de arrendamiento por tiempo deter- |
minado, por lo que, en el Semanario Judicial de la Federacién se publicé
la siguiente tesis Jurisprudencial:

Arrendamiento;prorrogas del- contrato: de.—El articulo 2485 del Cé-
digo Civil del Distrito Federal, que dispone que vencido un contrato de
arrendamiento, tendri derecho el inquilino, siempre que esté al corriente
en el pago de las rentas, a que se prorrogue hasta por un aflo este con-
trato, sélo es aplicable tratindose de arrendamiento por tiempo detes-
minado. 4

El principal argumento sostenido por la Suprema Corte de- Justicia
de la Nacién, para haber cambiado dc criterio, lo encontramos en la si-
guiente ejecutoria:

- - Arrendamiento, prérroga del contrato de.—~El atticulo 2485 del Cé-
digo Civil del Distrito Federal, que establece la prérroga del arrendamien-
to, se refiere {inicamente al caso en que este contrato sea por tiempo de-
terminado, y cuando se trata de contrato por tiempo-indefinido, el ar-
ticulo 2484 del Cédigo citado, remite al capitulo séptimo, que es el que,
de una manera exclusiva, reglamenta dichos (S%ontmtos.5

(3) Semanario Judicial de la Federacién—Tomo XLV.—Pigina nimerc 3593,

(4) Semanario Judicial de la Federacion—Tomo XCVII—Pigina némero 302.—
Tesis Jurisprudencial 132. '

(5) Semanario Judicial de la Federacién—Tomo LXXC.—~Pigina nimero 3756, -
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En conclusién podemos decit con lo anterior, que el articulo 2485
del Cédigo Civil exige para su aplicacion:
10.—Que el arrendamiento haya vencido y

20—Que el arrendatario se encuentre al corriente en el pago de
sus rentas, '

Con lo que no especifica, ni excluye, a qué contrato se refiere, por
lo que considero que se debe de aplicar a todos los contratos que reunan
estas condiciones, ya sean a tiempo determinado o indeterminado.

Ademis de que este articulo esti incluido en' el Capitulo IX que
regula el modo de terminar el arrendamiente en general y no sélo a
los contratos de arrendamiento celebrados 2 determinado plazo. Sefialan-
do también, que el Capitulo Séptimo sélo se refiere a dictar dos dispo-
siciones especiales, respecto a los arrendamientos por tiempo indetermi-
nado, dando las reglas para dar a éstos contratos por terminados,

La dnica diferencia entre los contratos a tiempo determinado e inde-
terminado esti en cuanto a que uno de ellos se sabe a ciencia cierta
su terminacidn desde el momento de su celebracién, el otro -esti condi-
cionado a que manifiesten las partes contratantes su deseo de darlo por
terminado, de acuerdo a las reglas especiales para estos casos.

Un argumento mds para justificar que la prérroga procede’ para
~ todos los contratos en general y no sblo a los contratos celebrados a
_tiempo determinado como indica la Suprema Corte, es que el articulo
2485 representa un derecho otorgado en beneficio del arrendatario como
estimulo de estar al corriente de sus rentas, pero no son sélo las rentas
sino en una forma mis amplia se refiere también a su buena conducta,
0 en otras palabras, a que ha cumplido con sus obligaciones. Ya que en
caso contrario la Ley le concede al arrendador el derecho de rescindir el
contrato de arrendamiento, cuando el inquilino no ha cumplide con sus
obligaciones y esta rescisién hace ineficaz no sélo la prérroga sino tam-
bién que el inquilino llegue al término de lo pactado.

Si tomamos en cuenta ademas el cardcter sociul de nuestro actaal
Cédigo Civil, vemos que no puede ser individualista en determinados
casos, pues no seria justo que s6lo a los inquilinos que celebraran su con-
trato' a tiempo determinado gozaran de este beneficio y los inquilinos
que celebraran su contrato a tiempo. indeterminado no lo gozaran.

También se ha discutido el término legal, en que debe ejercitarse este
derecho de prérroga es decir, si se debe de ejercitar antes de que se haya
vencido el contrato o después. ‘
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. 'La Suprema Corte de Justicia de la Nacién, ha sostenido que este
derecho debe de ejercitarse antes de que haya vencido el contrato de
arrendamiento, como se puede ver en la siguiente Tesis Jurisprudencial:

Arrendamiento, prérroga del contrato de—~El derecho concedido al
arrendatario para pedir que se prorrogue el arrendamiento por el térming
de un afio, debe ejercitarse cuando todavia estd en vigor el contrato, por-
. que lo que no existe no puede prorrogarse, ¢

Este problema juridicamente resuelto por la Suprema Corte de Jus-
ticia de la Nacién, es el que todos los Juristas han seguido.

Finalmente como lo indica la parte final del articulo 2485 queda
sin efecto esta obligacién para los arrendadores que quieran habitar el
bien arrendado y para lo cual es suficiente que manifiesten este deseo.

+ La Suprema Corte de Justicia de la Nacion, ha seguido este criterio y

como dato complementario de este trabajo podemos citar la siguiente
tesis,
- ‘Arrendamiento, prérroga del contrato de.—Como el decreto del 11
de Noviembre de 1943, no puede dejar sin efecto disposiciones legales
- que no sean las que expresamente determina, si el mismo no se refirié al
articulo 2485 del Cédigo Civil que pone como excepcidn el derecho del
inquilino para obtener la prérroga de su contrato de arrendamiento, el
caso-en que el propietario pretenda habitar la casa, es indudable que
dicho articulo ha continuado en vigor; sin que el deseo del propietaric
de habitar su casa constituya un hecho que deba probarse, ya que ju-
ridicamente -no es posible probar algo que dependa tdnica y exclusiva-
mente de la voluntad interna de quien lo afirma; en consecuencia, basta
la afirmacién del propietario en tal sentido, para tener ésto como cierto,
sin perjuicio de que las acciones que al inquilino incumban, legado el
cIso, si el inmueble se destina a otros objetos. 7

Ticita reconduccién—Esta procede si después de terminado el arren-
damiento y su prérroga si la hubo, contindia el arrendatario sin la opo-
sicién en el goce y uso del predio (Articulo 2486 del Cédigo Civil).

En este caso el contrato se vuelve indefinido y se regula su termi-
nacién, de acuerdo a las disposiciones especiales respecto a los arrenda-
mientos celebrados por tiempo indcterminado, es decir, el contrato con-

(‘6) S‘emanaribijudicial de la Fedemcién.—-’fomo XCVII.——Pﬁgina niimero 299.—
Tesis Jurisprudencial 131, '
(7) Semanario Judicial de la Federacién—~Tomo XCVIL—Pigina nimero 305,
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cluye a'voluntad de cualquicra de las partes contratantes, previo ‘aviso a
la otra parte dado en forma induvitable, con dos meses de anticipacién.

El articulo 2487 del Cédige Civil nos dice sobre esto que: “En
el caso del articulo anterior si el predio fuera urbano, el arrendamiento
‘continuard por tiempo indefinido, y el arrendatario deberd pagar la renta
. que corresponda al tlempo que exceda al del contrato con arreglo a lo
que pagaba”.

Por tltimo en el caso de que se prorrogue el contrato de arrenda-
miento o en el caso en el que haya ticita reconduccidn, cesan las obliga-
ciones otorgadas por un tercero para la seguridad del arrendamiento,

. salvo convenio en contrario. .(Articulo 2488 del Cédigo Civil).
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CAPITULO HI

. DECRETOS DE CONGELACION DE RENTAS Y PRORROGA DE -
. LOS CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO



'ESTUDIO COMPARATIVO

_ Nuestro pafs al igual que otros como Francia, Espaiia, se ha visto
en la necesidad de expedir leyes proteccionistas en beneficio de los
arrendatarios, interviniendo en la regulacién del contrato de arrendamien-
to y cambiando sus bases sobre las cuales habia estado regido, siendo una
de las principales la supremacia de la voluntad de las partes contratantes.
- Por lo que nos encontramos ya frente a una directa intervencién del
Estado en la regulacién de los derechos que se habian considerado como
privados.
Los decretos que sobre arrendamxentos urbanos se han expedldo
‘a partir de 1942, han descansado en dos principios fundamentales: pré-
rroga forzosa de los contratos de arrendamiento e intervencién en los pre-
cios mediante la prohibicién de su aumento.

Las circunstancias que motivaron la publicacién del primer decreto,
fueron varias, siendo de ellas las principales, la agudez del problema
de la habitacién por el desmedido aumento de la poblacién y el estado
econémico en que atravezaba el pais a consecuencia de Ia Segunda Guerra
Mundial,

Al entrar en guerra nuesiro pais, el Presidente de la Reptblica de-
clar6 la suspensién de garantias el 2 de junio de 1942 y con base en
ésta, se expidié el primer decreto de emergencia de fecha 10 de julio
y que fue publicado en ¢l Diario Oficial del 24 de julio del mismo  afio.

Este decreto como todos los que le han seguido se expidié bajo un
régimen de vigencia temporal, con la intencién de hacer a la brevedad
posible una regulacién definitiva del contrato de arrendamiento, sin que
hasta la fecha este propésito se haya hecho realidad.

En los considerandos de este decreto se explicé que era una obli-
gacién del gobierno, ante la crisis que atravezaba el pafs, el tomar las
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medidas pertinentes para prevenir a las clases laborantes, entre las que

se consideraba principalmente a los obreros, a los trabajadores particu-
lares y a los trabajadores del Estado, el que no se vieran impedidas de
atender a su forma de vida habitual en vista de la inmoderada alza de
precios en los articulos de primera necesidad, entre los que estaba com-
preadida la habitacién. Poniendo con este decreto, freno al lucro exce-
sivo que obtenian los propietarios de casas.

Este decreto de 1942, establecié en su atticulo 1¢ la obligacién al
arrendador, durante su vigencia, de no aumentar en ningln caso ni
por ning@n motivo las rentas de las casas, departamentos, viviendas y
cuartos alquilados o rentados o cualesquiera otros locales susceptibles de
arrendamiento ubicados en el Distrito Federal, sin embargo en el articulo
40, se establecié como excepcién para aumentar el precio de la renta,
el que se hicieran mejoras de la propiedad que justificaran el aumento,
siendo necesario para esto requerir previamente una autorizacién judicial
tramitada en la via sumaria con la intervencién del Ministerio Piblico
como parte. ' ' '

En el articulo 3% se dijo que no se podrian sefialar rentas superio-
res a las existentes al entrar en vigor ¢l decreto aunque la casa, depar-
_tamento, vivienda o cuarto se desocupara y volviera a rentarse,

El articulo 29, establecié que: “En contra de las disposiciones de
este decreto no podrd objetarse derecho, contrato o pacto alguno en
contrario”,

Por Gltimo en el articulo 59, se fij6 una multa igual al importe
de los’ alquileres o arrendamientos en doce meses, que deberia pagar el
propictario o subarrendador que infringiera las disposiciones del decre-
to. Eximiendo de toda responsabilidad a los arrendatarios que lo violaran.

Muy corta fue la vigencia de este decreto por considerarse insuficien-
te para cumplir su cometido, pues como no se prorrogaban los contratos,
los propietarios podian proceder a solicitar la desocupacién de los lo-
cales arrendados y una vez desocupados, aumentar en forma inmoderada
las ‘rentas a los nuevos arrendatarios, en virtud de no existir control. en
el Decreto para impedirlo, ademis, la falta de interés y el egoismo del
anterior arrendatario, dificultaba que el nuevo ocupante pudiera pro-
bar el aumento de la renta que se le habia impuesto. :

Para prevenir tal anomalia, se expidi6 un nueve decreto con fecha
24 de septiembre de 1943, publicado en el Diario Oficial el 11 de noviem-

bre del mismo afio, para llenar los huecos y subsanar los defectos de que
adolecia el anterior.
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En los considerandos de este decreto se estableci6, que la- finalidad
fundamental que se perseguia con este nuevo decreto era la de asegurar
a los inquilinos la duracién de sus contratos de arrendamiento en curso,
por todo el tiempo que subsistiera el estado de guerra en que se en-
contraba la Repiiblica. En consecuencia de ésto, el articulo 1°, declaré
que se prorrogaban en el Distrito Federal en beneficio de los inquilinos
por todo el tiempo que durara la guerra, los contratos de arrendamientos
de casas-habitacién que se encontraran en vigor, ya se tratara de contra-
tos celebrados a plazo fijo o por tiempo indeterminado,

Por esta razén en el articulo 4°, expresamente -s¢ suspendié la vi-
gencia de los articulos 2483 Frac. 1, 2484, 2478 y 2479 del Cédigo Civil
que se refieren a los contratos de arrendamiento celebrados a plazo fijo e
indeterminado.

Ademis este articulo modificé la causa de terminacién sefialada en
la fraccidn II del articulo 2483 del Cédigo Civil subordinindols a la
condicién de que el arrendatario ratificara personalmente su voluntad de
dar por terminado el arrendamiento ante la Direccién de Gobernacién
del Departamento del Distrito Federal.

Por Gltimo modificé también la causa de rescision del contrato
de arrendamiento por la falta de pago de la renta en los términos pre-
venidos por los articulos 2452 y 2454 del Cédigo Civil, ya que sélo pro-
cedia esta rescision si no pagaba el arrendatario en los diez dias si-
guientes al sefialado para este efecto en el contrato y en los casos en
que el propietario se negaba a recibir el pago, no tenia la necesidad de
consignar la renta sino bastaba que exhibiera las pensiones adeudadas
para que se terminara el juicio seguido en su contra.

En el articulo 29, se ratificé lo dicho por el decreto anterior de no
elevar las rentas.

" En el articulo 5% se impuso a los arrendadores infractores de este
decreto una sancién que iba de 100.00 a 1000.00 pesos,

Finalmente el articulo 6°, limité la aplicacién del decreto a las ca-
sas, locales, viviendas o departamentos destinados para habitacion.

En -el articulo 29, transitorio de este decreto de 1943 se establecid
".que los juicios de desocupacién por terminacién del contrato de arren-
damiento que estuvieran pendientes al entrar en vigor el decreto se so-
breseeyeran.

Y se declaré en el articulo 3%, transitorio que la prérroga del con-
trato de arrendamiento se extendia también a los contratos celebrados
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por: tnempo indefinido no- teniendo efecto la notificacién de darlo por
terminado.. : ~

El legislador, ddndose cuenta deé que habia dejado sin proteccion a
los locales comerciales que vendian articulos de primera necesidad, expi-
di6 el 5 de enero de 1945 un nuevo decreto que fue publicado el 20 del
‘mismo mes y afio en el que se considerd que una de las principales cau-
sas del encarecimiento de los articulos de primera necesidad, era el alza
continua de las rentas de los locales en que se vendian esos articulos,
por lo que para combatir esta anomalia y lograr que se hicieran efecti-
vos los precios fijados a los articulos de primera necesidad, se hacia in-
dispensable proteger a los comerciantes de dichos articulos contra el au-

mento de sus gastos genera.cs, que significaba el alza de la renta de los lo-
cales que ocupaban.

" En su articulo 1°) se estipuld, que se prorrogaban los contratos de
arrendamiento de toda clase de locales en los cuales encontraran insta-
lados cualesquiera de los siguientes giros comerciales: miscelaneas, estan-
quillos, - recauderfas, tortillerias, hueverias, fruterfas, molinos de nix:
tamal , cremerias, carbonerias y expendios de pan,

En su articulo 29, se ordend también, la subsistencia de todas las dis-
posiciones contenidas en los decretos de diez de julio de 1942 y de 24
de septiembre de 1943,

Estos decretos como se ha visto, habfan sido expedidos por ei Eje-
cutivo en uso de las facultades extraordinarias concec” ias, por lo que al
ser levantada la suspensién de garantias por el decreto expedido el 28:
de septiembre de 1945 y que fue publicado en el Diario Oficial del 1°
de octubre del mismo afio, en su articulo 79, ordené que las leyes y dis-
posxcmnes relativas a arrendamientos de fecha 1° de julio y 19 de octubre
de 1942, quedarian vigentes hasta en tanto no fueran deroquas por una
ley: posterior,

En virtud de tener varios errores el anterior articulo, y por haber
dejado fuera los decretos de 24 de septiembie de 1943 y de 5 de enero
de 1945, este articulo fue reformado por decreto de 28 de diciembre
de 1945 y que fue publicado en el Diario Oficial de la Federacién el 21
de enero de 1946 de la siguiente manera,

Articulo 7°—"Las leyes y disposiciones relativas a arrendamientos de
fecha 10 de julio de 1942, 24 de septiembre de 1943 y 5 de Enero de
1945, que - previenen la congelacién de rentas, la continuidad de los
contratos de arrendamiento para las casas habitacion y la aplicacién de.
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éste ltimo - a establecimientos. de comercio en pequefio, respectivamente,
quedardn vigentes hasta entre tanto sean derogadas por una ley posterior”,

Al poco tiempo después se expidié un nuevo decrete el 11 de febre-
ro de 1946 y que fue publicado en el Diario Oficial el 2 de mayo del
mismo afio, que en términos generales observé los lineamientos de los
‘decretos anteriores, es decir la prohibicién del aumento de las rentas,
la prérroga forzosa de los contratos y las sanciones por violacién a éstos
mandatos.

Encontramos en este decreto en su articulo 1°, que ademds de prohibir
el aumento de rentas y prérrogar los contratos de arrendamiento desti-
nados para habitacién del inquilino y sus familiares aumenta esta pro-
teccién a los con -atos de arrendamiento ocupados por trabajadores a do-
micilio y a los talleres familiares. * Exceptuando este decreto a los contra-
tos de arrendamiento celebrados con renta superior a 300.00 pesos men-
suales,

En el articulo 3°, se dispuso que en el caso de que se desocupasen
las casas o locales mencionados deberian rentarse en el mismo precio que
habia sido estipulado en el dltimo contrato,

~ En el articulo 2% se permitié un aumento de rentas en el caso
de mejoras a la propiedad, requiriendo este aumento de una previa autori-
zacién judicial en via sumaria con intervencion del Ministerio Piblico como
parte.

En el articulo 4°, se menciond que el Gobierno del Distrito Fede-
ral crearia un 6rgano que conociera de las violaciones del presente de-
creto sin perjuicio de la intervencién de la autoridad judicial, pudiendo
imponer este organismo multas iguales al importe del aumento de los
alquileres o arrendamientos calculados en el periodo de un afo.

Con base en este articulo se creé la Oficina de Quejas del Departa-
mento Central, teniendo por objeto el conocer de las violaciones. de este
decreto e imponer las sanciones a que se hicieran acrecdores los infrac-
tores. Esto, como lo dice claramente el articulo 4°, independientemente de

(1) Ariiculo 207 de la Ley Federal del Trabajo—"Es trabajo a- domicilio el que
desempedia toda persona a quien se entregan articulos de fabricacién y materias
primas, para que sean elaboradas en su propio domicilio o en cualquier otro
lugar, pero fuera de la vigilancia o la direccién inmediata de la persona que

" ha proporcionado el material”, .
Articulo 208 del mismo ordenamiento—~"Son talleres familiares aquellos cuyos
obreros sean exclusivamente el cényuge, los descendientes o los pupilos del
patrén”,
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~1as acciones que ante la autoridad judicial pudleran ejercitar los arrenda-
tarios,”

El articulo 59, sefialé que las disposiciones de este decreto eran de
orden ‘ptiblico y por lo mismo no podian renunciarse en perjuicio de los
inquilinos.:

En el dnico articulo - transitorio de 'este decreto, se indicé que
tendrfa una vigencia mixima de . afios, otorgando facultad al Presidente
de la Republica de anticipar su terminacién en su vigencia, si asi lo
exigieren las condiciones generales del Distrito Federal.

Al suscitarse dudas acerca de las disposiciones vigentes en mate-
ria de arrendamientos, el Departamento del Distrito Federal expidio un
acuerdo el 1° de octubre de 1946 en el que definia que preceptos de-
berian de aplicarse,

En este acuerdo se consideréd que de conformidad a lo dispuesto -en
el articulo 7°, del decreto del 28 de septiembre de 1945, que fue refor-
mado el 21 de enero del mismo afio, en el cual se indicé que la vigencia
de los decretos que él mismo aludia, quedaban subordinados a la expe-
dicién de una ley posterior. Y que como esta ley se habia ya expedido
¢l 8 de mayo de 1946, * deberfa entenderse que se habia cumplido el pre-
supuesto- final del articulo 7%, y en consecuencia dejaban de estar vigentes
las disposiciones dictadas con fechas 10 de julio de 1942, 24 de septiembre
de 1943 y 5 de enero de 1945. ‘

Por lo anterior se acordé que la Direccién General de Tesoreria
. a través de su Oficina de Quejas y Central de Rentas de Casas, deberia
aplicar en materia de arrendamiento exclusivamente las disposiciones
contenidas en el decreto de 8 de mayo de 1946, 3

La duracién de 2 afios que sc sefial como vigencia méxima del an-
terior decreto, no llegd a su término ya que el 30 de diciembre de 1947

se promulgé un nuevo decreto, publicado al dxa siguiente- en el Diario
Oficial.,

Este nuevo decreto fue una reproduccién del anterior regulando en
una forma mis ordenada los contratos de arrendamiento que se venfan
protegiendo, creando ademis en su articulo 3%, una comisién integrada

. (2) En lugar de 8 de mayo, deberia decir 2 de mayo, que es la fecha en que se
publicé el Decreto a que hace referencia,
(3) - En lugar de 8 de mayo, deberia decir 2 de mayo, que .es la fecha en que se
' publicé el Decreto a que hace referencia.
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,por 5 personas que desxgnana el ]efe del Departamento del Distrito Fe-
- deral, para que estudiara el aumento de rentas en'caso de mejoras- a
- una propiedad o en aquellos casos que se ]ustlflcara plenamente, pero:
~~tomando en cuenta la capacidad econémica de los inquilinos.

Posteriormente a esta ley, se dicté la que estd actualmente en vigor
o sea el decreto del 24 de diciembre de 1948 que fue publicado en el
- Diario Oficial del 30 del mismo mes y afio. Por su 1mp0rtanc1a lo va-
“mos’ a estudlar en el siguiente Capitulo de esta tesis.




CAPITULO IV

' CAUSAS DE TERMINACION DE LOS CONTRATOS DE
. ARRENDAMIENTO EN EL DECRETO DE 1948,



DECRETO VIGENTE SOBRE ARRENDAMIEN.TOS URBANOS

Este decreto sigui6 los lineamientos trazados por los anteriores, con-
tinuando con la proteccién que se les habia dado a los inquilinos pro-
rrogando los contratos de arrendamiento.

Nos encontramos en este decreto ed 1948 varias innovaciones, siendo
las principales, el que concede un aumento moderado respecto de las
casas y locales cuyas rentas han permanecido congeladas en virtud de
decretos anteriores y el que congela también las rentas de los locales
destinados a comercio o industria que hasta la fecha de este decreto se
habian podido fijar libremente.

Este decreto como los anteriores ha sido expedido con un caricter
transitorio, hasta que no se expida una ley que resuelva en. modo defini-
tivo el problema de los arrendamientos urbanos, esto de acuerdo a los
considerandos de esta ley que dicen:

“Es el propésito del ejecutivo a mi cargo someter a la mayor bre-
vedad posible a esa H. Cimara, un proyecto de ley que regule de un
modo- definitivo los arrendamientos urbanos. En el que habrin de deter-
minarse las modalidades o condiciones a que deberi sujetarse el contrato
de arrendamiento de casas habitacién o locales destinados a comercios
o industria, - Pero la proximidad del término en que expira la vigencia
del decreto de congelacién de rentas de fecha 30 de Diciembre dé 1947
y publicado. en el Diario Oficial del 31 del mismo mes y afio, tomadas
en consideracién las condiciones sociales y econémicas del momento, obli
gan a expedir con caricter transitorio, una ley que prorrogue los contratos
de arrendamiento de las casas o locales destinados a habitacion y a
comercios o industrias, permitiendo un aumento moderado, y que se
estima  justo respecto de las casas y locales cuyas rentas han permane-
cido congeladas por. decretos anteriores, congelindose, a.la vez, las rentas
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“de locales destinadas a comercios o industrias que hasta ahora han podido
fijarse libremente”.

El articulo 1°, de este decreto dispone que: "Se prorrogan por
ministerio de la ley, sin alteracién de ninguna de sus cldusulas, salvo lo
que dispone el articulo siguiente, los contratos de arrendamiento de las
casas o locales que en seguida se mencionan:

a).—Los destinados exclusivamente a habitacién que ocupen el in-
quilino y los miembros de su familia que viven con éL

b).—Los ocupados por trabajadores a domicilio.

¢).—Los ocupados por talleres, y

d).—Los destinados a comercios o industrias”,

Si bien este articulo, es terminante al declarar que no debe haber al-
teracién alguna de las cliusulas de los contratos que declara prorroga-
dos, esta alteracién si puede llevarse a cabo siempre y cuando no se au-
menten las rentas en perjuicio del arrendatario o se comprometa éste a
desocupar, A esta solucidn se llega tomando en cuenta el espiritu del de-
creto, ya que Ia intencidn del legislador fue el evitar el aumento de las
rentas y las desocupaciones, dejando sin reglamentar las demis modalida-
des que €n los contratos se pueden estipular. '

La prérroga que establece este articulo, tiene como consecuencia la
no aplicabilidad de los articulos 2398 Pirrafo 295 2478, 2479, 2483 Frac-
cién I; y 2485 del Cédigo Civil en los contratos de arrendamiento men-
cionados. Dichos articulos se refieren, a la duracién del contrato de arren-
damiento, a la forma de darlo por terminado y al derecho de prorroga

que concede el Gltimo el cual ampliamente hemos tratado.

’ El articulo 2% nos indica que contratos de arrendamiento quedan
fuera de los limites de aplicabilidad de este decreto:

“No quedan comprendidos en la prérroga que establece el articulo
anterior los contratos que se refieran:

I.—A casas destinadas para habitacién, cuando las rentas en vigor,
en la fecha del presente decreto, sean mayores de 300.00 pesos;

IL.—A las casas o locales que el arrendador necesite habitar u ocupar
o cstablecer en ellos una industria o comercio de su propiedad, previa
- justificacién ante los tribunales de este requisito™.

. Este aurticulo complementa el anterior ya que expresamente sefiala
en su Fraccidn I qué contratos quedan fuera de los alcances de este de-
creto y reforma en su fraccién II la parte final del articulo 2485 del
Cédigo Civil, ya que exige del arrendador la justificaciéa ante los tri-.
bunales de su necesidad de habitar u ocupar la casa o local arrendado. Con
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esto no -serd suficiente la simple manifestacién del deseo de ocuparlo,
sino: que debe de probarse la- necesidad que tenga el arrendador para
ocupar la localidad arrendada, :

Por decreto de noviembre de 1951 publicado por el Diario Oficial
del 15 de Diciembre del mismo afio, se adicioné una. tercera fraccién a
este articulo que dice:

III—"A las casas o locales destinados a cantinas, a pulquerias, a
cabarets, a centros de vicio, a explotacién de juegos permitidos por la
ley, y 2 salones de especticulos piblicos, como teatros, cinematogrificos y
circos”

Esta fraccién que se adicioné tiene una aplxcacxén légica ya que la
finalidad de este decreto, ha sido la de proteger a las mayorias econd-
micamente débiles, criticando a la vez que el alcance de esta fraccién abar-
que también a los teatros y circos, ya que estos representan medios de
cultura y de diversién sana para el pueblo.

Sobre los juegos permitidos por la Ley Federal de Juegos y Sor-
teos, publicada en el Diario Oficial de fecha 31 de diciembre de 1947,
dice que:

Articulo 20—"S6lo podrin permitirse:

» 1—El juego de ajedrez, el de damas y otros semejantes; el de do-
‘mind, de dados, de boliche, de bolos y de billar; el de pelota en todas
‘sus formas y denominaciones; las carrerss de personas, de - vehiculos y
“de animales, y en general toda clase de deportes;

II.—Los sorteos,

Los juegos no seiialados se consxderaran como prohibidos para los
efectos de esta ley”.

El articulo 5%, fija el monto de la indemnizacién que deberd pagar

el arrendador cuando haga uso del derecho conferido en Ia frttccwn II
del articulo 29, la cual consistird;

a)—En el importe del alquiler de tres meses, cuando el arrenda-
" miento sea de un local destinado a habitacidn;
b)—En la cantidad que fijen los tribunales competentes, tratindo-

~ se de locales destinados a comercio o mdustrza tomando en consideracién
los siguientes elementos:

. Los guantes -que hubiera pagado el arrendatario, el crédito mercan-
til de que éste goce, la dificultad de encontrar nueve local y las indem-

nizaciones que er su caso tenga que pagar a los trabajadores a su ser-
vicio, conforme -a la resolucién que dicten las autoridades del trabajo.
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El articulo 67, sobre lo_ anterior manifiesta que: “Cuando el arren- -
dador haga uso del derecho que le concede el inciso segundo del articulo
o, deberé hacerlo saber al arrendatario de una tnanera fehaciente, con.
tres meses de anticipacién, si se trata de casa habitacién y con seis me-
ses, si se trata de establecimiento mercantil o indistrial,

El arrendatario no estard obligado a desocupar el local arrendado,
en los plazos fijados en el pirrafo anterior, mientras el arrendador no
garantice suficientemente cl pago de la compensacién a que se refiere
el articulo 5°".

Esta manifestacién del arrendador de querer ocupar el-local arren-
dado debe ser hecha de acuerdo a las formas ya conocidas, es decir por
medio de dos testigos, Notaric Pablico o por medio de la autoridad
judicial, en via de jurisdiccién voluntaria.

Ademis como indica este articulo 6°, el arrendador deberd garantizar
suficientemente los derechos que se le conceden al inquilino en compen-
sacién por la desocupacidn del local arrendado. Esta indemnizacion se
garantizard con el depésito efectuado en la Nacional Financiera, S. A.

En el caso de que no desocupe el inquilino, reunidos los requisitos
que marca este decreto por el arrendador, éste demandara la desocupa-
cién ante los' tribunales competentes.

El articulo 3% nos indica la forma de aumentar las rentas de los
contratos de arrendamiento que protege este decreto de la siguiente
manera;

“Las rentas estipuladas en los contratos de arrendamiento que se
prorrogan por la presente ley, y que no hayan sido aumentadas desde el
24 de julio de 1942, podrin serlo en los siguientes términos:

a)—De mis de 100.00 a 200.00 pesos, hasta un 10%;

b)~—De mis de 200.00 a 300.00 pesos, hasta en un 15%.

Lss rentas que no excedan de 100.00 pesos no podrin ser aumen-
tadas.

Los aumentos que establece este articulo no rigen pura locales des-
tinados a comercio- o industria, cuyas rentas quedan congeladas”,

" El articulo 49, sefiala que: “La prérroga a que se refieren los articu-
los anteriores, no priva a los arrendadores del derecho de pedir la resci-
'sién del contrato y la desocupacién del predio en los casos prev1stos por
el articulo 79, de esta ley”.

El articulo 7%, enumera las causas que pueden dar motivo a la res-
cisién de los contratos de arrendamiento que ampara este decreto sefia-
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lando que: “Procede la rescisién del contrato de arrendamiento, en los
‘siguientes casos:

Fraccién I—"Por falta de pago de tres mensualidades a no ser que

el arrendatario exhiba el importe de las rentas adeudadas antes de que
se lleve a cabo la diligencia de lanzamiento™.
; Esta fraccion viene a reformar la accién establecida en el atticulo
489 del Cédigo de Procedimientos Civiles que regula el juicio sumario
de desahuicio, ya que de acuerdo con este articulo, el juicio procede por la
falta de pago de dos mensualidades,

Se ha discutido mucho si deja o no sin efecto esta disposicién, a
la fraccién I del articulo 2489 del Cédigo Civil, que sefiala como causa
de rescision la falta de pago puntual de las rentas de acuerdo a lo conve-
nido o de acuerdo a la cuantia de la renta, que regula el articulo 2452
del mismo ordenamiento, ya que son dos acciones independientes, la
causa ‘de rescision del contrato de arrendamiento por la falta de pago

puntual de la renta y el juicio sumario de defahucio que tiene como fi-
nalidad la desocupacién de la localidad.

Si tomamos en cuenta la interpretacién m@atxcal de esta fraccién,
nos encontrariamos con que si se deroga también la cawsa de rescisién
sefialada en la fraccién I del articulo 2489.

Pero si tomamos en cuenta el espiritu de la ley, vemos que su pro-
teccién. hacia el inquilino sélo se debe en cuanto a que aumenta en un
mes mis su adeudo de las rentas, para poder iniciar un juicio. sumario
‘de desahucio en su contra y no el dejar que pague la renta ¢l arrenda-
tario cuando lo quiera hacer, que traeria como consecuencia eximitlo™ én
el cumplimiento de sus obligaciones.

Fraccion II.—"Por el subarrendamiento total o parcial del inmucble,
sin consentimiento expreso del propletarlo :

Esta fraccidn no difiere en nada a lo dispuesto por el Coddigo le
en el articulo 2489 Frac. 1II en relacién con el 2480 del mismo ordena-
miento. Que dispone que puede el arrendador exigir la rescisiéon del con-
trato, por el subarriendo de la cosa.

Fraccién HI.—"Por traspaso o cesidén expresa 0 ticita de los de-
rechos derivados del contrato de arrendamiento sin la expresa conformidad
‘del arrendador”,

Esta fraccién complementa la anterior y estd regulada por Ios mismos
articulos arriba citados con la {nica diferencia de que la conformidad del
arrendador debe ser expresa y no ticita, es decir la manifestacién del
arrendador deberd constar de una manera clara y precisa.
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La redaccién de esta fraccién se ha criticado por emplear las pala-
bras traspaso y sesi6n, ya que aparentemente surgen varias situaciones
juridicas -como causz de rescisién - del. contrato de arrendamiento, siendo
esto debido a que originariamente nuestro Cédigo Civil solo emplea la
palabra sesién.

Investigando el significado de cada palabra, nos encontramos con que
el Dicionario de la Real Academia dice:

Traspaso — Accién y efecto de traspasar.

Traspasar — (de tras, por trans, y pasar) ‘
tr, S. Renunciar o ceder a favor de otro el derecho o do-
minio de una cosa. Regularmente se ‘dice de lo que se
tiene ‘arrendado o aiquilado.

Cesiébn - — (del latin cessio-onis), F. Renuncia de alguna cosa, po-
sesién y accién o derecho que una persona hace a otra,

Por lo que nos encontramos que estas palabras equivalen lo mismo y
que si se empled la palabra traspaso fue solo para hacer el decreto para
- todos mds comprensible.

Fraccibn IV.—"Por destinar el arrendatario, sus familiares o el

subarrendatario, el local arrendado a usos distintos de los convenidos en
el contrato”.

Esta causa de rescisibn la encontramos en el articulo 2489 Frac. II,
del Capitulo del modo de terminar el arrendamiento y que estd en re-
lacién con el 2425 Frac, Il del Cédigo Civil que trata de las obhga—
ciones del arrendatario.

Esta obligaci6n impone al arrendatario la de servirse de la cosa
. arrendada, solamente para el uso convenido o conforme a la naturaleza
o destino de ella. Por lo que para aplicar esta causa de rescision habrd
de tenerse a la vista el contrato o definir la naturaleza del bxen para
comprobar el uso pactado,

No importando para la procedencia de la rescision, que, el desti-
no se haya cambiado transitoriamente o solo parcialmente.

Fraccién V.—"Porque el arrendatario o el subarrendatario lleven a
cabo sin el consentimiento del propietario, obras de tal naturaleza que
alteren substancialmente, a juicio de peritos las condiciones del inmueble,

~ Esta causa de rescision esti en relacién con el articulo 2441 de nues-
tro Cédigo Civil que "i€1p0n¢ al arrendatario la obligacién de devolver la
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~cosa arrendada-en el mismo estado en que la recibi6 siendo ademés res-
- ponsable de los dafios y perjuicios. - :

Se critica la terminologia de esta fraccién, ya que vagamente habla
de que las condiciones del inmueble se “alteren substancialmente”, el
Cédigo Civil habla mis correctamente de ‘“variar la forma de la cosa
arrendada’.

Emplea ademis la palabra “a juicio de peritos” con lo que se puede
pensar que crea un nuevo criterio de valorizacién de las pruebas y, modi-
fica el Art. 419 del Coédigo de Procedimientos Civiles aue dice: “El
dictamen de peritos y la prueba testimonial serin valorizados seg{m
el prudente arbitrio del juez”. Puesto que sujeta la sentencia del juez a
las manifestaciones de los pentos

Lo que el legislador quiso referirse con las palabras: “juicio de pe-
‘ritos”, fue el de relacionar esta causa de rescision fundamentalmente al
dictamen de peritos, pero dejando en libertad al juez el valorar los dictd-
menes rendidos por éstos.

Fraccién VI.—"Cuando el artendatario, sus familiares, sirvientes o
- subarrendatarios causen dafios al inmueble ‘arrendado que no sean la con-
secuencia  de su uso normal”,

Esta disposicién estd contenida en el articulo 2425 fraccién II del
Cédigo Civil, la cual impone al arrendatario, la obligacién de responder
de los dafios y perjuicios que la cosa sufra por su culpa, la de sus fami-
liares o subarrendatarios.

Fraccién VII.—"Cuando la mayoria de los inquilinos de una casa,
soliciten con causa justificada del arrendador, la rescision del contrata
de arrendamiento respecto de alguno o algunos de los inquilinos”,

En esta fraccién VII no nos encontramos frente a una causa de res-
cision, sino frente a una causa especial de terminacién, puesto que, re--
quiere solamente como condicidn para que proceda ésta, el que le pida
la mayoria de los arrendatarios previa justificacién al arrendador. Para
que esta fraccién se pudiera considerar como causa de rescisién, deberfa
estar basada en el incumplimiento de las obligaciones por parte del -
arrendatario,

" Esta causal de rescisién no la encontramos en la legislacién comin
y tiene como finalidad la de guardar el orden y la armonia entre los
inquilinos de edificios o vecindades que cuentan con miiltiples departa-
mentos ‘o viviendas. :

En este caso, la mayoria de los inquilinos harin saber de manera
expresa al arrendador, de que existiendo causa )ustxfncada la cual deben
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de mamfestarle solicite a los tribunales la rescisién del contmto de arren-
‘ damxento del mquxlmo que la ha originado.

" En caso de no querer pedir la rescisién el arrendador, los inquilinos
nombrando un representante comin lo solicitarin de acuerdo a los ar-
ticulos 1° Frac. I y 3° Frac. III del Cédigo de Procedimientos Civiles que
dicen:

-El pnmem‘ “El ejercicio de las acciones cwlles requiere:

I—1La existencia de un derecho”;

El segundo: "A nadie puede obligarse a intentar o proseguir una
accidn-contra .su voluntad, excepto en los casos siguientes:

III.—Cuando alguno tenga accidén o excepcién que dependa del ejer-.
cicio de la accién de otro, a quien puede exigir que la deduzca, oponga
o continte desde luego 'y si excitado para ello se rehusare, lo podri ha-
cer aquel”, :

Fraccién VIIL—Cuando la finca se encuentre en estado rainoso que

haga necesatia su demclicién total, o parcial, a juicio de peritos.
" En este caso nos encontramos también frente a otra causa de termi-
nacién del contrato de arrendamiento y no de rescisién, en virtud de que.
para su procedencia no interviene la voluntad de las partes contratantes
si no hechos de la naturaleza, como es el transcurso del tiempo.

Esta fraccidn se establecié para proteger a los inquilinos de los
peligros a que se exponen en una constmccién ruinosa.

Fraccion' IX.—Cuando las condiciones sanitarias de la finca exijan

su .desocupacién a juicio de las autoridades sanitarias,
' Este caso se encuentr2 en la situacién de la anterior fraccién VIII es
decir nos encontramos frente 2 una causa de terminacidén y no de rescisién
por presentarse las mismas caracteristicas,

Esta causa, se establecié para proteger a los inquilinos de los peligros -
a que se exponen al vivir en una localidad que no redna las condiciones
higiénicas de acuerdo con lo: establecido por el articulo 131 del Cddigo
Sanitario, que a su letra dice:

“Si a juicio de las autoridades sanitarias supenmes, un edificio o par-
te de ¢l amenaza de una manera grave la vida o la salud de las perso-
nas que lo ocupan o constituye un peligro para la salubridad puablica,
dichas autoridades lo mandarin desocupar. en un plazo perentorio que
proceda desde luego a ejecutar las obras que se consideren necesatias,

EL edificio o la parte desocupada no podri volverse a habitar u
ocupar hasta que se hayan realizado las obras ordenadas o remediado los
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defectos  que tenfa 'y sin PEf]lllC‘O de 1mponet a los propietarios renuen-
tes las sanciones respectivas”.

Una vez analizadas las ‘fracciones de este artfculo 7%, nos encontra-
mos con que esti mal redactado, puesto que incluye en sus nueve fric-
ciones seis causas de rescisién y tres causas de terminacién, por lo que la
redaccién de este articulo deberfa haber sido congruente con su contenido,
debiendo usar el vocablo “terminacién”, el cual es el género del que

“‘rescisién” es la especie. -

El Art. 8 de este decreto de 1948 dispone que: "La rescisién del
contrato por las causas previstas en el articulo anterior, no da derecho
al inquilino al pago de indemnizacién alguna”,

_ Este articulo es innecesario, puesto que no se tiene por qué indem-
nizar a la parte responsable en una rescisién.

~ El articulo 9° sefiala que:, “Serin nulos de pleno derecho los con- -
venios que en alguna forma modifiquen el contrato de arrendamiento,
con contravensidon de las disposiciones de esta ley. Por lo tanto no pro-
ducirin efectos juridicos los documentos de crédito suscritos por los in-
quilinos, con el objeto de pagar rentas mayores que las autorizadas en-
esta Ley”. '
"En el articulo 3° transitorio de este decreto se demgan los artxculos
del Codigo Civil y del de Procedimientos Civiles que se opongan a las
disposiciones' de la presente ley.

Fue un error del legislador el emplear la palabra derooacmn ya
que-solamente ¢l decreto suspende la aplicacién de los. articulos que se le
opongan para los contratos que regula, es decir, todos los demds contra:
tos que caen fuera de los limites de este decreto se siguen rigiendo-de
acuerdo a Jo establecido por el Cédigo Civil y el de Procedimientos
Civiles.

Al analizar lo que hemos visto a través de este trabajo, volvemos -
a afirmar, que el contrato de arrendamiento es uno de los contratos que
mis han sido estudiados y en el cual se han -hecho todos los intentos:
posibles para conciliar los derechos y obligaciones de las partes que
intervienen en su formacién.

Cosa que hasta la fecha no ha sido posible regular, debido al gran
desequilibrio econémico existente entre las partes contratantes.

Se ha tratado de resolver el problema, basindose en los principios
fundamentales de los contratos y nos hemos encontrado con que ésto no
es posible, ya que,-si se deja como suprema ley la voluntad de las par-
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tes, nos encontramos con la ventaja del arrendador capitalista sobre el
- inquilino que por su pobreza, se ve en la necesidad de alquilar una vi-
vienda con las condiciones que se le impongan y que ha dado lugar, 2
que se convierta el contrato de arrendamiento en un mero contrato de
~‘adhesidn, ‘

Si el Estado por el contrario protege demasiado al inquilino, nos
encontramos con ésto, que tampoco se resuelve el problema, sino al
contrario, se agudiza, ahuyentando al arrendador hacia otras inversiones
de mayor utilidad.

Este problema también se ha tratado de resolver con la ayuda di-
recta’ del Estado, al construir casas individuales y multifamiliares para
el pueblo en general. Teniendo como ejemplo de ésto, la construccién
de multifamiliares para los trabajadores al servicio del Estado, por me-
~dio del instituto de Seguridad y Servicios para. los Trabajadores del Es-

tado, antes con la denominacién “Direccién General de Pensiones Civi-
les”, lo cual ha dado en principio buenos resultados.

Ademis de la ayuda directa del Estado, considero que para resolver
el problema de la habitacién, deben las empresas, siguiendo el ejemplo
de ‘algunas que ya lo han hecho, construir habitaciones para sus obreros
y empleados, misma cosa que deberian de hacer los sindicatos. -

Con lo anterior no quiero decir que el problema quedaria solucio-
nado, pero si seria una gran ayuda para resolverlo sin desconocer que
quedan muchas cosas por estudiar,

Entre las principales, tenemos los contratos de arrendamiento de lo-
cales cometciales o industriales los cuales se deben de regir por disposi-
ciones especiales, ya que en estos casos nos encontramos que es necesaria
la estabilidad del comerciante o industrial y sobre todo para aquellos que
tienen poco capital, ya que no es tan grave el problema para los grandes
almacenes e industrias los que por su capital pueden solventar los gran-
des alquileres que van imponiendo los arrendadores.

Encontramos en el decreto de ‘congelacion de rentas y prérroga de
los ‘contratos de arrendamiento de 1948, que por primera vez en forma
general se protege a esta clase de arrendamientos, por lo que hay es-
peranzas de que al expedirse la nueva ley, se resolverd de un modo defi-
nitivo ‘este ' problema,

Otro gran antecedente lo encontramos en la petlcxon de ios co-
merciantes capitalinos, que se publicé en el Diario “El Universal”, de
fecha 14 de mayo de 1951 al estarse discutiendo en las Cimaras Legisla- -
tivas, la descongelacién ‘de los contratos de arrendamiento de las casas
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o locales destinados a cantinas, a pulquerias, etc,, dando origen a la
fraccién III del articulo 2¢ del decreto de 1948, en la cual entre otras
cosas proponia la expedicién de la Ley del Patrimonio Comercial.

Estudiadas las causas de terminacién del Contrato de Arrendamiento
~en nuestro Cédigo Civil, independientemente de lo ya dicho, nos encon-
tramos en general, que son las mismas de otros contratos, y, en particu-
lar, a la clase de arrendamiento que se celebre,

 En cuanto a las causales para dar por terminado el contrato de arren-
damiento, considero que serfa conveniente, que el arrendador tuviera la
obligacién de exponer sus motivos para darlo por terminado, motivos
que tendria que demostrar judicialmente. Regulando la ley la causa
del arrendador, en la cual exija un aumento en la renta por no ser
proporcional al valor de la localidad. ‘En este caso la renta se fijaria
por medio de peritos, sefialando éstos cuanto deberfa de ser el aumento,
tomando en cuenta el comportamiento del inquilino, su antigiedad, el
aumento del valor de la propiedad, etc.

Con lo anterior, al no ser excesivo el aumento, podria seguir gozan-
do el inquilino de la localidad, si asi conviniere a sus intereses.

oz,

En lo que se refiere a] decreto de 1948, considero que hay que ha-
cer dos reflexiones.

La primera para alabar la buena intencién de los que lo- formularon,
de querer dar un alivio al problema de la habitacién.

, ‘La segunda para criticar a las autoridades correspondientes, en es-
pecial al Poder Ejecutivo y Legislativo, el no haber efectuado una re- -
glamentacién del contrato dc arrendamiento, ya que es una cosa injusta
e irregular que este decreto wsté en vigor, en perjuicio de unos cuantos
propictarios, mientras que otros gozan de todas las ventajas que le
conceden nuestro Cédigo Civil. Con lo que en la actualidad se ha veni-

do convirtiendo en una ley privativa, cuya naturaleza esti prohibida por
la- Constitucién Federal.

- Independientemente de lo anterior, tenemos el peligro en que estin
las familias, de sufrir cualquier accidente, dadas las condiciones tan desas:
trosas en que estin en la actualidad estas viviendas, las cuales no pueden
arreglar los arrendadores por no convenirles a sus intereses y a veces
por no tener los medios econdmicos para hacer las reparaciones.

Y,
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CONCLUSIONES

~I.. El arrendamiento es un contrato en virtud de. cual, una persona
llamada arrendador concede el uso o goce temporal de vna cosa, a otra
llamada arrendatario, que por esta prestacién paga un precio cierto,

II. Es un contrato de cardcter principal, bilateral, oneroso, general-
mente consensual, de tracto sucesivo, conmutativo y necesariamente tem-
poral. :
L Si después de terminado el arrendamiento y su prorroga, si la
hubo, continfia el arrendatario sin oposicién en el goce y uso del bien, se
convierte en un arrendamiento de tiempo indefinido al operar su ticita
reconduccién,

IV. En los arrendamientos urbanos que no se hayan celebrado por
tiempo expresamente determinado, concluirdn a voluntad de cualquiera de
las partes, previo aviso a la otra parte, dado en forma indubitable con dos
meses ‘de anticipacion,

V. El derecho de prérroga que concede el articulo 2485 del Cédigo
Civil, debe proceder tanto en los contratos por tiempo determinado como’
en los contratos por tiempo indeterminado, debiéndose de ejercitar este
derecho antes de que termine el contrato de arrendamiento.

VI. En la terminacién de los contratos por voluntad del arrendador,
se deberia exigir la justificacién ante la autoridad correspondiente y es-
pecialmente cuando la causa sea el interés econémico reflejado en la renta.

VIL. El decreto de 24 de diciembre de 1948, al prorrogar los con-
- tratos de arrendamiento a que hace mencién, deja sin aplicabilidad res-
pecto a estos contratos el limite dz duracién fijado por el articulo 2398
en su segundo pirrafo.

VIIL. Este decreto debe derogarse en virtud de adolecer de varios
defectos juridicos, econdmicos, de redaccién y fundamentalmente porque“
en la actualidad es necesaria una nueva ley que venga a resolver defini-
tivamente los problemas de los arrendamientos urbanos.
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