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INTRODUCCION

Las nazones y motivos que me Leevaron a realizar un estu-
dio breve y minuciosdo del contrate de arrendamiento, ha sido Lo --
miltiples problemas que genera dicho contnato en su {nterpretacidn,
Qa. que 84 bien es cientoe, existe en nuestra legislacién del Estado-
de Guanajuato, un capitufo especinf que €o reglamente, tambiln es -
clento que en prictica se presta para dividin eritenios, y mis aiin,
con La reforma al Articulo 1050 del Cidigo de Comencio | publicada
en el Dianio Oficial de La Federacidn, con feccha 4 de Enero de -~
1989 1, ek que seilala que : " ... cuando conforme a fas dispesicio
nes mercantiles, para una de £as pantes que dntervienen en un acto,
Caate tenga natunafeza comercial y para fa otra tenga natutraleza cd-

vil la controversda que del mismo se derive se negind conforme a -
las Leyes mencantiles... . Por £0 que cuando tialyuiera de las --
) partes sea una svciedad andnima, en nombre colectivo, en comandita-
sdmple, ete,, siempre y cuando dicha sociedad Zenga como §énabidad
el Lucro, o bien posea Las caracteristicas de un comerciante y asd
se celebre dicho contrato d@ avendamiento, &ste al existir un Litdi
gdo se nesulverd de acuerdo af articulo 1050 anteniomente citado,

por Las razones que del mismo numeral se derivan.

. Cabe decin, que of Cidigo de Comercio, no reglamentz el -
Avnendomiento de bicnes inmmucbles, dnicamente y como Lo sefala el--



articulo 75 en'su fracedidn 1.- * ... Alquilernes yuu'.(i.cadaa con pro
pdsito de especulaciln comercial, mantenimientos, articulos, mue---
bles o mercaderias... ® ; 4in que jamis haga mencién de que existe-
amendamiento de bienes inmuebles. Por Lo que como mexo ejemplo -
dire que en fa prictica, cuando una sociedad andnima se constituye
con La finalidad de Lucrar y estd celebra un contrato de arrenda --
miento de un bien inmueble con un particulan, tendremos aqui, una -
problematica comin, y es el decidir que via a escoger serd o ----
comécta, pana demandar una posible Aescisisn o terminacitn def ---
contrato de arrendamiento. '

En este caso, yo comsidero que La via correcta a seguir -
ed La via ondinania mencantil, La que esta regulada pon Los anticu-
Los 1377 a 1390 del C5dige de Comercio, en virtud de que 44 aplica~
nob correclamente el numeral 1050 del Codigo de Comercio, éate mis-
w0 nos nemitind a fa Ley sustantiva Civil def Distrito Federat, a -
efecto de fundamentar la accidn de teaminacidn o nescisidn de dicho
contrato, Pues el C3digo de Comenciqro reglamenta individuatmente -
el contrato de arvendamiento de biemes immucbles, pero si neguta fa
via a 4eguir en tal procedimiento y dependend de fas pantes inteavi
nientes en el contrato, para que ae pueda elegir adecuadamente la -
via conrecta.



Eate trabajo tieme por objeto buscar La posible soluciin-
" ‘una problematica que sucede en forna cotidiana, no pretendo en --
ningiin momento ef dan fa svlucidn coumrecta o adecuada, pero 4% el -
provocan dudas pana que dia con dia fos estudiosos del derecho se -
preocipen mds para dar soluciones adecuadas y evitarse asl procedi-
mientos langos, Los cuales a £a postre no se Leeguen a la solucijn-
que se pretendia al entablar La demanda. .



caPrTao 1
 EMERALIOADES DEL CONTRATO PE AREEMANIENTO
1.~ CONCEPTD.

Nuedtros Codigos de 1870 y 1884, en sus anticulos 3068 y -~
2934 nespectivamente, defdinian ol Contrato de Arrendamiento en o4 -
Siguientes téaminos:

" Se tama artendamiento al contrato por el cual una perso-
na cede a otra el uso o goce de una cosa por tiempo determinado ¥ me
diante un precio ciento. Se Lama arvrendador el que da a cosa en --

damiento y & o at que La xecibe”,

Ragael Rojina Villegas, en su Libro EL Uerecho Civil Mexica
no, Tomo VI, Volumen 1, de Contratos, define ek Contrato de Arxenda-
miento de La siguiente maneraz: " Contrate por virtud deld cual, una -
pers Lamad: dadoa concede a otra, Lameda arnendatario, e~
wso o goce tm;;am de una coaé, n.cmc el pago de un precio cier-
zo®.

" En virtud del contaate de damiento de uso, el arren~
dadox se obliga a garantizar el uso de una cosa o de we £ocal. duxan-




te oL tiempo del arniendo, y el arrendatario a una can«tlmﬁnumulﬁn—
de cualquien clase.

EL annendadon no promete proporcionar un drecho real al ---
annendatanio, aino simplemente garantizarle ef uso, ¢sto es, hacer -
que £a cosa caté en disposicidn para que sea usada efectivamente. la

extensidn del uso puede sen muy diversa.

Las obligaciones secundanias, como, por ejemplo fa obliga--
- cddn del arnendadon de una vivienda o habitacidn nespecto a fa cale-
dacciin central, afumbrado eléctrico o suministro de agua, del que -
amdendd un cuarto nespeeto de su amueblado, desayuno y servdeio do-
méstico, del amrendadon de una cdmara acorazada respecto del cuidado
de cwa/dk-y, en caso de eventual destrucedin de La caja, de asegu-
nan su contenido, no alteran {a naturaleza ded negocio. Perc 8%, ade
mis de La concesiin del uso, &e asumen othas prestaciones prinedipa--
Les, pen ejemple, La total mnu.tenu‘&nydu arrendatarnio, se trataut-
de un combinado, al cual pueden aplicanse tanto Las diaposiciones 8o
bre el contrato de anrendamiento de uso como £as refativas a otro --
contrato",

Pon tanto, son elementos de ta definicion det Contrato de -
avrendamiento, Los siguientes: 1%. La concesidn def use o goce tempg
ral de un bien-



® Pon ol contrato de anrendamiento de use y disfrute el ---
arnendadon se obliga a confenin ef uso y goce de Los grutos de una -
cosa o de un derecho mientras dure ef arrendamiento, y el arrendata-
rio @ ina contraprestacisn de cuaiquier especic.

EL arrendamiento de uso § disgrute se distingue del anren--
damiento de uso por dos circustancias:

a) EL anrendadon tiene que conferin no sdlo el uso del obje
2o amendado, 0;'.!!0 tambidn el goce de Los frutos del mismo, de Lo --
cual resulta sin mis que ol arrendamiento de uso y disfrute 8¢ cife~
a £os objetos qie producen frutos naturales o civiles.

b} Pero si comcumre este requisito pueden sex objeto de ---
arrendamiento de uso y disgrute no silo Las cosas muebles e immue---
bEes, sino tambitn Los denechos, pon ejemplo, el denecho de minas, -
el dexecho de caza, el derecho de pesca y el derecho de patente. Tam
bi&n puede ser anrendado en uso y disfrute un conjunto de cosas ¢ de
denechos 84 producen frutos civiles, por ejemplo, un negocio mercan--
2L u otra explotaciin imdustrial®. )

22, £t ﬁugu de un precio ciexto, como contraprestacion ---
correspondiente a La conceailin del use o goce, y 3%. la Aestitucibn-
de £a coaq, supuesto que a5l Ae Lrasnfierc temponalmente ¢se ubo o -



-goce.

EL anticulo 2398 del Codige Civil para el Distrito Federal-
sedalar " Hay anrendamiento cuande a8 dos pantes contratantes se o-

bligan necip fe, una, a c der ef uso o goce temporal de una

codn, y La otra, a4 pagar por ese uso o goce un precio eierto".
Tres puntos caracterizan el amrendamiento:

12, Duracién tempomal.- Cuando La Locacidn se hate a penpe-
tuidad, tritese de una enajenacidn y no de un artendamiento. ; Qué -
es - un propietanio que cede para siempre el goce de su bien, de no --

_ den un propietanio que ha perdido- una pante de Los atiibutos de au -
derecho ¢ Por ello, Las Locaciones peapetuas, admitidas u‘u Impe--
nio Romano y practicadas en Francia hasta La Revolucidn, temdian ine
Ludiblemente a thansforman al arrendatario en propietario de La co--
sa; operaban Lo que se ha Llamado descomposdieiin de La propiedad en-
dominio il Y dominio dinecto. EL Denecho modewo admite 86lo Lo -
anrendamientos temporales. los arrendamientos peapetuos serian e

£os.

.22, . Ciracter oneroso.- EL goce procurado a feicére no es -
gratuito. En esto ae distingue ¢l amendamiento def préstamo simple-
o comodato, Entre eatod dos contrantos hay fa misma diferemcia que en



La donacidn g la venta: el comodato y of arrendamiento son, respecto
al goce temporal de fas cosas, Lo que la venta y 2a donacin pana su
posediln a titulo definitivo. EL avrendamiento et La compra del uso.

3%, Modo de §ijar el precio.- EL precio del anrendamiento -
es proporcional al tiempo. Mientras mis prolongada es su duraeidn, -
mis aumenta el precio 2otal; se calcula por wiidad de tiempo: por ho
xa, dia, mes o aifo.

ta funcidn junidica del anrendamiento comsiste, pon tanto,-
en taansfenin el uso o goce de Los bienes. Propiamente debe hablarse
de tranamicidn de ubo o goce, poaque en nuestro denecho se trata de-
una obligacidn de dar, a diferencia del derecho francés que ca de --
‘hacer. La doctrinm grancesa dominada principalmente por La texminolo
aia que emplea el Codigo Napoledn, dice que el anmendadon eatd obli-
gado @ ¥ hacer gozar " al amendatario de una cosda, y por esto se -~
dice que La obligacin del amrendadon €4 efecutar un hecho: hacer go
zan Lo cosa. ‘

En miestra tradicin juridica, desde of Codigo de 1470, es-
La obligacidn se clasifica dentro de las obligaciones de dar. Han -
enumerado nustros C3digos como tales: 1% La tramamicidn del dominio-
de cosa cienta, 22 La enajenaciin temponal del use o goce de cosa --
cienta, 32 fa restitucidn de cosa ajend, y 4% el page de cosa debida.



Tiene interds precisan esta funcidn juridica del arrenda---
- miento, en virtud de que &as obugauonu de dan tiemen un nejimen -
diverse de Las de hacer. La funcidn econdmica de este contrato es el
aprovechamiento de una riqueza ajena. Hemos clasifdcado Los contra--
204 por su funcidn econdmica distinguiendo como categorias principa-
Les aquellas en las que existe: el aprovechamiento de una riqueza a-
jena { como en Los contratos traslativos de uso: arrendamients, como
dato, apmcui.a’). o fa aprwopiacibn de una riqueze [ como en Los --
contratos taslativos de dominio }, o £a utilizacdidn de un seavicio

{ como en £os contratos de prestacién de seavicios ).

EL anrendamiento cumple normafmente £a funcidn econdmica de
permitin el aprovechamiento de Las cosas ajenas, ain cuando se puede

Legan a ese aprovechamiento a través de Los derechos reales de uso, *

asugnucto y habitacion, o mediante el contrato de comodato; la expe-
adencia demuestra que La foxma nowmal de apwveM La niqueza afena
es a titulo oneroso y mediante el contrato de arrendamiento, Se tha
ia en ' este caso de un aprovechamiento de rdqueza afeng pox cuanfo --

que ef arrendamiento puede conceder el usc o Zambién el goce, eb de-

cin, abarca Los diferentes grados de aprovechamiento parcial, en tan -

2o que er ef comodaro existe 8680 transmisidn del uso. Dependera de
Las estipulaciones del contrato conceder ad arrendatario. el goce de-
fos fnutos natunales de fa cosa, especialmente para que pueda apn.o-‘:
piarse fas crlas de £os animales,




En nuestra tradicidn juridica, el arrendamiento se ha referide ----
siempre a bienes conporales e inconporales, es decin, puede necaer -
sobre cosas, o sobre d hos,siempre ¢ do sean susceptibles de-
dar un nendimiento econdmico. En cambio, en La tradicidn romana estc
derecho ha tenidp un objeto mucho mis amplio. En Roma se distinguie-
non thes formas principales de arrendamiento: 1°,- EL arrendamiento-
de cosas | Locatio comductio xei ); 2°.- EL de seavicios | Locatio -
conductio operarum ); 3°.-EL contrato de Obra { Locatio comductio --
openis |, Comprendia por consiguiente, el arrendamiento, el caso que
abarea nuestro derecho y, ademds Los contratos de prestacisn de ser-
vicios y Los comtratos de obra.

EL Denecho Frances, siguiends La tradicidn momand, acepta -
estas tres fonmas, y agrega uma mis: el transponte de cosas, Que Lo-
cataloga como una forma mis del amendamiento. EL derecho eapafof, -
Lambiln sigue en esto al francis. En cambio en el Clogo Alemin , te-
nemos una --:;v' tacibn del damiento neferente exclusivamente-
a Los bienes porales e & poaales, como sucede en nuestro dere-
cho. !

Nuestro C5digo Civil del Estado de Guarajuato, en sus -----
anticulos 1899, 1900, 1901,1902, definen el Contrato de A damien
2o, en Los tiaminos ddgulentes :




" Hay arrendamiento cuando fas dos partes contratantes se -

obligan recip te: ung, a der el uso o goce temporal de --

una cosa, y La otra a pagan pon ese uso o goce un precio cierto, "

En efecto La exposicidn de motives del Proyeetv del Codigo-
Civil para el Estado de Guanajuato ve de manigiesto La necesidad de-
modernizan el C3digo Civil, en atenciin a condiciones sociales y eco
némécas de La vida actual, fo que motivé que se designara uma Comi-~-
846n encargada de formuban el proyecto de neformas para el Cidigo --
Civik de 1884 antes vigente en ef Estado, ante el cuak €a ticnica y-
Las necesdidades que se producen en Las aelaciones de Los particula--
res y de £as comsecuencias que de Esta denivan al interds social.

La comisiln redactora del nuevo Cédigo Civil para el Estado
de Guamajuato, mo pretendis crean un nuevo ordenamiento, aino que, -
ante £as ensefianzas prdeticas de £a experiencia y el resultado de fa
prdetica profesional, asl como el estudio y fas observaciones de fos
hechos, pretendis suporan el individuatismo marcado por La ley ante-

rion conservando fas intituciones que ro - ch con La peisn de
La vida moderna, para iof ginalidad de neformas se condultd a Las --
mis necientes Legislaciones de otros paises, a legislaciones de ~—-~-
otros Estados, se consults el Cédigo Civik de 1928, ae comsults asi-
fa opinibn  de taatadistas tanto racionafes como extranferos, Loman-
do -en cuenta £as tecaias mis avanzadas y ﬁunddmzmlmwte procurando



que Lo pu‘nulpioa que se adoptaran, gueran aquellos que vinieron a -
satisfacen Las necesidades de ruestra poblacion.

Sefialaremos a continuacidn fas redormas fundamentales que --
integran Las modificaciones en materia de arrendamiento.

Se nealizaron modificaciones en el contrato de avrendamiento
teniendo presente Los motivos ¥ circustancias que motivaron el decxe-
o de proteceddn al inquilino vigente en el Edtqda. buscando La for--
ma de no dejan al anrendatario en una condicidn aflictiva y contem--
plando ta reatidad det problema de La habitacitn, asi como el necesa
rio estimulo para obtemer mejonas en Los inmuebles.

Conforme &l articulo 1899 det C5digo Civil Vigente del Esta-
do de Guanafuato el arrendamiento se dedine de la siguiente manera:

* Hay arrendamiento cuando Las dos partes contratantes Ae .-
obligan xeciprocamente: una, a conceder el uso o goce temporal de una
cosa, y fa otha a pagar pon ese uso O goce un precio ciento, ™

Cabe puntualizar que no es Lo mismo decin que e Contrato de

A )

iento debe sen i

poral, a expredar que debe teaer una dura-
cidn fifa, puesto que el Contrate siendo temporal puede celebrarse --
por-:: tiempo indefinido, pues asi Lo seialan Los anticulos 3077, ---



3168 del Cidigo Civil de 1870 y disposdtives 2945, 3032 del Cédigo -
Civil de 1884.

Pon otra parte, nuestnos Cidigos de 1870 y 1884 sdlo previe
nen que ef amrendamiento debe sen temporal, sin seiiafan el tiempo md
ximo que debe durar.

La nazén debe ser para que serale un Limite temporal, es que
tanto Los amendamientos muy prolongadod como Lga demasiado breves --
Ldenen sus inconvenientes. Los primeros tienem el inconveniente de --
que son perpetuos, en realidad el anmrendamiento se convierte en una -
vendadera compraventa porque 84 el uso y disfrute de una cosa se con~
cede a perpetuidad y ya no tienc ol propietario el derecho de adqui--

‘ nir ese disgrute de La cosa, en realidad no ha enajenado ef uso, 4imo
ha enajenado La cosa, pues no tiene objeto temer La propiedad de una-
cosa de fa que no se puede disdrutar. EL arrendamiento por lardo tiem

. po tiene el inconveniente de desprecian £a propiedad. Seria difdicil -
que afguien quisiera adquirir una propiedad que durante micho tiempo~
ha sido dada en arrendamiento, sobre todo ai este exa bajo o habia --
sido anticipady en nentas; porque dwrante este tiempo no pedia obte--
ner de La propiedad todas sus ventasas que el propiefario pudiera sa

con de sus cosas

EL arrendamiento por tiempo duMdo no puede exceder ---




de quince ados para las §incas destinadas a habitacidn; de veinte --
pors 2as destinadas a comercdo, y de veinticinco paxa fas destina---
das al ejercicio de ta industria o agricultura.

Como se ve en Nuestro Ordenamiento poditivo comsagra el re-
quisito de La temporolidad del amendamiento, puntualizando que el ~
arrendadon se obliga a conceder el uso o goce temporal de una coda ¥
¢ gija un tiamino pudente el que varia segin el deatinme de 2a din-
ca, tenidndose en cuenta de este modo Los inconvemientes resuttantes
de un awrendamients prolongado.

Cabe seflalar que nuestro Legistador solo seflala un Limite ~
a los anrendamientos de bienes inmebled y omite hacerlo respecto de -
L0s suebled, por Lo que en este supuesto Lok pantes tienen amplia Li
bextad para pactar el plazo de dquiﬁn. det contuta; a condicibn de
que haya un thwmino supuesto que puntuatiza que el use o goce debe -

enzfenarnse de Ag temponal

Mientras el Cidigo Civil Federatl en su arnticulo 2398 ha de-
$4nido el Contrato de Avendamiento, de la siguiente maneras

" Hay axrendamiento cuando Les dos partes contratantes de-
obligan rcciprocamente, una, a conceder el wso ¢ goce temporal de -
una coda, § da otAR, 4 pagar poa eae use 0 goce unm precio cieato, "



Tgualmente podemos sefalar Lo dedinicidn que nos da Ripent-
y PLaniof del Aviendamiento y es £a siguiente i~

" EL amendamiento o Locacidn es un contrato, pon el cual -
una perbona s¢ compromede & proporcionan a ofaa ef goce temponal de-

una cosa, mediante un precio proporcional al tiempo, " z

Encontramos una definicidn siméiliar a La antenion en el ---

Diceionanio de Rafael de Pina, quién define el contrato de Arrenda~--
miento como sigue:

" Aviendamiento. Contrato en virtud def cual una parte cede
a da otra ed uso y disgante de und cosa o derecho, mediante un pre--
edo ciento, que necibe 2a denominacidn de rentz o alquiter. 3

Sin embargo, encontnamos una definicidn del Avrendamiento~-
en of Diccionario parn Junistas, ain mia somera y que sefiala @

* Contrato de Arrendamiento.- Den. Contrato de Locacibn y -
conduceidn, /] Der. Aquel por el cual ¢ obliga una persona a ejecu—-

tax una obra o presien wi servicio a otra mediante cients precio. /("

Eate mismo Diccionanio nos dedine La palabra Locacidn y --

conduceidn, de fa siguiente manerar



" Locacidn. [ fat. Locatio ) F. Der. Aceibn de awrendan una
cosa.// - V- conduceidn. Den. Contrato de Avtendamiento. Cén. Accidn-
de Locacisn. * ¢

De £a misma manera procedemos a definin ia patabas Avienda-
miento y fa palabra Avrendar, y que se dedinen de £a siguiente mane-
L7 3

" Avrendamiento, m. Accidn de amrendan. // Contrato por el-
que de arrdenda,// Precio en que se arrienda.//- Congelado. Aquel cu
yas nentas no pueden modificanse.//- de Obna. Locacion de obra.// ~-
-'de Senvicios. Locacidn de seavieios. Cfr. Comtrato de arrendamien-
0, juicio de rescisisn de arrendamiento.

. " Auendar, { De a y nenda, nenta ) Ta. ceder o adquirin --
por un precio determinado el goce o ap! hamiento 2

poral de co--

sas, obras o servicdos. *

Degiciones consultables en el dicciomaric para Juristas, --
. de Juan Paloman de Miguel, Ediciones Mayo, 1a. Edicidn, 1981, Pdg .-
125. - .

Tenemes Lombién una definicidn que nws da Sanchez Medal -
Ramén, en su Libxo : De Lot Contratos Civiles, ff que a faz Letra dices



" EL anrendamiento es el contrato pon ol que ef arrendadon-
s¢ obliga a conceden el uso o goce temporal de una cosa al arrendata

nio, a cambio de un precio ciento. " 5

Encontramos una definicion muy general de Lo que es el a---
arendamiento, en el diecionario de Derecho Notarial, de Lic.'Feo. --
Javien Guiza Abday, misma que se trasendibe a continuacibn,:

" Auendamiento o arriendo. M. Accidn de arrendar. Contrato
por el que 8¢ wwienda. precio del mismo, Llamado tambiln renta o -~
atquiter. " ¢

En virtud de que el presente trabajo, tiene una nelacidn di
Vu.wcond‘ k V‘i',,. do a continuacion a dar algunas
deginiciones def Contrato de Avrendamiento Finmanciero, toda vez que-
date, se encuentra intimamente Ligado con el conitrato de Arrendamien
2o Civil y cuya definicidn ya se ha dado,

Encontramos que Ragael de Pina, en su diccionario de Dere--
cho, define el Contrato de arrendamiento Financieno de €& aiguiente-

manaaa:

" Aurendamiento Financieto. En Los ténminos ‘dd articulo 25
de. la ley General de onganizaciones y actividades Auxiliares de Cnri-



dito, por vintud del contrato de anrendamiento ginanciero, la arren-
dadora ﬂmnum se obliga a adquirin determinados bienes ¢ a conce
der 8u udo o goce iuapou.t. a plazo forzoso, a una persona §isdca o-
monal, obligdndose &sta a pagar como contraprestacidn, que se Liqui-
dand en pagos parciales, segin se convenga, una cantidad de dinero -
detaminada o deteaminable, que cubra el valor de 2 adquisicidn de -
Los bienes, las cargas fimancieras y fos demds accesonios, y a adop-
tan al vencimiento del contrato alguna de estas opciones terminales:
1) La compwa de £os bienes a un precio inferion a su vaton de adqui-
deidn, que quedard fijado en el contrato, 2} A pronrogar el plazo -
para contimuar con el uso o goce temporal, pagando una renta inde---
nion a Los pagos peribdicos que venia haciendo, conforme a Las bases
que se eatablezean en el contrato, 3) A participar con fa amendado-
Aa gimanciena en el precio de venta de Los bienes a un teacero, en -
Las proporciones y mmak que 4e convengan en el contrato, V. A---
mendadonas ginancieras. * '

La Ley de Orgamizaciones Auxiliores del Crédito en su ar----
culo 24 sefala que las sociedades que operen como avrendadoras ¢4
nancieras, podrdn celebrar operaciones cuando disdauten de autoniza
cidn; o ya en especifico en asu primera fraccidn sc menciona una de -
Las opemu'nne;s que pueden Llevar a cabo fas anrendadenas y es Meq:
samente celebrar Contrates de Arrendamiento. )
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En L2 misma Ley de Organizaciones Auxitianes de Crédito en }
su anticilo 25 se define ef contrate de arnendamiento Financiero y-

se¢ descnibe como sdgue :

Aticulo 25.- Pon virkud del contrato de arrendamiento §i-
nancdiene, {a anrendadona §imanciern de obfiga a adquinin determina-
dos bienes y a conceden au uso ¢ goce temponal, a plazo forzoso, a-
ung persona (ui.ca o monal, obligdndose &sta a pagar como contrapnes
Zacidn, que se Liquidand en pagos parciales, segin se convenga, und
cantidad en dinero determinable o determinada, que cubra of valor -
de adquisicidn de Los bienes, las caragas financienas y Los demds -
accesonios, y adoptor el vencimiente del contrato alguna de fas op-

ciones terminales a que. se nefiene el arnticulo 27 de esta Ley; "

Tenemos adeimds que el articulo 75 del Codige de Comercio -
en su graccidn 1, menciona el contrato de amendamiento de fa 8{---
gudente meneras

75.- Lla Ley reputa actos de comercio: 1.- Todas €as adqui-
siclones, enafenaciones y ALQUILERES verdficados con propbsito de -
especubacddn comenoia.;, de mantenimientos, articulos, mucbles o mer
cadenins, sea en estado naturck, sea despuis de trabagades o Labra-
des.
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En virtud de tan vaniadas deginiciones que encontramos, --
me encuentro de acuerdo con fa que sefiafa nucstro cddigo Civil del-
Estado de Guamajuato, todz vez que, es La que mds se ajusta a fa -~
nealidad social que actualmente vivimos.

Ademds de que Lambidn cl Contrato de Arvendamiento Fiman--
cieno se encuentaa definido por nuestro Cédige Fiscal de ta Federa
cibn en su antioulo 15 y que expresas

EL Auvnendamiento Financiero es el contrato por el cual se
otonga el uso o goce temporal de biemes fangibles, siempre que de-
cumplan con Los aiguientes requisitos:

1, - Que 4c establezca un plazo ga}czmo, Que sea igual o au
perion at minimo, para deducin las inversiones en Los tiwminos de -
Las disposiciones fiscales; o, cuando el plazo sea menor, e permi-
12 a quiln aecibe e bien que al téaminoe del plazo eferza cualquéie-
na de Lad diguientes opeiones @ ’

* tnasferin La propiedad del bien objeto def contrato me-
diante et pago de uan cantidad determinada que deberd sen inferion
"al vaton del mexcado del bien at momente de efercen lu opeiing

. wmgbr. el. conthato por un plazo cderto dunante el ---
cual Los pagos serdin por un monte inferior al ngc se §446 dunan;te -
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ol plazo inicial ded contrato;

Sobtener pante del precio pon la emajenacidn a un tercero-
del bien objeto del contrato.

2.- Que la contraprestaciin sea equivalente o superior af
vaton del bien al momento de oforgar el uso o goee.

3.- Que se establezca una tasa de interds aplicable para -
determinan Los pagod y que el contrato se celebre por escrito.
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1.2.- TERRIMOLOGIA. -

Por su parnte el Codigo Civil de 1564 calificaba como anren~
damiento et que recaia sobre bienes inmuebles | anticulos 2939 del -
Cidigo Civil de 1884 | y Lo tildaba de alquilen cuando temia por ob-
jeto biencs muebles | anticulos 3035 del Cédigo Civil de 1884 ), ter
_ minologia que adopta nuetro Cidigo de Comercio, en el artieulo 75 -
§racedion I que dispone Lo siguiente : ™ 75.- La Ley reputa actos de-
Comencdio: 1 .., ¥ alquilenes verdficados con propdsito de especula--
cibn comercial, de mantenimiento, articulos, muebles, mercancias, --
sea en estado natural, sea despuls de fabrdados o trabajados. *

Por su pante el Cédigo Civil Vigente en Nuestro Estado, re-

- glamenta el contrato de avendamiento como sigue : ® Del avnendanicn

to de fincas urbanas ( Capitutlo 1V ), del avrendamiento de gimcas --

nisticas { Capitulo V), del arrendamiento de bienmes muebles | capi-

mu; VI |, xazdn pon fa cual estimo que Las denominaciones que ulill
zabq. nuestro Ondenamiento anteniox, sofo tiene valon histdnica.

Sin embargo Rafael de Pinz, en Su diccionanio de Perecho, -
manifiesta : " Que {a tenminotogla de fa palabra artendamiento ha --
tenido | y ticne todavia en algunas fLegislacioned §, una significa--
eibn exccesdvamente lata, comprendiendo no s6€o ek de cosas, sdimo --
tambitn Los denominados de obra y Laviaaé. con un sentido que re--
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pugna, ciertamente, &a sersibilidad jurddica de nuestro tiempa, " ‘

Tenemos que pant Ripert y Planiol, fa teaminologia se basa-
en las difercntes acpeciones que tiene ef aviendamiento en diferen--.

Zes Legislaciones, pues Lo manifiesin de £a siguiente manerad :

" Teaminologia.- En el arnendamiento de inmuebfes, el Con-

tato en Faancds, toma especialmente el nombre de bail,

La pafabra " bail ", se deniva def veabo"baiffer", que e4-
una. antigua puabim de ta fengua, que tiene el sentido vago de ---
" dar ", " abandonarn ", Se empleaba tanto a propSaito de actos de -
enajenacibn definitiva | bail & hente, & cens, etc ), como se sim--
ples amendamiento Lemporates. Oeade La revolucibn se ha restringi-
do Su uso al srrendamiento plopiamente dicho, y no se emplea ya ta
tindose de actos traaslativos de propiedad, 3inc ¢ para el arrenda-
miento restiluible, que implica La enafenacién de la propiedad de -
ta superficie.

Guidn da su bien en arrendamientv ¢s el arrendndon { bai--
Leur }; aviendatanio, quiln recibe el bien en arrendamiento.

€n cuanto ef precio del anrendamiento, su nombre varia en-
gnanods, segin 2o matunatera del inmueble amexdade. * -
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1.4.- CARACTERISTICAS BEL COMIRATO S ARREMDAMIENTO.

Como sc desprende de las definiciones ya mencionadas, el -
Contrato de arrendamiento tiene cieatas canacteristicas que Lo dis-
tinguen de Loa demds contratos y &stas son :

a} La concesidn del use o goce temponral de un bies.

b) EL pago de un precio cierto, como contraprestacién co--
arespondiente a Lo concesidn del uso o goce.

e} la restitucidn do La cosa, supueste que solo trasdiene-
Lemponalmente ese uso o gbce.

Ripert y Planiol, declardn en su Taatado de Derecho Civil-
Que son Tres elementos caracteristicos del arrendamiento y son @

®a} Duracibn Lemporal.- Cuando La Locaciln se hace a perpe-
tuidad, . trltese de una enmajenacidn y no de un amendamients.

b} Candcter Omeroso.- EL goce p do a terceno no es -~
gratuito, En esto se distingue el amrendamiento del préstamo simple
o comodato.’ EL arrendamients es £a compra del uso. )
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c} Modo de fijan el precio.- EL precio del amrendamiento -
es proporcional al tiempo, Mientras mis prolongada es su duracidn,~
mds aumenta el precio total; se caleula pon unidad de tiempo: por -
hora, dia,mes o 'afo . " 1

Sin embargo Rafaet Rojina Villegas, en su Compendio de De-
recho Civik, Tomo 1V, de Contratos, sefiala que efectivamente son -
tres Los elementos que caractenizar el Coninato de Awrendamiento -
fos cuales se puden observar deade el momento en que se define, --

por Zanto, sus elementos son Los siguientes:
" 1.- la concesibn del uac o goce Lemporalf de un bien.

2.~ EL pago de un precio cieato, como contraprestacidn ~--

connespondiente a £a concesidn ded uss o goce;

3.- La nestituciin de £a cosa, supuesto que 4580 s trans-

fiene temporalmente ese udo o goce. 13

En virtud de que como ya comentamos el Contrato de Anends
miento Financieno esta intimamente Ligado con el trabajo que me ==
propongo realizar, dada la similitud con el anrendamiento civil, -
sefalare a continuacidn algunas caractertsditicas det Conirato de ~

arrendamiento firanciene y son 2



" 1,- EL amrendador financieno tieme obligaciin de adqui--
nin el bien que dard en amendamiento. En este sentido nuestra Ley-
46Lo contempla ef amendamiento financiero indirecto.

2.~ EL amendatario tiene como principal demecho reapecto-
al obfeto, el uso o goce del mismo, en terminologia copiada del ---
arrendamiento eivil.

3.- EL contrato debe tener un plazo forzoso para ambas par
tes. EL téamino determina L0s pagos y el momento em que debe ejerci
tanse La opeifn. Es un contrato temporal.

4.~ EL precdo debe caleularse en 4u totalidad, como suma -
defos pagos peribdicos. eate precio total debe exceden ef valon del
bien e incluir, en Los téminos de La Ley de Organizaciones Auxilia
aes de Caldito, " el valor de adquisicidn de Loy bienes, las cargas
financieras y Los demis accesonios”. EL Codigo fiscat de La Federa-
cibn dindica que debe eatavlecerse en cada interés.

5.~ EC precio, ademds, debe pagarse en parc{ialidades--estn
blece La Lley de organizaciores Auxilianes de Cnédito--, y pactarse-
en dinero. En el avrendamiento civil el precio puede pagarse en es-

pecde.
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6.~ EL amrendatanio puede suscribin une o varies pagaris a
favor de la anendadona ginanciera, por el monto del precio del --
contrato.

7.- EL contrato de arrendamiento financieno comprende siem
pre ung opeddn a favor del arrendatario pmra que &ste se elifa, an-
tes det t&nmino del contrato, entre adquiria el bien, prorrogan ef-
contrato o participar en fa enafenacién a un texcers.

8,- EL contrnto debe constar por escrdito, por disposicion-
expresa de £a ley de organizaciones y actividades auxiliares de cré
dito, ya para efectos fiscales, por negla que marca el Cédige Fis--
cal de La Fedenacidn. Es un contrato formal, con forma impuqm por.

. la Ley pura su validez. " )

Como 8¢ podrd observan abgunas de fas caracteristicas de -
esta contrato coinciden con ef arendamiento civif, dade que son -~
muy semefantes, Lo que puede ceasdionan en fa paz‘xmm ¥ en el momen
2o de un Litigio, La equdivocacidn de La via para demandar &a termi-
nacién o nescisidn de -- cualquiena del contrato que se¢ trate. Poa~
Lo tanto resubtn necesario £a actuclizacidn y estudio de Zas nowmas

funidicas para ro cometer errones.
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1.5.- CLASIFICACION BEL CONTRATO Bt ARBENDAKIENTO.
EL contrato de avrendamiento se clasifica como adgue:

a) Principal.- pon cuanto que tieme una existencda indepen
diente.

b)8ilateral.- porque engendra derechos y obligaciones, es-
decir, concesidn del uso o goce de una cosa ¢ el pago de um precio.

c) Onexoso.- porque {mpone provechos y gravdmenes para am-
bas partes, aeapectivamente. Esta caracteristica no depende de que-
sei bilateral, puea et arrendadon tiene el provecho de £a aenta y -
el gravimen del conceder el ubo o goce de La cauydmuwaun
tiene el provecho de gozax del use o goce de fa cosa y el gravémen-
de pagar ura renta.

d) Fowmal.- ya que por regla general debe constar para su-
validiz por escrito, Excepcionalmente puede ser consensual cuando -
el valon de La'rents anual sea superior & seiscientos pedos.

e} Commutativo.- derivado de La naturaleza ded mismo com--
vm,yqumdmudu&dddata" dmico, de la g ia o pér-

dida en La operacifn celebaadn, sino de que los provechos o gravd--



menes sean cientos y determinados al celebrarse el contrato.

§) De tracto sucesivo,- pon cuanto que necul;m'p:m U na-
furaleza misma, una duracidn determinada, para que pueda tenen vi--

genein,

EL Codigo Civil de nueatra legisfacidn, también seiala -~
cientas caracteristicas que Liene el contrato de amrendamiento y -

son ¢

al f’unci.pal.- toda vez que no requiere para Au exidtencia
de ningunt nelacidén junidiea principal, sino que subsiste pon 8% --

miamo. Empeno 8L se clasifica como accesonic el contrato dg aub ---

3

arrineds, ef que no puede concebinse sin que exista previamente un-

contrato de arrendemiento.

b) Nominal,- Ya que s¢ encuentra negubado por nuestra ley-
Civil,

e} Definitivo.- En oposdicibn a Los contratos prepanratoniod
de Los cuales solo se reglamenta £a promeda de contrato.

d] 8ilateral.- puesfo que s¢ producen obligaciones y dore-
chos neciprocos, y en funcidn de Lo cuales s¢ -define el contrato-
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de mudamiinto; La obligacidn principal del arxendadon es La de -
conceder el uso o goce femporal de £a cosc | anticulo 1899 del C. -V
C. def Estado de Guanzjuato }. La obligacién primordial det arren--
datanio es fa de satisfacer £a renta en La foama y Liempo conveni--
dos | anticulos 1899 y 1901 del C.C. ).

e} Oneroso.- porqud de &8 se derivan provechos y gravéme--
nes reciprocos; para el amrendadon el gravimen estriba en La emaje-
nacibn temponal que hace del uso o goce de La cosa ¢ el provecho --
que Azdbz radica en el preeio que le cubre el anrendatario, EL ---
‘anrendatarnio tiene como gravimen el debea de pagar una renta estipu
tada como benegicio de La posibilidad de usar o gozar de una cosa-
que no ¢4 de su propiedad, pues asi Lo sefialan Los articulos 1913~
1923 det C.C. det Eatado. '

§) Commutativo.- En atencidn a que las prestaciones que se
deben fas partes son ciertas y detenminadas desde el momento que .Ac
otorga ef contaato y 84n que ¢f cardeter de gananciodo o perdidoso-
de 208 contratantes dependa de un acontecimiento futuro incieato.

g) Formal,- pucs asi lo catatuye ol articulo 1908 de nues-
a Loy, es decin, que debe ser pon esenito cuando La nenta pase de
seddcientos pesos anuafes.
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h) Intuite Pensonae.~ en Lo que 8¢ reflere aL‘ amendatario
en atencidn a que &ate no puede subarrendar @ terceros &4 no estd -
gacyltado por el duefio 0 porn disposicitn expresa de £a Loy, tal co-
me Lo marca el disposditivo 1904 de nuestro Ondenamiento.

4) Ejecucidn sucesiva.- en atencifn a que fa obligacidn --
del anrendador es aiempre conceder ef uso o goce de £a cosa arrenda
da, se va efecutando momento a momento durante todo el tiempo de vi
gencia del contrato de arrendamiento.

Pon conaiguiente, fa resicion o nubidad del contrato de --

» .

(ento aito p. derd en sus efectos para el futuro y en ca-
80 de que La cosa se pierda por caso fontuito o fuerza mayox se ex-
Linguirdn Las obligaciones de ambas partes.

Aguilar Carbajat Leopoldo en su Libro de Contratos Civiles
dnécamente manifiesta de manera muy genenal cunt es a cfasiféca --
cibn del contrato diciendo que ¢4 "bilateral, porque da nacimiento -
a obligaciones reciprocas; cs onerodo, porque impone gravdmenes Y -
provechos a Las dod partes; es gencralmente formal, excepcdonalmen-

te ¢4 consensual; es conmutativo y de tracto sucesivo ﬁ.picalnewtc."’s

Mi{entras que Rojina Vilfegas Rafack, en su Libno de Dere--
cho C{vil Mexicano Tomo IV, de Contrates I, sciiala que ef contrato
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de amendamiento ae clasifica como ‘principal por cuanto tiene exis-
fencin independiente. Es bilateral, porque emgendra derechos u obli
gaciones neciprocos, es decin, concesidn del uso o goce de ia cosa-
y del pago del precio. Es oneroso, porque impone provechos y gravd-
menes para ambas partes, respectivamente. Su caracteristica onervsa
no depende de que sea bilateral, pues el arrendador tieme el prove-
ckq de a renta y el gravdmen de conceder el uso o goce de La cosa,
y el amendatario tieme el provecho de gozar de use o goce de &a -

cosa, y el gravdmen de pagax una renta. Se trata ademds de un con--
trato generalmente foamal, que requiere para su valider comdtar poxr
eacrito. Excepcionalmente puede sen comsensual cuando el valor de -
. La ‘A'ncé anual sea dinderion a § 100.00; tambiin excepcionalmente y-
en din@ Aldsticas, se exige la uuu)uwi piblica como foamalidad,-
cuando el monto de fas mentas anuales pase de $ 5,000.00.

Pon su naturateza, el ‘mudmu'cm ¢4 un contrato commutz
" #4vo. EL arrendamiento es el contrato que se ha considerado como L
po-de Los Llamados contratos de Lracto sucesivo, porn cuanto que me-
cesita pox su maturelza misma, una duracidn determinada, para que -~
pueda tener vigencia. EL anrendamiento no es concebihle como contra
té dmatantdnes. Su matwialeza de comtrato de faacto sucesivo tiene-
efectos ju/«idicaa intenesantes en Lta mulidad y en la rescisiin, ya-
que no exiaten consecuencias restitutonias.tay un impedimento mate-
adal para neatituin el uso ya comsumado y, por consdguiente, £a in--
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tendependencia de esta obfigaciones neciprocas impedirnd la restitu-
cifn de fa renta; en tanto que en fos contnatos instantineos, £a nu
Lidad o nescisidn onigina fa nestitucion de prestaciones, em £os de
2racto sucedivo no puede existin esa restitucidn. En Lot casos de -
Lesdidn, podrin aumentanse o disminuirse fas rentas pasadas, 44 asi-
Se reclamd, tomando en cuenta La explotacidn ihdebida que hubiere -
dufrido el arnendador o artendatanio. Si fa nubidad se funda en eb-
erno, dolo, o violencio, estos vieios de &a voluntad pueden influir
también en un aumento o disminucidén de Lasy rentas pasadas, " 1

En 208 conthatos civiles de Ramin Sanchez Medal, sedala -~
La clasigdcacion del contrato de arrendamiento diciendo que " es bi
Lateral, onerocso, commutativo, principal, de tracto sucesdive o de -
ejecucisn duraders, y que tiene parciatmente el cardoter de * intui
e personae " poﬁ Lo que &e nefiene al arrnendatario, en atencidn a-
que &ste no puede subarnendar ni ceden sus derechos a terceros din-
permiso del anrendader, aunque, safvo pacto en contrario, no teami-
na el contrato por muerte def inquilino,

Ademds es consensual ef anrendamiento cuande nceae sobre -
muebles. Generalmente es §ormal cuando versa sobre bienes inmucbles
y en algunos casos debe inscribinse en el Reglstno Piblico de La -
Propiedad, segin se indica al sefiatan Los elementos formales de ea-
e contrato. '
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EL contrato de arrendaniento de fincas urbanas du-ti.nqdu-
a La habitacidn se considena de orden piblico y de interds socdial,-
prohibidndose cualquien nenuncin a Las disposiciones que Lo regulan,
wauuiem data que por su amplitud imestricta puede perjudi--
can ain a Los mismos Liqmuilinos, poaque, pon efemplo, se erige como
dunaeidn minima de cstos contratos el plazo de un afio gorzoso ain -
tambitn para ef. mendam:«w, 4e dmpone la necesidad de que La nen-
T ta sea siempre en moneda wmacional, y, por tanto, en dimero, impi---
didndose que Lr renta consista en cualquiera otra especie de bienes
o incluisove en el uso o goce de otro bien a cambio del uso o goce-
que e necibe pon virtud del aviendamiento; y no se peamite que se-
pacte que Leamine el contrato por ta muente del arendatario, obli-
gando asi en citrtos cascs a Los heredenos de #ste @ contimuar por-
guerza con as Aespomsabitidades det contrato,”'’

AL analizon fa clasificacisn del contrato de arrendamiento
ginancieno, encontramos que tieme mucha semejanza con el arrenda---
miento civil; asl tememos que ol contrato de amrendamients gimancie
no e cladifica como sigue ¢

" a) Meacantil, como " alquiler venificado com p&nh&aw -
de especulaciin comercial " | articulo 15, fraceidn I del CSdigo de
Comencdo ), y por las personas que ea EL intervienen, que caddi Aiem
pae son comercdantes. Puede darae un acto mixto, o et mercantdl -<
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para el anrendador financieno -onganizacidn auxilion de crédito - y
civil para ef anvrendatarnio;

b) Formal.- pues debe comdtar por eserite y notificanse an
e notanio o comedon | anticulo 25 de fa LOAAC y articulo 15 def-~
CF ) y generalmente de adhesion.

¢) Bllateral.- pues produce derechos y obligaciones para -
Las dos pantes.

d) Oneroso.- ya que Los provechod y gravdmenes son reci---

proces.

o) Conmutativo o aleatonio.- pues el precio puede variar =
durante fa vigencia del contrato; £a contraprestaciin es determina-
- da o deteaminable { art. 25§,

§) Tracto Sucesdve,.- ya que Su cumplimiento se prolonga en
ek tiempo. ‘

g) Principal.- en cuanto su existencia no depende de otno-
eondrato u obligacidn preexisiente, es decir, tiene existencia pox-

S0 mismo. En Lo que e ncfiere a Lz opeidn, ¢ pnapa.mtonia.j



h) Tmla.a‘vor de uso.- en Lo que hespecta al uso o goee --
del bien pon pante del arrendatario. €8 traslativa de dominio para-
el amrendadon financiens que debe adquirin el bien. Puede conside-
nanse prepauttonio en do que toca a fa opeddn, y 84 Esta se efercd
ta para que el anendatanic adquicra ef bien anrendade, send thas-

fativo de dominio .

4} Es un contrato tipico del derecho bancario, ya que en--
sus efectos pana Las partes contratantes esta regulado por Lo ----
Lome, v 18

38
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1.6,- ELDENTOS DEL CONTRATO P ARREMDAMIENTS.

" Pon Zo que se hefiene a Lo elementos erenciales, 868 -~
uakaremos del objeto, supuesto que ef cordentimiento sigue en esto
fos neglas generales nefativas a su fonmacifn.

Consentimiento.- Debe necaer en el goce de una cosd que --
puede consistin en £a apropincitn de os frutos o en ef mero uso de
£z cosa y en of paecio.

Objeto def consentimiento.- Pana &a gormacidn de este ---
amrendamiento se requieae ef obyjeto de las pantes :

1°.- Sobre £a naturaleza del contrato y soiwe fa cosa obje<
o del annendamionto. No existe anrendamiento en dquelfas casos en-
que, teniendo el propietanio intencidn de dan en annendamiento su -
inmuedle, £a otra paife entionde obtener su disfrnte gratuitamente,
v adquirdn su pwpdedad a titulo de comprador, o cuands Zemga en con

sidenaciin un {imueble diverso.

2°.- En cusnto al precio del arrendamiento, que en €4 {n-- . -
mensa mayoria de £od casos se deteaming en ed contrato.

3°.- Sobne P dunacisn ded amrendamiento.
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En cuanto al objeto, en principio, exceptuande las cosas -
consumibles por su primen uso, Las prohibidas pon Lo Ley y Ros dene
chos eatrictamente pensonales, todos Los bienes muebles o inmuebles

conporales o incorponales, pueden sen obfeto de este contrato,

la cosa arrendada.- Se puede arnendar toda clase de biencs
muebles o {nmuebles; y no es sardio que ef amrendadon sea propie

tario de La cosa dada por &L en arrendamiento, porque el contrato -
no tiende a desplazar la propiedad: un simple femedon puede dar en-
arrendamiento, y con -- mayon razdn un wdufructuario, pero esto no-
impide que el anrendamiento de la cosa ajena sea nulo, en principio
a menod que no emane de un propletario aparente.

Le natunaleza de a cosa influye sobre L del annendamiens

2o, que Aerd segin Los casos, amrendamiento de fincas rdsticas o --
damiento de gincas urbanas. EL eniterio catd sacado mo de Lo -
circustancia de que el dundo estE o no comdfruido, sinc mis bien de

au agectacidn; todo gundo Que es objeto de Lu explotacibn agaicola-
que eatd destinado a la agricultura, at pastoneo, a fa cria de ganz
do, ed materia de amendamiento aistico, aiin cuando compoate cond--
trcciones, § desde el momento en que dtéa no Zengan, cor relaciln
a la explotacién ognicola, mis que una importancia secundaria; mien
" thas que uma casa de campo, uma villa, digue siendo materia de al--
quiler o armendamicnto unbano, ain en el casc en que comporte um -~
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jardin de cienta extensidn 'y de que produzea fautas o Legumbres.

Logieamente se impone como Limitacidn, que Los bienes con-
porates o incorporales materia del arrendamiento scan susceptible -
de rendir una ventasa econdmict ¢ una wtilidad al aviendatario. En
Ros derechos, desde fuego deben excluirse todos aquellos que son --
estrictamente pensonales, pies no son susceptibles de danse en ~---
anrendamiento. Los derechos reales y Los de enddito, que no son es-
rictamente personalisimos, 81 son susceptibles de anrendamiento; -
tales por efemplo, £as ventajas econdmicas del derecho real del au-
Lor, o de usufaucto y La de tos derechos de crldito que no se conee
dan en considenacidn a £a persona. EL anticulo 1902 del Cédigo Ci--
Vil Vigente en Nuestra £egislaciSn, acconoce esta posdibitidad gene-
ral de dar en amendamiento todos Los bienes imcorporales o dere---
choa: " Sin susceptibles de amrendamiento todos Los biencs que pue-
den usanse son consuminse; excepto aquellos que fa Ley prohibe ----

atendar y Los derechos estrictamente personales.

Inmuebles suscaptibles de amendarse.- EL objeto del -----
arrendamiento consiste en el uso o disfrute de £a cosa amendada. -
Puede arrendanse toda clase de bienes, muzbfes o inmuebles .

Entre 208 derechos estrictamente personales, deben inclwin
ae ademds, de Los patrimoniales, Llamados en Lo doctrine pevsonali-
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3dmos, Los extrapatrimoniales, como son luardd. estado civil, Los -
derechos pidblicos subjetivos, tanto politices, como de peticibn gy ~
Los piblicos subjetivos en estnicto sentido, que constituyen las --
garantiay indivuduales. Este conjunto de derechos mo es susceptible
de arrendamiento, en vintud de que no tiemen un confenddo patrimo--
nial, aunque fa inversa no sea exacta, porque no Lodos Los denechos
que fengan contenido patrimonial, son susceptibles de amtendamien--
20, Hemos indicado que aquellos derechos patrimoniaies como el udo,
La habitacidn, Los derivados del dato y L0& que sup

gan pres--~
tacidn de deavicios en comdideracidn a Las aptitudes o capacidades-

de as personas, tampoco pueden ser objeto de arrendamiento.

Pueden ser objeto del arrendamiento de uso: Las cosas mue-
bles mo comsumibles, Los inmuebles, Las viviendas v otros locales.- -
a) Cabe tambiln que La cosa amendada no se detewmine mds que poa -
su ginero. En tal caso de ha de conceder una cosn de clase y cali-~
dad medias, apta para el uso pactado, b) También pueden arrendarse-
las codas ajenas, incluso Las pertemecientes al propio amtendatario.
S3Lo que en este iltimo cado, 84 el annendadon no tieme derecho al-
guno a fa posesibn, ef arrendatario puede neganse a &a devolucddn -
Y, 84 tampoco Le corresponde Loa provechos de fa cosa negarse al pa
go del alquiler. '

En cuanto a Los bienes corporales, impone el cbdigo dos U
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mitaciones:

1°.- Pana Los bienes que se consumen por el primer uso, 4y
puesto que of amendamiente implica Lz nestitucidn de £a cosa mis--
ma Y, ademis, fa concesidn del uso debe sen de tal natunaleza que -
no afecte £a foama o sustancia def bien, Ligicamente &qu#,uoo no --
pucden asen dados en anrendamiento, a no ser que se altere o cambie~
La guncidn econdmica deld destino natural def bien v 2e Le dE otha -
aplicacifn. Supongamos que ef atrendamiento de comestibles a un co-
merciante para que fos exhiba en catidad de muestras. EL amrenda---
miento puede comprender Los bienes fungibles siempre y cuando no --
sean consumibles. En este aspecto, comprobamos que ya el Legisladox
no dincuwwe en fa confusidn que comete en el comodato, atendiendo a- -
La fungibilidad o no fungibilidad de Los bienes. Lo esencial em el-
comodato y amendamiento, es que Los bienes no se consuman por el -
puimen uso, aiin cuando sean fungibles, porque en £a industria moder
na existen grandes cantidades de bienes fungibles, que no son comsu

mibles generalmente por &u primer uso.

La aptitud de £as cosas es requisito necesario del arren--
damiento. Esths han de ser susceptibles de aprovechamients atil g -
estan en el comercio de Los hombres. Como prohibicddn especial del-
Cédigo, eatdn las cosas o bienes fungibles gue se consumen pon el -

uso, fas cuales no pueden ser materdia de arrendamiento.
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Por alguien se ha dicho, que la cosd en el amrendamiento -
no' o8 precdso que sea detenminada, y asi Lo neconoce el Cédigo Ar--
gentino; pz/wv preciso es decir, que 84 en afgin caso no hace falta-

. determinan individuafmente La cosa, hay que determinan su especie, -
pues la indeteaminacidn en general es cpuesta al arrendamiento.

2,-También en el articulo 1902 def Cddigo Civil ded Estado de
Guanajuato, se prohibe dar en arrendamiento determimadas cosas ex--
ceptuadas expresamente pon Lz ley. Por ejemplo, Los biemes que coms
tituyen el patrimonio efidal, no son susceptibles de arnendamiento
o bien, pueden establecense prohibiciones respecto de uum per-
sonas. Los bienes del Estado no pueden darse en artrendamiento a Loa
funcionanios piblicos o empleados que Los administren; Los bienes -
" det incapaz no podndn danse en amxendamiento al tutor, a au cdmpu--
_ ge, ascendientes o descendientes o colaterales. Tambiin dentro de -
esta prohibicidn de £a ley, estdn fas cosas determinadas o deteami-
nables, y Las que 8¢ hallen fuera del comercio, ¢8 decin, Los bie--
nes de uso comin y Los destinados a servicio piblicos. Para esta --
clase de bienes, el contrato seria inexistente por cuuwtb que ya -
hemos dicho que la impcsibilidad juridica motivada penque &a cosa -
esté fuera del comercio o no sea determinabfe, onigina fa imexis---
Zencda, En cambio Los arrendamiento concentados. violando Las prohi-
biciones impuestas respecto de ciertas personas o cosas, estdn afec

tados de nulidad absoluta condonme. al anticulo 7% en aelacidn con -
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Vel articulo 17]6 det Codigo Civil Estatal, ya que el contrato ten--
dria un objeto ilicito. Anticulo 1905 : " No puede arrendar el co--
propietario de una cosa indivisa ain consentimiento de Los otros -~
copropietarios.” v

Avnendamiento de cosa indivisa.- Entre el copaopému‘a.--
avrendador y el arrendatario hay que admitin La validez del arxen--
damiento; 85lo podria discutirse alegando que existe un arrendamien
2o parcial de cosa ajena. Pero, &4 el arrendamiento de cosa ajena -
es valido en las nelaciones contratantes entre 8i, el avrendamiento

de cosa indivisa tendrd que cumplirse, al menos por todo el tiempo-
en que el amrendatario no vea pentunbado su disguste por actos de -
£cs demts copropietarnios. Cuando esto ocumra, podrd obtemer la res-
“cisitn det avendamionto y ademts el abono de Los daRos y persui---
cios. S, como comsecuencia de la particidn, la cosa amrendada cae-
en el tote del dadon, el fatanio esdcapard porn ese mismo -
hecho a Lodo peligho de eviceifn y el arrendamiento quedarnd defini-
Livamente cor.uaudada. Pero, el arnendatanio no podrd provocar la -

particidn de La cosa indivisa, ya que Los copropietariod que no ---

sean el que arrendd £a cosa, son tenceros en redacidn eon €L,

EL anmnendamiento no ¢4 eficaz contra Lo copropietanios que
no scan quienes celebraron el amendamiento; &atos, 8inm temer que es

perar ef resultado de La particisn, podrin desposeer al amrendatanio,
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no 8380 en cuanto a sus porcioned indivisas en La cosa anrendada;--
aino tambiln en cuanto a £a porcidn indivisa que pudiena comrespon-
den al mismo amrendadon, Sin embarngo, se ha objetado a esto que, en
cuanto a La porcddn indivisa en la cosa arnendada, el arrendadon,--

como propietario de ella que es, puede colebrar un amendanients ~-
S vilido incluso frente a Los demis comumeros, ya que al hacerdo Géi-
habad entendido no ya representar a l0s copropletandos sino dimple-
wente ejercitar sus propios derechos, y em cuanto a fas demis pon--
ciones de Los demis comuneros, Lo suerte del anrendamiento debe con
siderarse en suspenso hasta la panticidn; s6lo en caso de que &a cg‘
sa go sea atribuida al arrendadon habad que comsiderar retroactiva-
nente el arrendamiento como inexistente, Hasta entomces el arxenda-
miento send mantenido afin en aelaciin con Loa copropietanios, pu---
diendo Eatos, solamente oponerst temporalmente al disfrute del ----
avendatanio en cuanto a Las porciones indivisas que Led pertenecen
en 2a cosa arrendada.

Articulo 1906: * Se prohibe a Los magistrados, a Los fue--
ced y a cualquicra otros empleados piblices, tomar en arrendamiento
por &1 o por interpbaita persona, Los bienes que deban arrendanse -
en Los negociod en que imtervengan. ¥ Anticulo 1907: " Se prohibe a
Los encargados de Los establecimientos plblicos y a4 Los funciona---
nios y empleados plblicos, fomar en awendamiento Los bienes conm -
Los expresados caracteres administren”,
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tos de validez de este contrato, fa capacidad es estudiada preferen

temente por La doctrina, y por el Cidigo, para reglamentar Los ca--
808 en Los que se puede dar en anrendamiento. Podemos decin en tén-
minos generales, que tienen capacidad para amrendar todos aquellos-
que tengan plena propiedad o 2a facultad de conceder el uso o goce~
de Los bienes ajencs, Esta autorizaciin puede ser conferida por man
dato, como comsecuencia de un contrato, de un derecho neal, o por -
autornizacidn exprese de fa Ley., O en otras palabras, £as personas-
que pueden anrendan, Supuesta su capacidad de efercicio, son : 1°,-
Los propietonios. 2°.- Los que por un contrato tienen el uso 0 goce
de un bdien, 6aculmdoA por £a naturaleza del contrato para trasmi--
Lin ese uso o goce . 3%.--los que por vintud de un derecho real pue
den conceder el uso o goce de Los bienes ajenos, y 4°.- Los expresa
mente autorizados pon La Ley en calidad de administradores de bie--
nes agencs, para celebrar ame;xdamémtaa.

1°.- Analizando eatas divetrsas categonias, por Lo que se -
refiene a fa puimera, anicamente se exige a £04 que tengan en ple--
na propiedad { se excluge a fos nudo propietanios }, a capacidad -
general para contratan. Para Los copropietanios dispone el articulo
1905: " No puede amxendan el copropietario de cosa indivisa sin con

sentimiento de Los othos copropietarios”. EL amrendamiento se repu-

14 como un acto de administracidn y, por tanto, no e requiene en -
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emancipados que eatén facultados para efecutar actos de administra-
cidn nespecto de immucbles o muebles, también Lo estardn para darn -
en arrendamiento, Articulo 488 del Cédigo Civil Vigente establece:

® Cuando poa la Ley o por voluntad def padre, el hijo tenga fa ad-

ministracion de Los bienes,se Lo considerard nespecto de fa adminis
racidn como eancipado, con La restriccidn que esfablece fa ley --
paa enafenan, gravar o hipotecar bienes raices." Se observa fa ten
dencia en La Ley a equiparar el arrendamiento por mds de cinco afos
con Los actos de dominio, pero, como estas disposiciones especiales
se redienen a Loy administradones de bienes afencs: tutores, perso-
nas que eferzan {a patria potestad, albaceas y sindicos, mo es apli
cable esta equiparacidn a aquellos casos en que el propietaric di--
Aectamente celebra el contrato de avendamiento. Articulo 439 del -

Cédigo Civil de Guanajuato : ™ Los que ejercen La pataia potestad -
no pueden gravar de ningin modo Los bienes immuebles y Los miebles~
preciosos que conenmpondan al hijo, sino pon causa de abe&lguu nece
sddad o de evidente beneficio y previa la autonizacidn del juez com
petente. Tampoco podadn celebrar conmtratos de arrendamiento pon mis
de cinco aflos, ni recibin La renta anticipada por mis de dos aios;

vender valones comenciales, industriales, titulos de renta acciones,
frutos y gamado por memor vafon del que se cotice en La plaza el --
dia de La venta; hacer domacidn de Los bienes de L0s hijos o remi--
848n voluntaria de Los d hos de ¥stos, ni dar fianza en nepresen-
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tacion de Los hifos. " Aticulo 627 del Cédige Civil de Guanajuato-
EL tuton no puede dan en arnendamiento Los bienes del incapacitado,
pon mds de cinco afios, aino en caso de neceddidad o evidente utili--
dad, previa auwtorizacidn judicial con .intervencidn del curadon y --
del Ministerio Piblico, observindose Lo dispuesto en el anticvfo 623,
Anticulo 2959 def Cidigo Sustantivo C{vil de Guanajuato: " EL alba-
cea 85Lo. puede dar en anrendamiento hasta por un afio £0s bienes de-
La henencia. Para anrendanios por magon Ltiempo necesita del consen-
Limiento de Los henederos o Legatarios en su ceso." Tiene interds -
La distinedn, ponque Los menones emancipados no estdn faculiados -
pon La Ley para ejecutan actos de dominio respecto de bienes immue-
bles, pero i Lo estdn parn concentan arrendamientos en cuanto a --
dichos bienes, aunque pasen cinco ailos, pues parn ese efecte La Ley
no equipara el acto de administracisn del arrendamiento con el acto -
“de dominio. La prohibicibn impuesta por ef articuls 691, es expresa
para Loy actos de dominio sobre bienes inmuebles.

Capacidad y poder necesanios para ef amrendamiento.- EL --
armrendamiento es un acto de adminidtracidn: incluso es el Lipo ¢ --
efemplo principel de esta clase de actos. Por consiguiente, no es -
necesario, para poder celebraric, tener £a capau',dd.d‘o el poden de-

enajenan,

AsL, £as pensonas que tienen una semi-capacidad, menonred e- -
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mancipados, prddiges, mujeres sujetas al régimen de separaciin de -
bienes, pueden dan en arrendamiento sus bienes, pues la ley les per
mite administrar su fontuna. Igualmente, Loy simples administrado--
res de bienes de texceros: manidos, tutores, etc.,tiemen facultades
para celebrar el contrato de arrendamiento. Por ello el marido, ad-
ministrador de €a dote de su mujer, puede arrendan los inruebles do
tales inalienables; la inatienabitidad de ha constituide para impe-
din Los actos de disposdicisn; pers no La administracidn de fa dote.

Sin embargo, el arrendamiento a¢ considera como un acto de
administracion oadinaria, a condicidn de que no comprometa ol futu-
Ao por mucho tiempo. En este punto de vista, la ley ha clasificado~
Los amrendamientos en dos clases, segin su duracidn. EL arrendamien
2o que sobrepase de mueve afos, ¢ condidera como un acto grave, --
que excede de {a simple administracisn. Por tanto, o8 imposible de-
parte de personas cuya capacidad no es plena, o de oy administrado
" nea que mo tiemgn plenas facubtades.

En la primena pante del anticulo 691 se Le da al emancipa-
do La Libre facultad pwu: amum biencs y, por consiguiente, -
fa de concertar arrendamientos sobre inmiebles, ain cuando pasen de
cinco ados y, como La §raccibn 7% 88Lo Limita su capacidad para hi
potecax o gravar fos bienes raices, no puede comsdiderarse el arren-

. damiento como un caso de’ ghravamen. Articulo 691: " EL emancipado --
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“tiene Lo Libre administracidn de sus biemes, pero siempre necesita-
- durante su menon edad: ... 11, De la autonizacién judicind para fa-’
enajenaeddn, ghavamen o hipoteca de bienes raices;... ". La segunda
categonin neferentes a Las personas dacultadas para colebrar amen-
damientos sobre bienes afenos comprende, en primer Lugar, a Los man
datanios, es decin el mandato es un contrato por virtud del cual --
ana persona puede estan autorizada para dar en arrendamiento. las -
facultades para celebran el arrendamiento en eAtos casos, depende-~

adn de Los Limites del mandato; ai el mando es general para ejecu--

2an actos de administracidn, el mandatanio estd capacitado para con
centan toda clase de avrendamientos, Enm este aspecto cabe discutin-

84 el mandato general para efecufar actos de administracidn debe --

) sufrin fas restriceiones que £a Ley dmpone o Los administradones de
bienes ajencs, por vintud de 2a tutela, el atbaceazgo, La pm.ut .-

potested o La quiebra,

Existe una tendencia pata considerar que el concepto de -- -
acto de administracidn debe sobre todo determinanse en Lo que se --
regiere a La capacidad del que Zo efecuta, formulando una generali-
zaeddn de as reglns contenidas en ef Cédigo Civil para fLo3 casos -
de administraciin de bienes ajencs, ¢ como prevalece en of cddigo -
ol caiterio de que Los contratos de arrendamiento por mis de 5 aﬁca;
constituyen acios que por su dmpontancia se zquiparan a Los de domi

nio, s¢ dice que, no s6Lo £04 sdninistradoncs por virtud de Lo fute
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la, patria potestad, quicbra o herencia deben obtemer autorizacidn-.
expresa para ejecutar avviendamientos, dino Lambién Los mandatarios
Como La nocidn de actos de admindistracidn no estd determinada expre
samente por la ley, y &ata distingue con precisdidn el mandato pa--
A efecutar actos de administracidn, del que se co;uue para reald
zan actos de dominio, en nuestro derecho, dada esta distincidn ex--
presa, debe contuirse que en este aspecto, {as reglas gencrales de-
La nepresentacidn Legal no son aplicables a la voluntaria.

La capacidad juridica neceesaria para ser parte de un con-
trato de amrendamiento depende esencialmente de la maturaleza juri-
dica que al mismo se reconozea § Condtituye el arnendamiento un ac-
2o de disposicin o un acto de admimistracibn 7 En el antiguo dere-
cho grancls este problema se redolvin mediante una distineisn. Loa-
arnendamientos se comdideraban como actos de administracién cuando-

su duracidn no era superiox no era superior a 9 afos; &4 excedian -
dg 9 afos se estimaban como actos de disposicidn: Nueatnos antigucas
ratadistas partian, en efecto, de da idea de que un arrendamiento-
por Laage plazo implica una enajenacibn y congiene un denecho real-
al anvendatario. Con a simple Lecturna de varios articulos ded CSdi
go Civil, pudiframos incluinnos a pensar que esa distinciin tradi--
cional ha pasado a nuestro derecho moderno, ya que el Legslador --
parece haber subnodinado, en ciertos casos, la validez def arrenda-
miento al hecho de que su duracidn sea o no superior a nueve afod.-
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Esto es asl s5lo aparentemente, porque el arrendamiento, en el sis-
tema del Cidigo Civif, es un contrato simplemente producton de obli
gaciones y no confiere al arrendatario ningiin derecho neal. Por --
ello, en a actualidad se conviene en atribuin al avendamiento el-
cardeton de acto de administracisn, tanto en nelaciin con el arren-
dador como en relaciin con el anrendatario.

Por Lo tanto, ol mandato gemeral para ejecutar actos de --
administracidn, faculia al mandataric para celebrar awrendamientos-
sobre inmuebles independientemente del plazo concedido para el efec
to. Las disposiciones conducentes del mandato som Los anticulos --
2063 y 2064 det Cidigo Civil de Guanajuato: " EL mdwto pu.v.da. sen-

general o especial, Son generales £os contenddos en L0s tres prime-
nos pinragos del articulo siguiente. Cualquier otro mandato tendrd-
el carfeter de especial. " " En todos Los poderes generales para --
pleitos y cobranzas bastard que se diga que se otorga con todas fas
! facultades generales y Las especiales que requieran cldusula espe--
ciat conforme a £a Ley, para que se entiendan conferidos sin limita
' cidn alguna. En fos poderes generales para adminiatran bienes, bas-
2ard expresar que se dan con cae candcter, para que ef apodenado -
tenga toda clase de facultades administrativas, En {os poderes gene
_rales para efercen actos de dominio, bastard que se den con ese ca-
Adcter. para que el apodrade tenga todas Las facultades de duedo, ~-
Zanto en Lo nefativo a los bienes, como para hacen toda clase de --
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gestiones a fin de defenderlos. Cuando ae quisieren Limifar en Los-
Lres casos antes mencionados &as facultades de Los apoderados, se -
consignardn Las Limitaciones, o Los podenes sendn especiales. Los -
notanios insentardn este anticulo en Los testimonios de Los poderes

que 42 otorguen.”

En Los primeros tres pamdfos del altimo precepto se dis--
tinguen por lo tanto tres clases de mandatos : judicial | para ---
pleitos y cobranzas ), gemeral para administrar, y gemeral para e--
feacer actos de dominio. EL sistema observado por el CSdigo mos au-
ftondiza a conluir que el mandato general para administrar, permite -
La concertacidn de arrendamientos dobre. immuebles | en principio, -
por tanto, todo administrador pucde ser We en un contrato de ---
arnendamionto; esto e exacto mo 5Lo en cuanto al. propietario ple-
namente capaz, 4imo también en cuanto a aquellas pwnm que 45L0-
tienen una capacidad incompleta, siempre que 8sta Les dE facultades
para administrar 4u bienes. Tambiln se acepta esto en cuanto a Los-
mandatarios Legales o convencionales facultadis para administrar --
bienes ajencs ), independientemente del plazo y que &4 no 8¢ condig
na una Limitacidn expresa, ol mandatarnio podrd estipulan Los plazos
mivimos que permite la Ley para (incas unbanas, Adsticas, megocia--
eiones mencantiles o industriales. Cuando haya mandatos especiales,
Las {acuttades del mandatario para t damientos se duje

tandn a tas limitaciones especiales del poder.




55

" También por contrato puede una persona quedar facultada --
expresa o ticitamente pera dor en atrendamiento, fLod conthatos que- v
por su natunaleza conceden el uso o goce de o8 bienes ajenos don nes

pectivamente el arrendamiento, el dato y la ia, Ademds -

por contraio puede constituinse el usugructo, el uso y fa habita---
d&n. En todos estos casos existe fa concesidn del uso o goce de --
bienes ajencs, pero no en todos elLos el concesionario ded uso o --
goce podrd celebrar amnendamientos. EL ususfauctuario 81 tiene La -
capacidad para dar en arrendamiento fa cosa obfeto del usugruicto. -
ER usuario o el habituanio ain cuando son titulanes de derechos ---
neates, E3tos se comsidenan personalisimos y no otorgan capacidad -
para dar en anrendamiento. EL comtaato de arrendamiento puede a su-
‘vez contener L2 autorizacidn expresd para subarrendar; pero 84 no -
Mte, el subarrendamiento concertado hace nesponsabfe soliadaria-
mente al d io y al subarrendatario, y, ademds motiva a nes
cisddn del arrendamiento.

EE contaato de comodato, ain cuando concede ¢l uso de bie-
ned ajencs, no facubta al comodatario para concertar crrendamientos.
EL comodatario puede con autorizacidn expresa def comodante permi--
in que un tercere use de &a cosa , pero no estd facultado para ob-
Atenu una xenta por 2de wso. Pox iftime, of aparcero, en La apance-~
Ka agricola, por la natwraleza del contrato,. debe directamente cul
tivar la ginca para obtener La cosecha , que send nepartida, segin-
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eonvenio, entre dueffo y aparcero. Pox tanto, mo ae facutia al apar-
cero para arrendar.

En la tercera categoria, eatdn Los titulanes de denechos -
aeales que pueden celebrar arrendamientos, comprendiéndose en La --
misma a Lod ubufructuarndios, que independientemente del contrato, --
pucden tener este derecho por Lo Ley, por testamente o por prescaip
cidn, Tanto el wbufauctuario cuyo derecho derive de estas {uentes,-
como aquel cuyo derecho denive del contrato, estdn facultados expre
samente por el C8digo para dax £a cosa en damiento. En ]
s poamite el wufructuarnio a der el uso de La cosa, ceden ef-
aprovechamiento de fa midma y celebrar toda clase de contratos, pe-
a0, con Lo Umitacion de Los que celebre como 2ol usufructuardo con
cluinkn el extinguinie el usfructs. Avticuls 1099 det Cbdigo Civile
de Guanajuato 'x * EL usufructuario puede gozar por 41 mimo de Las-
cosas usufructuadas, Puede enafemar, arrendar y gravar su derecho -
de mmm, pero todos Los contratos que celebre como whufuctua-
nio terminandn con el udufructo.® Por Lo que e refiene ol arxenda-
miento, expresamente dipone ef Cdigo Civil que Los aaredamientos -
concentados pon Los usbudructuarios concluirdn con fa cxtineibn del-
udufructo, ¢ ai el usugructuario oculta su calidad de Lal al arren-

. datanio, send Aeapcnsable pon Los dafios ¢ perjuicics causados. ----
Melculo 2003 det C5digo Civil del Eitado " S{ el wsufructuardis no
manifestd su calidad de fat al hacer ef annendamiento, y por habex-
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8¢ consolidado La propiedad con el usufuuicto exige el propietario -
2a desocupacidn de £a finca, tiene el amendatario derecho para de
mandar al annendador fa indemnizaciin de dafios y perjuicios.” ~---

7 Conforme ol anticufo 2373 del C3digo Civil vigente, cabe -
Lo posibilidad de que el acreedon prendanin, esté autonizade por el
dwxioa. para usar de La cosa empeiiada, pudiendo en consecuencia dar
Lo en arrendamiento, etwtmmlatu mismos tenminos que -
en Los casos del usugructo, es decin, al extinmguirse a prenda por-
vintud del pago. Articulo 2374,- Si el deudor enajenare la cosa em-
perada, o comcediere &u uso o posesidn, ol adquirente no podrd exi-
gér su entrega sino pagado el impoate de la obligacidn garantirzada,
con -Los interescs y gasios en sus casos. Para Los copropietanios ~-
nige e articulo 1905 ya transenito, es decir, no pueden arrendar, -
&4in el consentimiento de todos ellos.

Administradorcs de hecho,- tenemos aqui el Ampuuio del -
arrendamiento celbrade por el henedero aparente. EL {ntends de Los-
Lercenos puede £fevarnos a decidir que eae avrendamiento se manten-
ga en vigor, ya que el heredero aparente habra dide, hasta su &cﬁo-
cidn por el heredeno reat, el admindistrados cualificado de La:duce~
&i6n. No hay que ofvidar, cmpero, que esta sofucidn davonable choca
con el régon de Los princpics, En efecto, Lenemos gque el arrendata-

xio,” cuando xecibid sus derechos a non doming, -puede sex objete de-
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eviceddn; - contra esta angumentaciSn e sostiene el aendamiento -
celebrado por el comprador con puota de retro; eate altimo tiene -
sus facultades para arrendar el biem, ya --- por su condicién de -
propietanio bajo condicidn nesolutonig ya por una predunciin de man
dato conferido pon el vendedon. Por otra parte, 84 e comsidera co-
mo vilido el amendamiento celebrado pon el heredero aparente, La -
L8gica nos obliga a admitin que no puede, pox falta de disposicibn-
Legal restrictiva, Limitarde su duracidn de ede anrendamiento a un-
miximo de 9 afics. esto agrava alin mis el cardcter excepeional de --
esta solucidn. En todo case, no puede Lomarse esfo como argumento -
para mantener vigente contra la necfamaciin del veadadero propieta-
xio, el arrendamiento celebrado por un poscedor ain titulo o cuyo -
Litulo sea mulo, &un cuando cse poseedor sea de buena {¢, y.con ma-
¥or MoLivo 4i ¢4 de mala §E.En cutnto ol inteals socisl, wo vemos -
Que ventaja se obtendria con sacnifin Los dexechos de un dad.
propietario ante Los de un datario que ha tado con un po
seedon ain titulo.

Por dltimo en la cuarta categoris, ¢ sea, la que coarespon
de a Los administradones de biemes agenos, se comprenden Los que --
ejercitan La patria potestad, Los tutones, los sindicos, atbaceas,-
representantes del ausente y en general Los administrados por vir--
tud de 2a Ley. AL efecto 4e imponen cientas Limitaciones, Abbu 20~
do tomando en cuenta el téwmino del avrendamiento. Lod que ejencen-
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la patria potestad y Los iutores, mo pueden dar en avrendamiento --
bienes inmuebles por mis de 5 afos.

Para Los tutones, o8 menmester fa auwtorizaciin judicial ¢ -
La aprobacidn del curador para celebran contratos en esas condicio-
nes. Los albaceas no pueden dar en anrendamiento por mds de un afo-
ain consentimiento de £o4 heredenos.

7 Avrendamiento de cosa ajena.- J puede darse em anrendamien
20 un inmucble pertenciente a tercera persona ?. La nazén para du--
darto debe su origen en fa nulidad de La venta de cosa ajema. Si La
venta de cosa ajena es nula, debido a que el vendedor no puede ===~
"transmitin al compradox una propiedad que no tiene, ef arnendadox -
de cosa afena tampoco puede tramimitin al muduwu:b, en cuanto a
La cosa arrendada, un disgrute de que carece. Pero esta argumenta--
cibn no es convincente: la venta es un contrato tramslativo de pro-
pidld y en caso de venta de cosa ajena esa tranamisiin no puede, - ‘
evidentemente cfectuarse. Pero, el arrendamiento 24 un contrato 4im
plemente productor de obligaciones; el arrendadon, por efecto “det -
awendamiente, no transmite al arrendatario ¢l disfrute de fa cosa-
anrendada, 8ino que se obliga a poner al segundo en condiciones de
' éjuoim pacificamente ese disfruite: ningin principic se opone a -
que una obt@gau‘.&n e foame entre doa personas con relaciin a um -~

bien perteneciente a un fercens, yd que esa obLigacidn, s su a0,
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8¢ neaolveria en 2a indemnizacidn de daRos y perjuicios,

Por otra parte, todo contrato celebrado de buena £¢, en g
Lacidn con una cosa ajena, puede estimarse como conientivo de una -
promesa virtual de obterer la Mﬂic&c&&n Jel_ tencerno | ponte-gont)
por el que se obliga. Asi es como debe de interpretanse la obliga--
cibn del amrendadon cusndo dio en arrendamiento una cosa afena. Si-
La cldusula de ponte-font | promesa de ratificaciin de un teacero )
- no aparece formalmente inciudda en ol contrato, es comforme con La-
dntencién de Las partes scbreentenderta.

i Podrd el propietario natifican el avrendamiento ? En ol-
caso de venta de cosa ajena fa jurisprudencia no vacifa en condide-
nar 2 nutidad como subsanada por &a natificacidn del propietario;-
tat debe sen fa solucin admitida en caso de arrendamiento de cosa-
ajena. En el caso de la venta, en efecto, hubiera podido dudarse, ~
debido al cardcter de fa nulidad, que‘. de ser absoluta, exclwiria -
La posibilidad de toda natificacisnm, y de sex relativa, Ligicamente
46&: podria sex subsanada por &a ratificacion del comorador mismo, -
en cuyo favor ha sido cstablecida, estos motivos de duda no existen
en cuanto af anrendamicnto de. cosa ajena, que es vilido en las n.glx_x
ciones reciprocas de Las parntes conirctantes, Si el veadadero pro--
pietario, indco que podia revoearlo pon medio de La eviceidn del --
arrendatanio, ratifica cf aarendamiento, &ste no estd amenazado por
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ningiin riesgo. Pon otra pante, esto se concilia perfectamente con -
La doctrina de aquellos tratadistas que fundan una presuncién de -
cliusula porte-fort, Lo validez del arrendamiento de cosa ajena.

Capacidad para recibin en avrendamiento.- También reglamen
ta el Cddigo Civil ta capacidad para recibir en arrendamiento. Esta
capacidad, en genernal, ¢4 requerida para contratar, pero Respecto -
de ciertas personas se prohibe tomar en arvendamiento, por razones-
de interés pablico, en cuyo caso el contrato es nulo de pleno dere-

- cho.” Los magistrados, Zos fueces y cualesquicra otros empleadod pi-
blicos, no pueden tomrr en aviendamiento Los bienes que sean objeto
de Litigdios en los que dintervenga; Los funcionarios pablicos mo pue
den toman en anrendamiento Los biened que estdn bajo su administra-
ciln; pues asi Lo sedalan Los numerales 1906 y 1907 transcritos an-
Terndirmente. ‘El Lutor no puede en ningin caso, ni con Licencia fudi
cial, toman en anmrendamiento para 8%, su mufer, sus ascendientes, -
descendientes y hermanos, Los bienes del incapacitado. Articulo 673
Ni con Licencia judicdal, ni en almoneda o fuera de ella, puede el-
tuton compara o armnendar Los bienes del incapacitado, ni hacer con-
trato albguno hespecto de elfos, pana 44, sus ascendientes, du mujenr,
descendientes, sin Limitacidn de grade ni colaterales pox consangui
nidad dertro del cuanto grado o afividdad dentro def segundo ghado.-
Si Lo -hiciene, ademis de fa nulidad del comtrato, el acte serd su--

ficiente para que sc nemucva. la violacidn de estos preceptos de -~-
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intexts piblico, de cardeter prohibitivo, origina La wulidad absolu
ta def acto.

ta forma.- la formt es ofro requidito de validez def con---

ato de domiento, Este, g Imente, es un contrato formal -
y, excepcionalmente comsensuct, cuando el monto de fa xenta amual -
no pasa de $ 600,00, en cuya caso bastard Lo manifestacidn verbal -
del comsentimiento. Cuando exceda de esa cantidad, ef contrato es-

.. fonmal g eb suficiente oforgarlo en un documento privado, Articulo-
1908: " EL arrendamiento debe otorgarse pon cacrito, cuando La nen-
ta paae de $ 600.00, pesos anuales.”

La imobservancia de a formalidad, come.en Lodos Los con---
atos civites, origing ta mubidad meativa del acto, que e suscep-
Lible de ratificacibn, de preacaipeidn, y s5lo pucde invocarse por -
ambas partes contratantes en este caso. En L0s demds casos de nuli--
dad relativa, eviste sblo un penjudicado; em €ste, pox ivobservancia
de La gorma, ambas partes pueden consideranse perjudicadas y, pon -
tanto, tienen La cecién de nubidad.

Ademds de esta formatidad, para el arrendamiento de bienes
Anmueebles por mis de scis a¥ios, o con adelanto do nentas pon mis de
2res aflos, se precribe su inscripcidm em of Registrs Piblico de fa-
Propiedad. AvtEiulo 2495: * Se inscribindn ef en Registror ... I11.-
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Lot contratos de arrendamiento de bienes inmuebles pon ur periodo. -
" mayon de seis aios y aquellos en que haya anticipos de mentas pon -
nds de tres; ... " . Lo falia de esta inscripeiin mo perjudica fos-
efectos del contrato respects de las pantes, pero &1 en relacion a-
terceros, sobre todo cuantlo & finca es secuestrada y nematada. No-
senta oponible al adquinente en remate el adelanto de las nentas 84
no 4e hizo el negistro. Es oponible ¢l contrato en general en todo-
easo de enajenacidn, .y, por tanto, en ef nemate o adfudicacisn fudi
elal; pero, el Cédigo exige que cuando -- ¢ contrato sea por mis ~
de aels afos, para que sea oponible a feaceros en Los casos de ena-
Jemacdidn fudiciat, debe imscribinse. Si no se indcribe, 83Lo send -
oponible hasta el plazo de seis afos; quedard el contrato como aque
Llos otros de plazo mznim que son oponibles al adquinente de La fin
ea. Anticulo 1910:° 8¢ durante La (u‘guu‘a det contrato de amrenda
niwto. por cualquien motivo se verificare La Lransmicidn de La pro
piedad del precio amrendado, el arrendamionts subsistink en Los LEx
minos del contrato. Respecto del pago de rentas, ef aarendatanio --
tendnd la obligacidn de pagar al nuevo prcpietario la xenta estipu-
Lada en el contrato, dedde £a fecha en que s¢ notifique judicial o-
extrajudicialmente ante notanio o ante dos fastigos habense otonga-
do el correspondiente titulo de propiedad ain cuando alegue haber ~
pagado al pwnm propietanio; a no sen que el cdelanto de rentas --
aparezea expresamente edtipulads en el mismo contrato de arrcnda---

miento ™, 19
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Aguilar Carbajan, sefinla como clementos del contrato Loa-

siguientes :

"ELementos esenciales del contrato.- Por Ro que se¢ refiere-
al consentimiento, s{igue £as reglas generales, da que no existe nin

' guna derogacifn,

En cuanto al cbjeto, puede decirse que Xodus o -bienes cor
ponales ¢ Anconporales, muebles o Lnmuebfes, pueden sen objeto del-
contrato, sdiempre que puedan producin una ventafja econdmica af ----
anrendatanio, y como excepcidn, no pueden sen objeto de arrendamien
20 £as consumibles por el primer udo, £Los derechos estrictamente --
personales u-aquellos cuyo dmendamiento ufé prohibido pon fa Ley.
Fueden senlo Las cosas y derechos, 84 pueden producin una ventaga -

fmica al datario. En cambio no pueden serlo, fas cosas no-
determinadaas o no detemaminables y £as cosas que esién fuera del -
comercio. En.este caso el amrendamiento seria inexistente; en eam--

bio Los que violan prohibiciones, son nulos, con nubidad absolita.

Etementos de validez.- Analizando fas dispodiciones fega--
Lea Legamus a la cornclusidn de que nes dardn una oportunidad mis -
para distinguin entre capacidad y Legitimacidn, Lla ecapacidad para =
dar en errendaniento La encontramos en Los magones de edad y Los ~-

menores de edad emancipades, respecto de bienzs muebles e inmuebles.



En cambio temdnin Legitimacidn para avurendan: ¢l propletario; Los-
que por contrato tenmgan el uso y goce de un bien, Siempre que estén
autorizados pera darfo en anrendamiento; Los que pon virtud de un -
denecho neal estén autorizados pam conceder ef uso y goce de otra-
persona, como acontece en ef usfaucto y Los que, finafmente cstin -
autonizados pon La Pey, en catidad de administradones de bienes aje

nos.

En La copropiedad, £a Ley, exige £a unanimidad de £04 con-
dueios .

Los menones emancipados pueden celebran el contrato de ---
amrendamiento de bienes muebles y de inmuebles, ya que s¢ trata de-
un acto de adminidtraciin. Sin embargo, 44 ef amrendamiento es por-
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mis de cinco afos, 8e equipara a un acto de domindio, para £os admi-

nistradones de bienes afenos.

Los mandatarios pueden celebran ef contrate de arrendamien
2o, ain por mds de cinco afios, 44 Lo fueren generafes y no £es es -

apL«;cc.ble La restriccion de Los aepresentantes fLegales.

En cuanto a L04 que estdn (acuuadaa' pon. contrato de amren
damiento de bicres afencs, que en Acsumen aon : amrendamicnto, man-

dato y vsugaucto, debe decirsde que respecto al arviendamiento, debe-
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tenen autorizacidn expresa, pues de mo existin, es responsable soli
dario con el inquiline y e causa de nescisdidn; el comodatario, co-
mo Lo vimos, no puede avtendan el objete del contrato; en fa apance
ria, tampoco puede arrendanr, por ser intuite personae; Acspecto de
Los derechos reales, of usufructuario si puede amrendar fos bienes;
en cambio el usuanio y el habitante, pon sen denechos personalisi--
mos, no Lo pueden,

Los administradores de biemes ajenos, como Los que efercen
La patrnin potestad, fos tutores, loa sindicos, albaceas, Los prime-
nos 8580 pueden darlo pon menos de cinco afios; Los segundos necesd-
tan autonizacidn judicial y anuencia del curadon; £os albaceas-sdlo
por un aiio.

Legitimaciin pana necibir en arrendamiento.- Generalmente-
La capacidad es gemeral; pero respecto de deteamiandos arrendamien-
208 exdsten prohibiciones que Aupnimen fa fegitimacidn, Si se cele-
bran se dice que ol contrato es nulo de pleno dercche, perc en rea-
Lidad es inoponibte.

La {onma.- ER artendamiento ¢s formal y excepeivnalmente-
consensual. Ea consensual aflo cuando L2 renta no excede de cien pe
808 anuales. Tratdndose de anrendamientos por mis de cien pesos ---

amnles, se deberd olongar pox escrite privado, y s6lo Aratdndese -
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de §incas dsticas, cuya renta pase de cinco vul pescs, e otorgard
en escrituna piblica. " 20

Ramdn Sanchez Medal, por su parte, explica Lo elementos -
det contrato de avendamiento, mds detalladamente que Aguilan Car--
bajal y Le da una clasifieacion mls fAcil de sen entendible y es co-

mo sdgue ¢

* Elementos neales.- Son tres clementos neales del arrenda--
miento, a saber: La cosa, el precio y el tiempo.

Ter ‘elemento real 1 &a cosa.- En cuanto a la cosa no u'ngr
cedario que sea ur biem conpdreo, ya que pueden darse en arrenda---
niento tambitn Los derechos. Asimiamo, es posible el arxendamiento-
sobre glneros, pero en eall caso serd necesario que las cosas ren-
tadas se entreguen * como mo fungibles, para der restituides idinti
camente "; v ain xespecto de cosas cuya propiedad mo estd en el co-
mencio, come las playas y fas riberas de Los rics. Sin embargo, hay
‘bienes que La Loy prohibe expresamente que pucdan ser dados en ---
mu;dnnwm, como pon efemple Los ejidos, o bien que por sen es--
rictamente personales tampoco pueden darnse en arrendamiento, como-
204 bi.ulu‘quc son objeto de un derecho real de uso y habitaeidn,

2do elemento neal : cl precio.- Por regla general, el pre-
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eio en el contrato de amendamients no debe por fuerza tomsdistin --
precisamente en dineno, sino que puede sen " cualquient otrz cosa -
equivalente", como §uutos o el use y goce de ofra cosd, pero pon --
excepedidn debe sen mewmnxe en dinero i en moneds nacional cuan
do 4e trata de arrendaniento de una finca urbanq destinada a habi-~-

Zackbn.

Cuando ef precio es en dinero, basta que Aea precio ciento
¥ no ¢4 necesanio que también sea deteaminado, pucsio que en este -~
caso basta solo que sea deteaminable al hacerse exigible, como acon
tece en no pocos arrendamientos en Loy que £as pertes no gifan una~
suma dierminada de dineno en el texto del contrato, sdno solo dam -
@ bases pana su determinacidn cada mes, cual ocurre hoy dia con -

ut gran nimero de contratos de arrendamiento para io, en Los~

que se pacta una renta minima mensual, susceptible de adicionarse~
cada mes mediante un porcentaje deteaminado sobre el volumen de ven
tas o de ingresos cbtenidos en ¢se mes en el negocio comencdal del-
dnquiline establecido en el Local annendado.

Unicamente cuando fa Aenta ne consiste en dineno, sino en-
" cualquien otra cosr eqivalente " como frutes, fa rentn debe sen-
determinada y no Simplemente determinable, adends de ser cionta, --
Sobae b pricwm, L 30, sota de Lo Suprema Corte en una efecudo

xia aprobada. pon fa mayonin de solo 2nes votos en ronfaa expresa de
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o4& 0tros dos nestantes, 4odtuvo que en todo arrendamiento se exige
como " ol precio sea ciento y determinado desde el momento de su ce
Lebracidn y no determinable en el futurs, " Y que no satisfacen ~--
2808 Aequisitos Las cliusulas de indexacidn que Aemiten Los imcre--
mentos en el codto de La vida conforme a Los Indices de precio del-
banco de Mérico | amparo 6645/79, Ricardo Kuni SLim, 19-X-1980, In-
fonme de La 3a Sala de Za Conte de 1981, fojas 15, ejecutonia nim.-
14 ). Con todo, adn frente a esta aislada ejecutoria y pox mo eatar
prohibidas pon La ley Las cliusulas de indexacidm, aunque mo a2 con
sdderara como tato de damiento, se temdria de fodas mane--
xas en ede caso concreto un vilido contrato inmominado anlogo al -

Acertadamente La 3a Sola de la Suprems Coxte rectifics des
puds ya pox unanimidad de cinco volos el criternio anterior | amparo
2134/ 84 de Immobiliania Aragén 2.000, S.A., 29-V-1985 ) en el que-
resolvis que cuando &z reata consiste en una duma de dinero puede -
sen solamente cienta, pero cuando se trate de unk renta consdstente
zh * cualquiera vtra cosa equivalente ", ademds de ser cienta, debe
sen determinada.

No es Lo misamo precio incieato que precio indeterminado. -~
EL precio inciento afecta a La existencia del misso precin, como ---
ocurre cuando el precic depende de que un negocio establecio en el- '
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Local arrendado tenga ingredos o utilidades y pueda participar en ~
eflos el anrendadon en un determinado poacentafe como iniea renta, -
tak como ocurte en ef contrato de aparceria y en el contrato de aso
ciacion en partieipacidn. La reata indetewminada, en cambio, afecia
s0lo a La cuantificacidn de £a misma y por clo, puede condistii en
suma de dinero cuyo monto sea detenminable al hacense exigible, de-
acuendo con el ejemplo antes indicado de una renta minima mensual -
suseeptible de adicionanse con un complemento calcuado sobre et --
porcentase de Los inghesos o de Las ventas del negoclo comercial -
establecido en el fLocal arrendado. Por edta misma nazdn cuando La -
renta consiste en dinero y se trata de huin de tas consecuencias --
desgavonables del nominalismo menetario y de Los- efectos de una cre
clente inflacidn, puede pactarse validamente un aumento progresivo~
de La renta { por ejemplo, un aumento del 20% cada afio }, o bien -~
immaz en el contrato las ya mencionadas claisulas de estabili-
zacibn o de escala mfvilf, que ademds de wo estar prohibidas expresa
mente en nuesira Legislacifn, sc encuentran en una situacién andlo-
ga al case de Los anrendamientos de fincas wibanas destinadas a fa-
habitacidn, en £od que se 'pvuni,te expresemente al arrendador aumen-
far £a renta en £a prdmcga del segundo y del terces afio a base de-
wn 85% per clento def incremento procentual, fijado al salaniv mind
me general def D.F., en ef aio de cafendanio en el qui el contratu-
‘8¢ nenueve 0 pronnogue " { 2448-D |, debiendy entenderie por este -

Aincremento sofo ol decretado al principio del aiv y no Los pesierdo
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. m aumentos intexmedios, porgue esta extensiln pugnaria con el ---
cardeten protecelonista del inquiline de Las nefoamas legales flti-
mas y con el principio gemeral de benefician al deudor em caso de -
duda sobre el aleance de La Ley * §avor debitoris ™.

" Aunque Za renta en Los amvendamientos de fincas urbanas-
destinidas a la habitacidn " deberd estipuiarse en monedn nacional”
W nenta estipulada en  cualquier otra cosa equivalente ", como --
fautos o como el uso 0 goce de otha cosa, no hierxe de mutidad al --
contrato, sino en todo caso Lo comvierte en un contrato {nnominado-
que habrd de regularse comforme a La4 reglas del miswo contrato de-
avendamiento, pon ser el que Liene mayor analogia con &L, y fam=-- =
biin en el cado de que La renta se hubiera estipulado en moneda ex-
anjera ccumnirdia Lo mismo, eb decir, se tratania de un contrsto -
innominado que ae regularia por su evidente amalogia por Las reglas
del taato de damiento, toda vez que el articulo $° de fa --
Léy Monetaria, por ser lata uma Ley federal que peamite que La mome
da'umjw sea objeto de un contrato, esto ea, " monwda de con--
rato®, aunque no " moneda de page ", mo puede sex derogado pox el-
- C8digo Civit Fedenal pera excluin In apticacisn det citado anticulo
§° de La Ley Monetania, ta cual inclusive es una ley posteviox al -
Codigo Civil. ‘

3en Elemento neal: el tiempo.- En el amrendamiento, como -
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Lo indica su cardeter temporal en fa definicidn, el tiempo es un --
edemento esencial,

A digenencia def derecho nomane que permitia £0s arrenda--
mientos a perpetuidud, el derccho moderno Los nechaza por estiman -
que mds valdria identigicarfos con una venta, ya que una propledad-
que runca pudiera recupeaanse senla ilbgica y desvalondizania La pro
pledad {nmobiliaria. Pon esta nazdn, como un arestriceidn de 2a au-
tonomia de La voluntad, sefala nuestro Legisladon La duracidn mdri-
ma que Las partes pueden pactar para {os arrendamientos de inmue---
tles, a saber: dicz afios pana fincas destinadas a habitacién, quin-
ce para Las destinadas o camMc,i.o.r y veinte pora as destinadas a -
industria, inclugendo £a agricultuna. '

Sobre este particular, La comisidn nedactora del Cidigo --
Civil de 1928 expread: " se 4445 2 mdximo de duareddn del contrato
“de anrendamiento para evilar £a depreciacibn que fonzosamente su---
fren en su valon Los bienes afquifados por Larguisimos plazos, at -
quedar prdeticamente fucas del comercio, poique nadie Liene intenés
en adquirin bienes que pon mucho tdempo han de perumanecer en poder~
de otro."

" Esta Limitacifn concretn y expresa a £a Libertad contra-
actual que no existia en el Codigo Civik de 1870, ni en ol de 1884,
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IY3 mpaa en este articulo del C:‘}di.go Civil Angentino: 1505: ™ EL-
contrato de Locacidn no puede hacerse por mayon tiempo que el de --
diéz afios, EL que se hiciere por mayon tiempo quedard concluido a ~
Los du_z afios ". Con tod, cabe hacer algunas observaciones a eate -
Aespecto ¢

a) Si las pantes pactaron un plazo magor al limite Legal, -
eb contrato no serd nulo, sino pon virtud de La consenvacidn del --
contrato, se reduce el plazo al tope fegak, reduceiln que tambiin -
debe aplicanse a unos Uamades " contwatos de participacdSn Linmobi-
Liania" que conceden el uso por 99 afoa.

.b) Dicho tope Legal ne impide el ofongamiento de uma prome
sa de amrendamiento celebnada al miswo tiempo que el arrendamiento, i
para obliganse a dar en aviendasmiento, que exceda en esa forma del
Limite legal, ya que La promesa de evrendamiento no produce ef demd
nito de fa propiedad a que s8¢ refierne La exposicidn de motivos ya-
mencionada y no hay, por tanto, ningin fraude a £a Ley, en virtud - .
de que en caso de enajenacitn de Za coda, el adquinente de elfa que
da obligade a respetar el avrendamicnto, pete nu a cumplin £a promg
sa de arrendamiento otorgada pon el emajenante.

. Tampoce, finalmente, existe impedimento Legal para que ef-

arrendador se-obligue a conceder un dercche de preferencia a favor-
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“del aniendatario ‘paluz prefenitlo en igualdad de condiciones a otra-
perosna al §inalizan el avrendamientc para darfe un nueve arrenda--
miento, Para asegurar el cumplimiento de esta obligaciin del anren-
dadon, ab {gual que £z de £a promesa mencionada, suele incluinse La

estipubacidn de una pena convencional muy elevada.

c) S620 por aazones politicas o electorales no pudo apli--
car Za Suprema Conte de Justicia de La Nacidn, esta Limitacitn tem-
poral a Los arnendamiento sujetos al Decrete de Congelacidn de ren-
tas de 1948, cuando al vencerse Los diez afios siguientes a & fecha
de La celebracifn de tales arnendamientos, se planted estd cuestidn
concneta ante nuestro mis Abto tribunaf Fedenal a vintud de que Los
tribunates comunes, para impedin £08 arrendamientos pepetuos, ha-~
bian decidido con muy buen juicio que tal Limitacidn era juridica--
mente apticabfe también a Los contratos congelados, y, ademis, era-
nealmente of camino prudente para una descongelacidn gradual y a --
travds de resoluciones judiciales del obsofeto e inconveniente De--
eneto de Congedacidn de Rentas { Foro de México, Nos. Il y 13 de -~
Febrero y Abnif de 1954 ). '

d} No obstante que es un clemento esencicl, 84 Las partes~
omiten scfiefan ef plazo de dunacibn del amnendamicinto, £a Loy edta-
blece nonmas supletonins o dispositivas en cuanto que autoniza a --

dardo por terminedo mediante un preaviso con dos meses de ovticipa-
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eidn notificado por una parte a otraa.

En Lot annendamientos de fincas urbanas destinadas a £z --
habitacidn La Ley impone a ambas partes un plitzo §onzoso minimo de-
un affo ¢ ccncede al inquilino el derecho de obtener fLa prérnoga del
contarnto " hasta pon dos aifos mis sdempre y cuando s¢ encuentre al-
conriente en ek pago de Las rentas ",

Este plazo minimo forzoso de un afio puede ser perjudicial-
al inquilino, cuando a §ste Le convenga obtener una plazo menox, y-
a pesar de elto fas Qltinas reformas det C3digo Civit se Lo impiden
en virtud de que es inrenunciable y se tiene por no puesta una dura
T eifn menox de " un afio forzoso para arnendadon y arrendatanio ", -- i
que se hubiene pactade en el respective contrato.

En caso de que al fenecer of primen afio en un contrato de-
mendnm'.znfo de. ginca urbana destinada a La habitacidn, hubiere --
continuado et aniwuno a4in oposdcidn ak arrendadon en el uso y go-
ce del inmueble anrendado, aunque esd prolongacidn hubiera perduna--
do ef plazo de dos aifos, no puede estimarse que ua hizo uso Tel fom
arrendatanio de su dereche a &o prémroga por ofros dos ados mids, -
ya que eac caso habria operado anted La tdcita reconduccidn, o dea~
La prérroga del eontnato por uqna indeginido. 4 no se trataria de-
uan prorrega Aauoixada " a voluntad del arrendatanio ", por Lo -fue
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en ede cado podria en cualquien momento podterior al vencimiento --
del contrato y ya dunante fa vigencia de fa tdcita neconduccdén so-
Licitar ef anrendatanio La prdmroga pon otrod dos afios mas de su --
contrato de arrendamiento.

Elementos Foaumafes.- Segiin se anticipo al clasificar este-
contrato, el anrendamiento es consensual cuando recae sobre bienes-
muebles, &4 bien en fa prdcticn estos contratos se celebran de on--
dinanio por escrito, como ocurre, pon efemplo, con Los frecuentes -
arrendamientos de automiviles por empresas especializadas para eb--

128 operseiones.

Los anrendamientos -sobne Lnmucbles sélo. en teonia pu(:d?.nr-
sen consensuales, ¢ sca dnicamente cuando la nenta wo exceda de ---
cien pesos anuales, hipStesis ya muy dificil de darse en La reali--
dad. En consecuencia, puede afirmarse que por negla general el ----
arrendamiento ¢4 un contrato foamif, cuando recaz sobre blemes in--
muebles, puesto que debe constan por escrito en £os aviendamientos-
unbanos 84 La nenta excede de cien pesos anuales y debe revestin fa
gormalidad de fa escndtura plblica &4 £a renta e84 superion a cinco-
mil pesos anuales, cuando se trata de un predie adatico. Ademds, --
para que produzea efectos contra ferechos se mecedita que se indcrd
ba en ol Registro Piblico de La Propiedad, para Lo cual eb indispen

sable s¢ ratifiquen Los §irmas a4 se celebad en un contrate privade
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o bien qﬁe ae otorgué en eseniture piblica, cuando el arrendamiento
Zenga un plazo supendion de sedis afios o se haya pactado en &L un an-

ticipo de nentas por mis de tred afios.

En Los arrendamientos de fincas urbanas destinadas a £a --
habitaceidn ¢ exigen foamalidadrns <nusitadas, ya que no 020 debe -
sen sdiempre por eschito y contenen una serde de poumencres nelati--
< vos al contrato conchrelo que &¢ celebra, sino que ademds debe en el
texto del contrato tranmseribinse el contenido Eeteral de catorce --
antlculos del Cidige Civil.

Cuando son def Estado bienes que se dan en arrendamiento -
gra {Ln de prevenin o evitan Los abusos de Los guncionarnios pibli--
cos encargados de eflos, ha tomado Aémpﬁe. nuestra Legislacidn una-
seuie dg medidas imperativas tendientes a protegen los intoreses --
det Eatado.

AsL ocurria en La fegistacidn espailofd viegente en México-
antes def Cédigo Civil de 1870 que ondenaba que se concediera en --
almoneda pibeica el curendamiento de propios { fos bienes que tenia
una ciedad para sus gastos piblicos ) y de anbitrios [ Los produc--
Los de impuestos autordzades a un pucblo sobre determinados biencs~
Lnmuebles | " Loa ramos arrendabEes de propios y arbitrios deben -
sacanse a piblica afmeneda y nematanse en el mejoﬁ poaton.
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Con el misamo propbsito, s¢ exige hoy dia que £a renta de -
Los bienes del Estado y aiin de Las entidades desentrablzadas y pang
estatales se fije pon £a Comisdidn de Avakios de 8ienes Nacionales,-
| Ants. 16y 17 Ley pana Control pon parte del Gobieano Fedena, de-
Los Oxganismos Descentralizados y Empresas de Particién Estatal de-
29-x11-1970 ).%!

Ahora bien, nuedtro Cédige Civil Vigente para el Estado de
Guanajuato, con gran técnica junidica, distingue con todo acierto -
entre Los elementos de esencda, onginicos o de definieidn | antieu-
20 1281 ) y elementos de validez del contrato (| axticulo 1282 ), --
precepluando Lo siguiente :

1281.- Fara fa existencic ded conthato se Aequiche: 1.- -

Consentimiento; 11.- Obfeto que pueda ser materia del contrato.

1282.~ EL contrato puede ser invalidado: 1.- Pon incapaci-
dad Zegal de Las partes o de una de eflas; 11.- Pon vicios del con-
sentimients; 111.- Porque su objeto sea iLicito. 1V.- Porque el ---
consentimiento no se haya manifesiado en €2 doama que fa Ley esta--

blece.

ML misme el Codigo Civil en su capitulo de inexdafencia -
sefiala que Los actos furidicos son Inexidtentes por la falia de vo-
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I.tmmd o de ob;u.a, como Lo establece ef articulo 1282, ek cual -

due/uumx muamblmmte & existencia ded acto juridico, En cudn-
La a fa inexisiencia del acto, el espiriiu del anticulo 1715 mani--
giesta @ " EL acto junidico inexistente pon fa falta de consenti---
miento o de objeto que pueda ser maternin de &£, no producird efec--
2o Legal alguno. No ea susceptible de valer por confinmacidn, ni --
pon prescaipeddn; su dnexdstencda puede invocarse por Lodo intenesa
do." Por Lo tanto, tenemos, que cuando falta algin efemento de vabi
dez del contrate, como son fa capacidad, ausencia de vicios del con
sentimiento, finalidad Licita y forme preserita por Lo Ley, el acto
existe pero adofece de nulidad, En otros téaminos, a diferencia del
acto inexistente, el acto nulo nciine las caractenisticas o condicio
nes esencinles parn fa existencia del acto juridico, pero se encuen

" tra privado de efectos pon fa Ley. : o

Ahora bien, en Lo que se refiere al consentimiento dire --
mos que es el acuerdo de voluntades sobre La produccidn o trasmi---
cidn de onganizaciones y denechos siendo necesanio que esatds volun~

Zades tengan una manifestacidn exterdon,

Eata definicion alude al eardcten esencial del cu@em‘i---

miento que o4 definitivo pana deteaminar su maturaleza juridica, --

' precdsando que s¢ foama por el consentimiento de dos o mds volunta-
des, fijando ademds cual es fa finalidad perseguida pox Las partes;

ESTA Ti3S M0 DERE
SALE DE LA BIBLIOTECA
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crean 0 transmitin obligaciones y derechos pero sobre todo sefiafan-
do que e8 menester que esas voluntades se exterionizen, para que el
derecho £us tome en consideracidn, pues siendo £a voluntad interna,
no producnia esta ningin efecto; por Lo tanto pacara que cada uno -
de Los contratantes descubra £as voluntades que ienden hacia &£, -

s preciso que esas voluntzdes se exterionizen.

Con base a Lo anterion, podemos agirman que ef condenti--~
miento en of arnendamiento es el dcuendo de voluntades entre aaren-
dador y anrendatario, para celebaar el contrato de arnendamiento --
nespecto de une coda cieatn y determinada, con su efecto Lraslativo
de wso, consentimients que debe abarear necesariamente fos dos obfe
2os del contrato : La cosa y el precio,

La doctrina aefiala que en priopivdad del Lenguaje, el obje-
2o de todo contrato es (nico y consiste en crear y transmitin dene-
chos y obligaciones. Este s el objeto directo e inmediato del con-
thato, EL objeto indirecto o mediato del contrato consiste en fa cp
sa 0 el hecho que a au vez son el objeto dinecto del contrato .

En cate sentido hay que distinguin dos clases de objeie; -
pon uns. parde el objeto del contanto, y por otra, of ebjeto de fas-
obligaciones nacidas del contrato. ER objeto del centrato tead cond
tituido pon 2as obfizaciones que nacen de &8; obligaciones dan, de-
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ga.uén ¢4 8a prestacion pnomwda pall £a parte que s obuga, en ~-
este sentido el contrato tiene iantos objetos como obligaciones de- .
&L denivadas.

Nuestro Codigo Civdil, en su articulo 1312, establece :

1312.- Son cbfeto de £0s contratos : I.- La cosa que el o-
bligado debe dar; 11.- EL hecho de que el obligado debe hacer o no-
hacex, k

Por ende, dabemos comcluin que el legislador al hablar del
objeto de Los contratos, alude al objeto medianto o indirecto de --

" Los mismos.

Ahora bien, siendo el amendamiento un contrato WMAL—
o0 sinalagmitico puesto que produce obligaciones reciprocesa, tiene-
un doble objeto. La obligacide del mendadai, dispone nuestro Cé--
digo Civif Vigente : " Son susceptibles de amrendamicnto todos Los~
bLméA que pueden usarse Sin consuminse; excepto aquelles que fa --
Ley prohibe arrendan y Los derechos estrictamente personales ------
{ anticuto 1902 )."

Tampaco son susceptibles de arrendamiente Los derechos ex-
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.- tra-patnimoninles, tales como Loa del estado civik, fLos derechos =~
piblicos subjetivos tanto politicos como de peticidn, o Los pibli--
cos subjetivos en estido estricte y que canéu,myen a8 garantias-
individuates.

Pon supuesto gue fa cosa para que pueda ser cbjeto de <---
annendamiento debe satisfacer Las necesidades siguientes : la cosa-
objete del contrato debe : 1.- Existin en fa naturaleza. 11.- Debe-
sen determinada o deteaminable en cuanto a su especie, 111.- Estan-

en el comeacia.

Por £o que hace a fa obfigaciin del arrendatario detemina-
_en su anticulo 1901 de nuestro Cédigo éivU.x " La Aenta 0 precio -
del armrendamiento puede consistin en una suma de dinero, o en cul-
Qlu‘.u. otra cosa equivalente, con tal de que sea cierta y deteamina-
da ",

En el texto del anticulo anterior plantea ef problema de -
&4 fa obligacitn del anrendatanio puede tener por objeto hechos po-
$4tivos que se¢ obliga a planteanr, o sea a prestar ab arvvendadon, --
como pudiena sen el casc de que un piefesionista que se obliga a -- .
administran un {nmueble a cambio de que sc fe concedn ef uso de una
Locatidad. '
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En cutnto a 2a capacidad parn celebran ot contrato de ----
arrendamiento, fa Loy exige que tanto el arrendadox como ef mwdg
tarnio tengan La capacidad necesaria para contratan | anticufo 1286-
det Cidigo Civil Vigente ). Peno éate regla expresa fa capacidad en
foama vaga y general, puesto que para celebrar el contrate de arren
damiento se nequienen diferentes capacidades; en este caso el legis
Ladon Liene presentes entre otrod elementos, naturaleza e {mportan-
ceia del contrato. Teniendo La indispensable capacidad para coma;-
tan, pueden dar en anrendamiento, fas siguientes perdonas :

Articulo 1905 del cddigo Civil del Estado de Guanajuato se
fiala que el que no fuere duefio poded anrendar a4 tieme facultades -
_pana celebnar ese contrate, ya pon autorizacidn del duefio o por dis
posieisn de La Ley. ’ i

AL contrato de arrendamionto se Le condidera como un acto-
de administracidn, pon consiguiente ef mandatario facultado para --
administran bienes ajencs, puede dax en arvendamiento talea bienes.

Logdicamente fas facultades para cencentar el arrendamiento
por el mandatario quedan sujetos a Los Limites del mandato, y que -
sefiala el anticulo 2056 de Nucstro cddige Civil, por tanto tratindo
se de um mandato genenal para actos de administracisn, el mandata--
xio eatd facultado para cefebran Los mis diversos contaatos de —---
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del mandatario quedan circursenites a as Limitacioned consignadas-
‘en el propio podex,

En cuanto a Ros nepresentantes fegales; fos que esfercen -
La patria potestad no pueden enajenan de ningin modo £os bienes in-
muebld y Ros muebles preciosos que comxesponden al hifo, sino por-
causas de absoluta necesidad o de evidente bemeficdo, y previa au--
tonizacidn del juez competente. Tampoco pueden celebrar contrato de
auendamiento por mds de cinco afos, ni reelbir las nentas anticipa
das por mis de dos afios, | articulo 489 del Cbdigo Civif del estado
de Guanajuato | estimindose dicho comtrato como una administracidn-

&4

a diferencia del contrato de arrendamiento pon mis de cinco afios --

que Aeputa como acto de disposicidn.

En relacifn a Los tutones, el articulo 627 de fa ley adfe
Liva Civil del Estado ondena : EL 2wton no puede dar en anrendamien
40 £0s bienes del incapacitado pon mds de circo afios, sino on casos
de evidente necesidad o evidente utifidad, previa autonizacidn fudi
cinl con intervenciln del curadon y del Mini{steaior PibLico.

Aitade el anticulo 628 del mismo ordenamiento ¢ t€ amnenda-
miento. hecho de congoamidad con el articulo antenion subsistind pon
Liempo convenido, aiin cudndo ae ccabe fa 2utela, pero seri nula to-
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da anticipacidin de aenta o alquileres por mis de dos aiios.

Finalmente el articulo 2959 del Ordenamiento fegal Citado-
sefiala: EL athacea 46fo puede dar en amendamiento hasta por un afio
Los bienes de £z herencia., Para aarendax pon mayon tiempo necesita-

el consentimiento de fos heredenos o fLegatarnios en su caso.

Empero, ademds de Los nepresentantes legales o convencions
2es, existen otros que pueden celebran el contrato de arrendamiento
segiin el chtu de amrendadon en virtud de autorizacidn dada poa-
el duefio 8in que se Date de un mandato, como sucede con el arrenda

Lario que estuviene facultado para subarrendanr,

Tguatmente el wsufructuanio de fa cosa, estd facultado pa-
aa arnendarla, ---~ por mandato def articulo 1099 : .EL usugructua--
nio puede gozar por si de fas cosas usugauctuadas, puéde enafenan, -
arendar, y gravar el derecho del usugructo; pero tedos Los contra-

Los que celebre como usufructuaric terminandn con el miamo.

Relacionado cont Este precepto el numeral 2003 def Ordena--
nulémto Legak mufii-citado preceptud: S4 el usufructuarnio no manifes
25 su-catidad de 22, al hacer el arrendamiento y pon haberse conso
Lidado La propiedad con ef usufrrcto exige ¢f propictario La desocu
‘pacidn de la finca, ticne ef “amendatario derecho para demandar. al
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anrendadon Lo indemnizacidn de dafios y perjuicios.

La capacidad para recibir en arrendamiente, es fa requeni-
da para contaatan, en téaminos generales; pero tratdndose de cier--
tas personas como son Los fueces, magistnados, empleados piblicos-~
o encangados de establecimientos pabLicos, se Les prohibe tomar en-
anrendamiento por 85 o por {ntérposita persona Los bienes que deban
amendarse en Los negocios en que intervengan o que con tal caade-
ter adminiatren. Asl Lo sefialus Los dispositivos 19056 y 1907 dek On
denamiento Legal tantas veces citado. ‘

la violacién a tales disposiciones, estimadas de oaden pi- -
'bu.co se sancionan con La nulidad absofuta del contrato.
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cAPITO 11
SUBAIREIGAAIENTO.

" Estudianemos un problema de constante aplicacidn en la-

phactica, referente al subarrendamiento y a La cesidn de denechos.-
. Hay subarrendamiento cuando el amendatario anrienda fa misma cosa-
que recibid en arendamiento, es decin, respects de La misma coda --
existen dos. contratos sucesivos de arrendamiento. Para que el arren
datario pueda a su vez artendar Lo cosa que ha recibide, necesita -
tener capacidad especial para celebran este contrato, en olras pala
bras, no basta La capacidad general para contaatax, 8ino que es me-
nesten temen autorizacion gemenal o especiad del arrendadon. Dice -
" al efecto el articulo 1984 del Cédigo Civil de Guanajuate:” EL -~--
avnendatario no puede Subarrendan la cosa anrendada en todo mi en -
parte, ni ceder sus deneches, ain comsentimiento del amendadon; 84
Lo hiciere, nespondend solddaniamente con el subarrendatario de Los

" daitos y perjuicios ".

" AL establecen gate prinedipio el Cdoigo Civik, s¢ separd -
del sancionado por el derecho romane y el Cdoigo Frdnces que otor--
gan af avrendaturio la facultad de subanrendar en todo o en parte, -
84n necesidad de obtener ef consentimiento del arrendadon; y adopts

tal principio, porque, aunque hay razones de convendencia pars s0s-
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tenen que el awrendatardc puede Subarrendan La finca arrendada ain-
8in el consentimiento del aviendador, fa fusticia estd toda de par-
até de &ste, que tal vez hizo el contrato atendiendo de pneferencia
a fas circustancias personales del artendatario.

De manera que, segiin ef sistema adoptado por el Cédigo --
Civit, se presume que el anmrendadon celebrd el contrato de amnenda-
miento atendiendo a £as circustancias personales del arvendataris,~
y por tanto, que &ste no puede subarrendar sin contraniar La Volun-
iad de aquidl, quien tiene derecho de pretendon la resciaddn del con
trato, 84 el avendatario subarnienda €a cosa sin obtenen su consen
tiniento previamente, y £a indemnizacitn de daffos y perfuicios que-
sufriene.

Podrd parecer extraiio que el Cédigo Civil haga solidaria-
mente nesponsables del datario y al “sub datario de Los da-

Fod Y perjuicdod que sugrdiere ef arrendador, pon ne haber necabado- - '
Au condentimiento para el. subarriendo; pero fdcilmente se puede ---
justificar uﬁ sancidn, para fa cual basta tener presente, que el
subamrendatario es culpable o no de haberse informado $& el arten-
datario tenin facubiades de subarrendar dida pon ef arrenda~--

don, teda vez que por La fey carece de ella, o haber cefebrado el .-
contrato con pleno conocdmiento de que aquél no tenia facultad; y -~

en‘uno y en otro caso deben {mputanse £as consecucicdas que por ---
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elfa se causen.

Ahoan bien, ta situacidn resulta diferente Aegﬁn sea fa -
capacidad del amrendatanio para subannendan; 54 tiene una autoniza~
cibn genenal, ef contrato de subarrendamiento cs vitido, pero exis-
Zen dos contratos independientes que regulan relaciones juridieas -
de persoras diversas; Cliusulas restrictivas o excluyentes de ta U
bentad de ceder ef arrendamiento o de subarmrendar.- Ocunre  frecuen~
temente que Los anrendamientos contienen una cliusulas mis o menos-
nestrictiva, hasta exclugente de fa facultad, para el aviendatario,
de ser sustituido por uma tercera persona, bien por via de cesdidn -
bien pex medio de una sublocacidn; estas cldusufas son pergectamen-
e Lcitas y eficaces; pero su interpretacion ha suscitade diféeut-
Lades que no eatdn todas nesuclias; pmaa comprenden au sentido, (‘."
necesanio saber que, en la prdctica, tales cldusulas revisten aspes
tos diferentes y que se clasifican desde £0s dos puntos de vista i
guientes :

1.~ La cliusula puede ser prohibitiva ¢ simplemente Limi-
 tativa; prohibitiva, si prohibe al arrendatanio, sin mis precisidn-
ceder o subanrendar AM‘dMechOA; Limitativa ¢ restrictiva,, 84 es-
24 estipubado que of avendatario ne pedrd ser sustituido por una -
fencera persona Adn haber obtenide el contentimiento cxmub {.y e
neralmente poa um 1, def amrendadsr, o-fambién que no podsd --
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sen sustituido mds que pon una tercera persona grata al propietanio;

2.- Prohibitiva o simplemente Limitativa, fa cldusufa pue
de referinse bien a a cesidn def avrendamiento, blen a &a subfoca-

cidn, bien a ambas operaciones.

Ademds del contrato de avendamiento primordial, se foama
con independencia absofuta el de subarmtendamiento. Sigue siendo nes
ponsable al anrendador, ef anrendatario y, a su vez, en el dubarren
damiento, ed directamente responsable ef subarrendatanio al sub----
avendadon, que es el amerdatario en ef primer contrato. Articuto-
1985.~2 8L el  subarriendo se hiciere en vintud de La autorizacifn-
guwuzL canceduia en el contrate, el armrendatanio send responsable-
al axxendadon, como 5L &L mismo continuara en el uso o goce dela- '

cosa.

La autonizaciin general 45f0 significa que no habrd causa
de rescisidn del arrendamiento inicial, y que subsiste £a responsa
bitidad del anrendatario para que en Los casos de dafies o incumpli-
miento dz tas demis abfigacicnes, M.Apmma dinectamente ante el ---
auerdadon.. En caso de subfocacidn, Lla situacidn es diferente, pox-
que el Locatario principal conserva esa calidad y constituye, al pa
necer, comv una pantalla entre ol anrendadon ¥ el subarrendadon; -

rigunosamente, estos dos interesados no debenian poden accionar cl-
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uno contra el otre mds que {ndirectamente, por medio def Locatario-
prineipal, con el cual han tratado el une y el otro. Esta conclu---
445n es muy generalmente aceptada con redpecto al subarnendatario, -
a quidn se neghisa una aceibn directa contra el arrendador onigina--
Ado, el menos para obtenen de EE reparaciones o una disminucdidn del
precio, por perturbacifn en ef goce o Los daflos y perjuicios porn --
razin de Los vicios ocultos de La cosa arxendada o una reduceddn de
alquilen en vintud de &a Legislacidn especial, pero a quidn se fe -
concede, ain embargo, a Los fines de obtemer f£a renovacidn de un --

amendamiento comercial.

Pox ef contrario, y en sentido invenso, e reconoce al -~
arrendadon principal una aceidn directa contra el subarrendatario,-
sobre todo para el pago del alquiler o de la nenta; en este caso se
thata de una verdadera aceidn directa, poaque el awvendatario prin-
cipal ha continuado comprometido per £os vinculos def contrato y --
porque, ademis, ef amrendadon principal no ha participado en modo -
alguno en el subarniendo, que es para &L res inter alios acta; ---
acedona &f. subarrendatario como deudor de su deudor y 8in Zener que
sufnin el intermediario de éste, pasando por encima de &L, dirigién
dose directamente a su causahabiente, y se comprende teda £a venta-
ja que saca de este pavcedimiento; no Ltiene que sugnir el concurso-
de la«Q demds acreedoncs del. clocatario principal, poaque La suma en
regada pon ef subarnendatanio no atraviesa ef patrimonio de su cay
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sante inmediato, pues va directamente del patnimoniv de diche sub--
annendatario al del avendadon principal; gata es fa supenionidad -
noamal ¢ clidsica de 2a aceidn directa sobre la azeibn oblicua.
8¢ falta &a autonizaciin general para subamrendar, ef con
Lrato Ltambiln se neputa vdLido, porque la Ley dispone que el arren-
damiento y-el subaumrendamicnio sendn nescindibles, y en nuestro de
necho, solamente son hescindibles €os contratos vdlidoa. [a conae-~
cuencia furidica por tanto, cuande falta autorizacidn para subarnen
dar, adlo es la de que of amendadon pueda pedin: 1.~ La rescisddn-
del contrato, y 1.- exégin solidariamente al arrendatanic § aub----
arrendatanio et pago de 2os dafos y perjuicios que e £ causen, A-
- demis de Lo dispuesto en ef anticulo 1984 ya transcrito, u.' 1999 -~
" graceitn 111 eitatuye + 1999 EL amnendsdon puede exigin 42 Aesci-
sibn det contrata: 111, pon subarriends de fa cosa en contraven---
&in a Lo dispuesto cn al anticulo 1984,

En la otaa hipitesdis, cuando existn autorizacddn especial
para subarrendat, que puede ofonganse en ol momento def subarticedo
o postemiommente, s opera un cambio s5le en uno de Zos sujetos del
contraty, ol arrendatanio, subrogindose cn toded sus derxechos y ~--
obligaciones, del subarrendataric. vice. al respecto el artisulo --
1987 84 el avrendadorn apruchbe cxpresomente el contrato upeuAl de
aubarriende, ol subarnendatanio queda subrogade en todos Los dmz--



96

cnos y obligacionzs del arrendatanio, a vo ser que por convenio e~

acuende otra cosa.

Redaciones del ovrendadon con ef ceslonanio o con el sub-
annendatario,- Aceidn directa. Apenas existe dificultad en el caso-
de que el arrendador haga aprobado £a cesidn o el subwriends, en -
el supuesto de que haya sido parte en dichas operaciones: se esta--
blecen entonces entre el AuA«timt,o y &L aelaciones juridicas direc-
2as, de una ‘palute. y de £a otra nacen obLigaciones cuya ejecucddn --
puede sen demandada pon Los intencsados. para que £as dificultades-
surjan, hay que suponek que el arrendadoa ha permaneeido extraio a-
£a sustitucidn y que no fLa ha natificado, expresa o ticitamente; y-
vemoa Lambiln a este reaspecto, oponense Ligicamente la cesdin de --
aniendo g et subarriendo. Si el arriendo ha dido cedido y ha sido- -
notificada La cesdidn al avnendadon, ol cesionario se encuentra en -
sustituciin del armrendatario on.i.gimm; en consecuencia, por ung -
pante puede demandar al anrendadon £a ejecucidn de aus obLigaciones
pon otra parte, el arrendadon tiene contra &L una aceidn directa, -
£a misma que se derivaba del contrato de artendamiento y que se Le~
peanitinia obtener satidfaccidn, dobae todo exigir el page integro-
del alquilen o de La newtz;, &in que haya fugar a detenense en el --
precio de ia ceadbn; el cesionario eausahabiente del cedente, dusti -
2uye a fate y continila gravado respecto del arrendador, con todas -

fas obligaciones que incumbia a su causante. En semejante caso re -
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s¢ tata de una verdadera aceidn wu,m;' el arrendadon obra, no --

contra el deudon de su deudor, sino contar su deudox actual simple-
mente.

Por Lo Zanto el arrendatario queda €iberado y desligado -
de a relacidn jurnidica, y entrz en La misma el subarrendatanio con
todas Las obligaciones y denechos del primeno. En realidad puede de
cirse que La autori{zacidn expreda para el caso especdal de sub-----
avriendo en ol momento en que &ste se conclerta, o postenionmente,-
constituye una subrogacin del subarnendataric en L2 persona del --
arrendatario. En fa primera hipbtesdis o sea, cuando 35Lo existe La-
gu;an.izwééu genenad, subsisten las dos nelaciones juridicas con in
dependencia absoluta, y ef contrato primitivo de avrendamiento es--

.- la bake para regulan las nesponsabilidades y obligaciones del arren
datario.

En ol aaticulo 1984, ante la hipStesis de una autquzau'.én :
general para subarrendan, se mantiene una imdepencia absoluta de Los
dos contratos y, pon consiguiente, para nada se modifica la situa--
cidn junidica def anrendamiento {nicizl en fas obligaciones del -
avrendatario.

En el anticulo 1987, tenemos neguluds La subrogacidn Le--
gal, para que el arnendatanio sea sustituido por el subarrendatario,’
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y porn fanto, desaparece toda nesponsabilidad y obligacidn de eate,-
quedando obligado de Pz nelacibn junidica primitiva.

Pueden existin confvaime ab anticufo 1987 del Codigo Civik
de Guanajuato, una simpfLe subrogacién o novacidn. Habrd La pnimena-

do ef subarrendamiento se ejecute en Los mismos téaminos del --
arvrendamiento; e4 decir, cuando of subarrendatarnio acepte sustituin
al awrendatanic, y, a su vez, ef arrendadon de su conformidad vipag
sa. En este caso en nada modifica la relacidn juridica primitiva, -
tendendo Zad misma sobfigaciones, ténminos, plazes y condiciones, y
pon esto, {a Ley habla de fa subrogacidn, como una gorma de trasmi-

" eibn de o nedaciin junidica primitiva.

En ol subarrendamiento con autorizaciin especial existe -
en realidad una ceAddn de deaechos con su correspondiente cesdidn de
deudas, ¢ pon ello es menester fa pwbacifn det amendadon.

Comparaeidn enthe £a cesdidn de anrendamiento y el sub----
‘anrendamiento.- la cesidn de artendamiento 4 el Aubamzndamien;to, -
2ok como son comprendidad pon £a junisprudencia ¢ La doctrina modex
na, se¢ oponen deliberadamente entre 84 en cuanto @ su naturnfeza ju
nidicas el subarrendamiento, £ terminologia Lo indica, eb tambitn-
una Locacidn de arrendamiento que se injerta en b aatendamiento --

primitivo; peno La ceaidn de annendamiento es una cesddn de caddito
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mis cxactamente una cesiln de comtrato; el arremdatario trasmite al

cedomio 4u d ho at damiento poco mds o menos como un co-
 meaciante transmite a au suceson su derecho al fundo de comercdo. -
Eata diferencia de naturaleza se traduce en el Lemguase: el sub----
avrendamiento implica la existencia de un subcontrato; quiln Lo ce-
Lebra es calificado de lLocatanio principal, mientras que aquél a --
quiln se Le comcede se convierte em un subarrendatario; ban. el con-
tario, el avrendatario que cede su amendamiento ¢4 un cedente, 4u
causahabiente, un cesionario; en fa primern eventualidad, hay des -
antendamiento, amrendamiento y Sub damiento; en la segunda, mo-

hay s que uno solo, que comstituye el obfeto de uma trasferencia-
a un muevo individuo; mientras que ef arrendatario principal sigue-
siendo amrendatario a pesat del subamnendaniento, ef cedente debe--
Ada U8gicamente perden esta calided que hereda un sustituto, el ce-

Por Lo tanto el armrendatario podria en principio ceder --
sus deneckos, sin consentimiento del amrendador, porque todo acree-
dor puede hacerlo sin comsultar a su deudon; pero como Los derechos
ded arxendatario para usar y gezar de a cosa estdn Ligados con sus
obligaciones, mo podrian separarse. En La cesidn de &stas, es menes
Ler siempre que el acreedor arepte expresa o tdeitamente al muevo -
deudor, y ea com motivo del subanremdamiento, como aplicamos La dis-.
posdeidn gernenal del Cidigo de que el acreedon debe aceptar. en cote
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casp de manena expresa al nuevo deudox. Por Lo misma razin dice el-
articulo 1984, que el armrendatario no podrd ceden sus derechos sin-
consentimiento del arrendadon. -La aceptacidn expresa cuando el ----
arrendadon expresamente apueba of contrato especial de subarriendo,
onigina en nealidad uma subrogaciin, porn cuanto que ef subarmrendata
rdo adquiena todos Los denechos y obligaciones del arnendatario; pe
0 puede exdstir una novacidn subjetiva y en la prdctica, general--
mente esto ocurre; el subarrendamiento se efecuta cambiando algunas
obligaciones o cliusulas del contrato, 44 el arrendador manifiesta-
expresamente su conformidad para ese subarrendamiento, que modifdica
22 nelacidn juridica primitiva, de opera una novacidn, Supuesto que
el armendatario queda desligado. EL primitive contrato ed sustltud-
dz; y;wn. uno nu;wo,- ﬂede haber aumento en £a xenta y, ginuazmwe;-
bajvo este aliciente, el amrendador da sun conformidad, Lo que opera
un cambio en fa relacién juridica primitiva, No podriamos conside-~
Aan entonced que hay una cesiln de denechos y obligaciones sobre la
base de La subrogacién legal. En ef anticulo 1984 se prohibe al ---
arrendatanio ceden sus derechos sin autorizacidn general o espe---
cial def anrendadon, y 8¢ caracteriza fa cesidn de dermechos, con --
razdn, en forma distinta al  subarrendamiento; efectivamente se
2a de una operacidn junidica diferente. Es menester £a prohibiciin-
contenida en el precepto citado, porque de Lo contrardio, poduav el-
arrendatario afinmar que en u calidad de acreedon estd facultado-

para ceden sus denechos per el uso y goce de La cosa, -4 se origdna-
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*'aa un verdadens problema, supuesto que el avendatario podnd ce--
den sus denechos, pero no sus obligaciones, intimamente Ligadas a~
aquéllos, ” 2

En cuanto al subarnendamiento Sanchez Medal Ramén, en du-
- Libro : Los Contratos Civiles ", seiiala Lo sdguiente :

" EL Codigo Civil neglamenta el Aub damiento y La ce-
8i6n de derechos de arrendatanio en varias disposiciones, cuya in--
terpretacidn coherente y sistemitica podria Aesumirse en estos pun-
2os ¢

1} Existen diferencins entre el subariendamicnto y el -+~
" thaspeso, ya que siempre el primero em un CORMALo OMRA0S0, eM LANC
2o que el segunds, puede ser un contrato oneroso o gratuito. EL sub

anviedno por ser a fa vez un damiento aup Ato, es un con--

P

trato de tracto sucesivo, mo asl La cesidn de denechos amendati---
cins, que es un contrato de ejecucidn inmediata. Ademds, en el sub-

avendamiento, salvo convenio expreso que celebre el awviendadon con

ot datario { subarrendador | y con ol Subamrendatario, conti--
nian en vigon las refaciones juridicas entre el arrendadon y el ~--
anvendatanio y no se estebfece Liga directa entre el me.nda,dén y -
el subarrendatario, a diferencia del traspase que hace desaprrecer-
de enmedio al amendatanio | cedente ) y deja 8580 subsistentes Las
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relaciones entre el avnendadon y el cesionarnio del amrendatanio.

2} No puede el arrendatanio subarrendar total o parcial--
mente ta cosa arrendada, ni ceder sus derechos arrendaticios, sin -
couznt(mﬁewto del avrendadon, pon Lo que el incumplimiento a di--
cha obligacién del amendatanio faculta al arrendadon a pedin la -
aeseisidn judicial del comtrato de awmendamiente, sin que pueda pa-
rarle. peafuicio atgune al arrendadon el subarniendo o traspaso Lle-
vado a edecto sin su consentimiento. Por este iltimo motivo, La Su-
prema Conte de Justicia de La Nacidn sostiene que cuando el arren-
dador no ha autorizado el subarriende, no puede el subarrendatario-

.. promover amparo contra la sentencia de Lanzamiento dictada en ef -~
judcdo seguido contra el amrendatario por el amendador, en virtud-
de que dicho subamrendatario carece de interés juridico para inten-
tar el juicio de ganantias { S.J.F., 5% Epcca, tomo XK1, Pig. 3373
Villasehon Tsabel ).

Aunque &2 haya autorizado por el arrendador al arrendata-
rio el subarriendo, la -Suprema Conate considera que el subarrendata-
m} es causahabicnte del anrendatanio-subarncndadon y que por ese -
motivo basta.oir 4 vencer en un ju‘.oio de desccupacidn a eate Glti-
mo sin mecesidad de hacen otro directamente en contra del subanren-
datario | Tesdis 96, Pdg. 279, jurisprudencia de la teacera sala, --
¢p£m£'c¢ det S.J. de fa F.de 1975 ); pero que, 8in embange, pon ex-
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‘cepu'ﬁn es indipemsable oir y vencen en juleio directamente a dicho
subarrendatario 8L el AubM.M'.endo autonizado es de fecha anterion a
La-de fa iniciacidn def julcie promovido pon el arrendador en con--
taa del arrendatinio-subarrendadon { S.J. de ta F., 72 época, Vol.
53, 1% pante, pdg. 41, amparo Seagio Solis Lépez, 3/V/1973 ).

3) Para que el awendadon promueva ef juici de nescisidn
del contrato de avrendamiento, pueden equipararde el subarriendo o- ‘
el traspaso que haga el amendatanio en el consentimiento del arren
dadon; pero para que el artendatario demande a su vez La rescisidm-
judicial del contrato de arrendamiento existe una disposdicddn apli
cable dnicamente al subamriendo y no al traspaso, que expresamente-
faculia al anrendatanio a demandan la nescisidn del contrato: 8i el
amendador, &in motive justificado, ae¢ opone al subarriendo que con
derecho pretenda hacer el arrendatandio, podnd Este pedin la resed~- -
846n del contanto. Este iltimo precepto contradice aparentemente la -
prohibicidn general impuesta al annendatario de subarrendan ta cosa .
amvrendada 84 no es con el consentimiento del arrendador, y es Ia ne
producedifn Literal. de dos disposiciones anterionees, una dek Cdige
Civil de. 1884 y otra del Cidigo Civil de 1870,

Al inveatigar el onigen de este obscuro precepto se Llega
@ fa conelusibn de que fa comisiin rnedactorna del Cédigo Civil de --
1870, cuya principal fuente de {nspiraciin fue ol proyecto del .Cidi
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go espafios de 1851 de don Florencio Gareia Goyena, formé con' el Lex
2o de un solo anticulo de dicho proyecte dos anticulos disocindos--
que coloci en fugares diferentes. En efecto el articulo 1481 del ci
tado proyecto decia : EL aviendatario no puede subarrendar o ceder-
a otrho £a coso arrendada, o una pante de ella, sin comsentimiento -
del dueio; pero &4 &ste no siguilndosele perjuicio, o 8in otro moti
vo fundade, se megare a prestarlo, se rescindind el contrato a ins-
tancia del avrendatario.

AL comentar fa segunda parte de este anticulo, que es pre
cisamente el onigen del articulo 2497 en vigon, expresaba Gareia --
Goyena:

No siguidndoscle ningin perjuicdio, o 8in otro motivo gun-
dado. Faltando a La vez estad dos consideraciones, la resistencia -
det propietanio es hija del puro capricho o matignidad, y a Ley no
debe protegentos; sin embargo, no va hasta autonizar el Aubww‘.ct;do
8ino la nescisidn, 84 asi Lo quiere ef amendatanio; pero puede ha-
ber motivos fundados, atfin cuando no se experimente perjuicio mate--
nial: puede haberse hecho el amniendo pox motivos personales y aten
dibes de amistad y parentesco, para tener una vecindad mis cdimoda,
y paclfica, o un cofono mis 'enxendi.da y Laberioso. Puede temer tam-
bidn et amnendatario motives fundades para el subarrendamiente, La-
muente de un individuo de 4 famélia, Iz nudanza forzosa de domici-
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Lio, por efemplo, en un empleado y otros parecidos | concondancias-
motivos ¢ comentarios del cdodigo Civil espaitol pon Flomencio Garcia
Goyena, Madrid, 1852, tomo 111, pdg. 450 }.

Ni en el texto definitivo del Cddigo Civil espaiiol de ---
1889 [ arnt. 1550 ), ni tampoco en el C6digo mapolednico | ant. 1717}
a¢ encuentra una disposiciin semejante, porque en uno y otro oxdena
miento 82 facultd expresamente por fa Ley al arrendataric para sub-
amendar, adalvo pacto en comtranio, siguiéndose asi La tradicidn --
del derecho Romano :Nemo prohibetur nemquam conduxit alii Locane -~
nisd altiud convenit { Ley 6, titulo 65, Libro 4 del Ciédex ){ a ma--
die ae Le prohibe dar en arrendamiento La cosa que &2 tieme de otro

en arnendamiento, a no sen que 4e haya convenido otra cosa ).

A Lo vista de este claro y directo antecedente cabe con-- -
eluwin que nos o por el onigen de Los citados anticulos 2480 y ---
2492 del cfdigo Civil en vigor, dino también con base en Los moder-
nos articulos 840 y 1912 de este ondenamicnto se prohiben el abuso-
del denecho, puede demandan el antendatario fa rescisidn def contra

o de a damiento al amrendadon que, sin motivo justificado, no -

Le pmita el subarricndo, a pesar de que se fe proponga un acepta-
ble subarrendatario y se Le garantize Suficientemente el pago de -~ .
Las rentas. .
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4) Por otra pante, fa confusa disposicion contenida en el
anticulo. 2482 del Cédigo Civik de 19285 debe intenpretinse en concox
dancia con el articulo 248! del propio ondenamiento, en el sentido-
de que el amtendadon puede adimplemente autonizan al awrendatanio pa
Aa subarrendar a cunfquier persons o a una persona en particular, -
en cuyos supuestos ef amendatanio send nesponsable al amrendadox, -
como 84 &L mismo continuara en ef uso o goce de fa cosr, ya que en-

408 casos no se crea ningin vinculo furidico directo entre el ~---

X dad, yu.& J”"“;O;p?/w do el misme an dadon -
interviene directamente en el contrato de subavrendamiento, o sea -
cuando el contrato de subarrendamiento se celebra por o mismo ~---

. drred,

con el concurso del arrendatario-subararendadon y ded --
subarrendatario, que eb a Lo que se nefiere nuestro legisladon cuan
do dice: 8{ el arrendadon aprueba expresamente ed contrato eapecial
de subarriendo, sGlo en ese concreto supuesto opera fa subrogacidn,
extinguiéndose las nclaciones primitivas entre arrendadon y annenda
2ardo, para sen sustituidas pon fas nuevas relaciones jurldicas que
se eatablecen entre el anrendador y ef subatnendatario, de acuerdo-
con fa §6amula precisa empleada por el Legislador, el subarrendata-
nio queda subrogado en todos Los derechos y obLigaciones del arnen-
datario, a no sen que por convendo de acuende otra cosa. Eato dbii
mo significa que en realidad ya no hay dos contratos de arrendamien
20 superpuestos, que es Lo propio de un verdaders subarriendo, sine
un solo ¢ dnico contrato entre ef arrendador y ol mul Leamado sub-
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‘avendatario. " 22

Tenemos igualmente a Los Autores Planiol Marcel y Ripert-
Planiol, que de igual maneta nos sefialan el subanrendamiento y La -
cesidn del arrendamiento y entre otras cosas sefalan:

" EL anticulo 1717 menciona ef subarrendamiento y La ce--
840n del arrendamiento, sin explicacidn alguna. EL amrendatario, --
dice ta Ley, tiene denecho a subarendar y a ceder el amrendamiento
a otz persona. i pero qué es fa cesddn del arrendamiento ? 5 Qué -
es el sub-amrendamiento ! La Ley no Lo dice, solamente neglamenta -
dos puntos panticulares en Los articulos 1717 y 1753,

La teonia modenna.- Los autones modermos | Las sentemcias
no hacen sino reglejan las iieas de La doctrina sobre este punto) -
han establecido La siguiente distincidn entre ambos contratos. EL -
Aul;-mendaniuto no es un arrendamiento, es decir, una operacddnm -
de-fa misma naturaleza que &a convencddn princdipal celebrada entre-
el avrendadon y el primer arrendatario. La cesdidn del arrendamiento
© ea una trasmiciSn del exddito: es 2a venta o donacisn del derecho -
al mzndmieuta. cen a condicibn de soportar eus cargus. Por tan-
20, ambas operaciones diferinian entre si pon su maturaleza.- Par---
ziendo de estas ideas se ha catablecido el cuadro de fas diferen---
cias que la separan, pues e evidente que dos actos juridicos tan -
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dive,uo.s’ no deben producin efectos Lidénticos.

La Lista mas completa de estas diferencias ha sido foame-
Lada por Guillouand | Louage, t, I, Nos, 310-319 ), las mds intere-

santes son Las sdguientes :

1% Los ants. 1715-1716, que reglamentan a pueba def con
2rato de arrendamiento, aon aplicables al sub-anrendamiento; pero -
no a ta cesidn de arrendamiento,

22 EL sub-amendatario puede exigir que fa cosa Le sea en
Lregada en buen estado, y reparada en toda goama, conforme al art.-
17205 ot cesionanio def annendamiento no tiene este deecho, puesto-
que su contaato no es de arrendamiento: debe recibin £a cosa tal --

como se. encuentre.

Ceaidn y sub-annendamiento en ef antiguo denecho.- AL con
sultar a Lo autores antiguos, nos asombramos de encontrar en ellos
-akgo muy diferente. Estas dos operxciones se conocen desde hace ---
mucho tiempo; ya se habla de ellas en el siglo XV1, en fa costumbre

- de Paris y en 2as obras de Gui Coquille, pero se £es daba otro sen-
Zido, Difenian ent)ze 8%, no por su naturaleza, sino por su exten---
843n; el subarrendamientc recaia inicamcnte dobre una parte det Lo-
cal auendado;recurnian a &€ Los inquilinot que ocupando un Locak -
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muy grande; cedian una pieza a un tercero. La cesidn de arrendamien’
10 era el subaarendamiento de la totalidad; ena ef contrato celebra
do pox un inquilino , que no necesitando el bien arrendado por ha--
ber tomado otre en arvrendamiento, o por temer que salir de fa pobla
cidn, deja en su Lugar a un segundo inquiling, encangado de pagar -
La renta en su totalidad.

Esta peitn del sub damiento y de a cesibn de --
arrendamiento resulta de numenosos pasafes de autores antiguos y ex
plica poaqué Pothler, quiin nesume f{elmente el estado del derecho-
en Los dltimos tiempos que precedieron al Cddigo Civil, a5lo emplea
un verbo dndico pana calificar ambab operacdones: ablo se siave de -
la patabra subarrendar, aunque conozca perfectamente Lo que Llama--
mos cesdbn de arcendamiento. Débese a que para &L ambas operaciones
no 80n &imo una aofa en el punto de vista furidico.

Teaminologia del Cédigo.- La redaceidn del articuto 1717-
demuestra que Los autones delf Csdigo tomﬁan Las palabaas de cesddn
de arrendamiento y subanrendamiento en el mismo sentido que Pothiex,
Fewidne, Brodeaux y todos Los autores antiguos: EL arrendatario, -~
dice este anticulo, ‘tiene La facultad de subanrendar y Fu de ceder -
su amendamiento. Este fenguaje solamente pucde expficarse pot una -

" diferencia {mpontante entre ambos actos, sdendo muy visible esta di-

ferencia en ta docfaina antiguz, en Lo que el subarrendamiento no --
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xecae sino sobre und parte, pon Lo genenal poco MpoWe, dek -~
bien aarendado; se subarnienda un cuante, un hangar, una cochena, -
que no es @il al anrendatanio; ceden el arrendamiento e4 un acto -
imuchc mis grave; consisle en abandonar totalmente el Local anrenda-
do u sen sustituido por otro inquilino, Con La teonia moderna, no -
se comprende ya La gradacitn claramente estabfecida en ef ant, 17117
puesto que cada una de ambas operaciones puede sex total o parcial,

Complicaciones nacides en La doctrina moderna,- Por tanto
Los autones modexnos admiten que sca por fa totalidad del bien ----
amendado, o solamente por una pante, el inquéilino puede, segiin le-
convenga, vender su detecho al anrendamiento o subarrendar. Con ---
ello crean una fuente de dificultades absolutamente initiles, pues,
de hecho, Las partes casd nunca pactan nada sobae La maturaleza de
La convenciln que han quenido realizan, igmorands aiin fa existencia
de La diatincidn, siendo mecedaric deteaminar su intencidn, Lo que-
grecuentemente ¢ muy dudosa. Para satidfacer Las mecesidades de fa
prdctica, basta reconccer que el wbmandamizwto total es tratado,
en cleatos pantos, en una forma distinta al subarendamiento par---
cdal,

Todo Lo que &2 ha edcrito desde hace cincuenta afos sobre
esta distincidn, casi impalpable, entre el subartendamients y la cg

846n de damiente es exrnd ¥ quindrico, Se invoea fa Libertad



n

de Las convenciones; ; No pueden las partes realizar, segin sea Au-
voluntad una u otra de estas convenciones ? Poa mi parte nespondes-
ala: i qui interds hay en crean categonias juﬁidi.m que no tienen-
ningiin’ ﬂinvpuicﬁ.co Y ndugin otro efecto que embarazan la ciencia -

del derecho y provocar conflictos f.

Libertad de subarrendar v cliusulas restrictivas ,- En --
princdpio, el inquilino tiene derecho de subaarendar o de cedexr el-
amendamiento, pero puede privirsele de &L mediante un pacto en con
tuanio.

¢ Qui efecto produce este pacto 7 Ninguna duda habad so--
bre su extensdidn 84 ;zxpnuamzmrae dice que el inquilino no poM 7
ni ceder su arrendamiento, ni subarrendar sin el consentimiento del
arrendador, Pero ordimariomente fas partes no emplean dino una sola
de ambas expresiones | y esta costumbre inveterada es uma prueba --
mis de La unidad neal de ambas c Lones ). Pregiintase entonces-

" 84 estando prohibida una de fas dos, se peamite la otra. En mi opi-
nion deberd distinguinse: &a prohibiciion de subarrendar comprende,
con mayor razdn, ta de ceder ef detecho al aMeanto, que es --
una operdciin mis grave; pero a prohibicidn de ceden el arrenda---
miento dejaria al inquiline la facultad de aubamendan.v operacidn -
que, de hecho, no cambin a fa persona del imquilino primcipal. Peao

Lo jurispudencia ha adoptads oina decisidn, Segin ella, £a prohibi
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cibn debe sen siempre interpretanse restrictivamente: por ende, la-
prohibicidn de subarrendar nunca implica fa de ceden ef annendamien

to, e inversamente,

La cfadsula puede consistin en una prohibieidén de ceder -

o de subarrendar pura y simple, o en una simple Aeserva del consen-
timiento del wwendadon; en este dltimo caso, svgin La juaidpruden-
cdin el anrendadon debe sen obligartoriamente consultado, perxo sin -
tener el derecho de neganse anbitraniamente a aceptar al subarrenda
2anio o cesdonario que se Lo proponga, cuando esta persona e sob--
vente, hononable y £ena Las mismas condicdiones que el inquilino --
" primitivo. EL arrendadon que quiere neservarse. of derecho arbitra--
aio de negativa debe pactarfo expresamente. En consecuencia, a Los-
tribunales corresponde intenpretar la cliusuta que prohiba fa ce---
846m o el subx damiento, siendv sob 3 en esta intexpretacidn.

No puede negarse que §recuentemente hay algo de arbitrio en esta in
Leapretacddn,

Efectos de Za cesddn o subarrendamiento realizado por el-
arrendadon primitive,- Cualquiena que sea £a opinddn que s¢ acepte-
sobre La naturabeza de ambas cperacdones, 8¢ reconoce que niiguna -
de eflas modifica Las nelaciones establenidas pon ef. primitivo con--
trato de muwua entre e amrendadon y eb inquiline, Asi:
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1t Ee inquiling eontinia iendo auporuabte,ahte el meg :
dador, de £a nenta total y de todas sus obLigaciones accesorias., No
pudo haberse Liberado de sus obligaciones pon una convencién cele--
brada con un tercero, a menos que haya sido Liherado de ellas, por-

su amrendadon.

22 Siempre es nesponsable del incendio, ain cuando Bste -
provenga de una culpa ¢ de un acto criminal de su subarmrendatario o

cesionanio.

En esta caso no se pucde demundar que fa indemmizacidn se
divida entre &L y el subarnendatario, segin a2 poreidn que cada uno
de ellos ocupe en La casa: esta diviaitn se establecid en 1883, Gni
camente entre Los coinquilinos directos det antendadon. Por otro La . k
do, &4 el subarendatorio no disminuye las obligaciones del inquili
no, puede agravax su responsabilddad, pues responde de Los deterio-
708 “causados por La persona a quien ha introducido en la casa.

Derechos del arnendadon primitivo contra Los subarrendata
nios o cesdonanios.- i Puede ef amrendadon demandar at subarrendata
nio o cesdonario, cuando el <inquilino principal no pague puntualmen
2e La renta ? Casi todos Los autores modernos responden que el ---~
arrendadox posee contra & una aceidn directa, aungue haya permane-
eido extraito al contrato celebrado du.e. esta persona y el {nquili-
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no pum;ﬁ.uo,r quién desempefla el papeld de arrendadon. Findase esta-
opinidn en ef art. 1753 que declara al subamrendatario obligado con
el arrendadon primitive, pon Lo menos en cienta medida. Es Esta tam
bién Lo solucifn admitida por La mayoria de Las sentencdas, y prin-
cipalmente por La Conte de Casaciin. Sin embargo, hay efecutorias -
en ‘sentide contrarnio.

£t subarrendatanio puede oponer al arrendador Li0 pagos -
que haya hecho al inquiline principal, a menos que se frate de anti
cipos. No se consideran como anticipos Las aentas pagadas con ante-
niodidad por ef subamrendatarnio, cuando estaba obligado a ello, ya-
dea pox una cliusula de su arrendamiento, o por Los usos Locales.

Extensidn dada a a accifn directa.por la ;Mumudum
La jurispudencia no sc ha Limitado a bascr en ef art. 1753, uma --
aceddn directa en fa que s{n duda alguna ro pensaron Los autones de
La Ley, Una vez cheada, £a ha extendido. En ftanto que el art, 1753-
no habla sino del pago de Las nestans, se autoriza al amrendador a-
dunan&aa directamente al subamrendatario para obtenen del &L una in
demtizacion que debe ef inquilino primitivo, con motivo del incen--
" dio dek bien anrendado.

Foamas de a cesidn del awrendamiento.- Como el derecho -
at axnendamiento constituye un crgdifo del inquilino contra ef ----
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meo{dadnu, La cesdidn de eate crddito ablo es oponible a Los terce-
208 cuando se han cumplido fas fonmalidades prescaitas por el ant.-
1690. Pon tante,: es necesando notifdcar 2z cesdin al anrendadon, La
cesddn debe nregistranse en La ofdcina de La ubleacidn del bien ---
arnendado.

Situacidn especial del subarrendatanio aegin ciertas fe--
yes,- Las Leyes sobre la'pn.&Maga de Los arrendamientos, votadas su
cesivamente despuls de £a guerra, debienon ocupanse especialmente -
de La situacidn de Los subarrendatanios. La Ley del 1° de abril de-
1926, reformada pon La def 29 de junic de 1929, concede Los mismos-
‘derechos o Los’ subarrendatarios y cesionanios que a Los inquilinos,
pero en caso de subawnendamiento no autorizads por eserito, puede -
el propietanio exigin am Suplemento de La renta Legalmente gijado.-
En cuanto a da Ley del 30 de junio de 1926, sobre el arxendamiento-
de Locales pana use comercial o indusirial, prohibe al inquiling --
que ha obtenido &a nenovaciin de su anrendamiento, ceder cf denecho )
ab arrendamiento antes de haben efercido persomalmente ef comeﬁu’a-
dunante thes afios en.u Local de que se thate, La fey del 27 de --~
abril de 1927, que completa f£a de 1926, concede a 08 cedionanios o
causahabientes €05 mismos derechos que.al inquilino, de Za misma m
nera, Los subarrendntnnios tienen frente al {nquilino principal, ;—

_ Los mismos derechos que ante un Wpiwlulo.““
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En cuanto a Los clementos del subarrdendo, tenemos el ele
mento personal, en cuanto a que se negierc al arendadorn, anmrendata
rio y Auk;me.ndawio. Estos necesitan La misma capacidad que se --
exige en el contrato de arrendamiento. la capacidad para sen aren-
datario comrreponde a quién ne tenga prohibiedidn especial.

En Lo que se nefierne al elemento real, estos don Los mis-
mos - que exdsten en el contrato de arrendamiento; en el caso espe-—-
cial del subarriends, en La cosa subarnendada s¢ i{mpone una Liméita-
eidn : que ¢ca que Los bienes coporrales o Lncoapornades materin del-
arrendamiento, sean susceptibles de rendir una vemtaja econdmica o-
una utilidad ak subarrendatanio.

Ern curnto a Los bienes comporales, impone nuedtro Cédigo-
Civil Vigente en el eatado de Guamajuato dos &imifaciones :

a} Parna Loy bienes que se consumen pon ¢f primer uso, su-
puesto que en el subarrendamiento {mplica Lo hestitucidn de fa cosa
misma y, ademds £a concesibn del uso debe sen de ful naturaleza que
ne dfecte Lo forme o susencia del biem, Ligieamente aquetlos ne -—-
pueden sexr dades en subarrendamicnio a no sen que 4¢ altete «f des-

tino natural def bien y se Le de otra aplicaeddn,

b) Tambiln el ditpnsitivo 1902 del Ondunamiento legal ci-
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“tado, sedala que se prohibe dar en avrendamiento deteiminadis cosas
exceptuadas expresamente pon fa Ley. '

La nenta 0 precio es otre elemento neal, en el subarrenda
méiento puede consistir en una suma de dinenc o en cualquiera otra -
cosa equivalente, con tal de que sea cienta y deferminada. En el ca
ac del subarrendamiento ¢f Lo que se nefiere al precio es noamal --
que aeat duperior al convenido en el arrendamiento, pues s el mivil
de quién subaunienda, que s¢ obtenga un beneficio consistente en Lo
diferencia entre Lo que & paga como rentz del arriends y Lo que ha
de necibin como renta del subarriendo.

En gemera€ podemos decin que sdiempre que el contrato de ~
subarniendo este autorizado expresamente pon of amendadon |, Eate-

presentana Lo mismos elementos y caracteriticas que el contrato --
de anrendamiento oniginario, salvo pacts en contrario.

RELACIONES DERTVADAS DEL SUBARRIENDO
Nos nefeninemos a Las que exidten entre of anxendador y -
el subanrendadon, entre el subanrendadon y ef subemendatario y en-

C e el arrendadon u el subarnendatario.

- las relaciones entre el arrendadon y el Subarrendadon aon
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2as mismas que se desprenden legal y naturalmente de. Lo pactado en-
tre ambos, derivadas del contrato de srrendamiento, pues Este no su

fre alteracion alguna en vintud del subaviiendo.

Las relaciones entre ef subarrendador y el subarrendata--
eio, son fas que se¢ desprenden Legal y naturalmente de Lo pactado -
entre ambos, que ne ha de ser necesariamente ddéntico a Lo pactado-
en el contrato de arrendamiento, ya que pueden sen condiciones dife
rentes.

Por Lo que respecta a £as relaciones entre ef arrendador-
y el subarrendatario, al ser contratos distintos, en el arrendamien -
Lo primitivo y el subarriendo, no debenfa existinr melacién ninguna-

entre catas partes, pero que, sdn el subarnendatanio sim -

i
menodcabo de su cbligacidn para con el subarrendadonr, queda obliga-
do a favon det amrendador, por todos Los actos que se nefieren al -
uso ¥ comservaciin de £a cosa arnendada, asi como ponr ef importe --

del precie convencional en el subarriendo,
no existen vinculos juridicos entre el subarrendatario y-
el arrendaden, 84 &ate- no ha side autonizado expresamcnte el sub---

_anrendamiento.

EL subarrendatario, es causahabiente delf arvendatardo d,-



19

por tanto, aquu no puede sen considenado como persona extraiia al
‘judedo seguido en contra de Este. )

En nesumen, podemos decir, que ef anrendatario aGlo puede
dar en anrendamiento a du vez, cuando tiene el consentimiento del -
- -anendadon, este condentimiento puede ser general o expreso para el

caso especifico.

Tratdndose de una autonizacidn especial, el subarrendata-
rio esta Ligado al amrendador y toma ol Lugar del anrendatario; es-
decir, duv. el subamurendataric sustituye al arrendatario.

Tratindose de una autorizaciin general, cf arrendatario vy
el subarrendatario estdn Ligades al amendadon.

EL subanrendamiento puede sen fotal o parcial, segin afec-
te a £a cosa arnendada, en Au totalidad o s0fo en parte de ella.

- Cusndo exista autonrizacidn general, estaremos en presen--

cia del subarniendo.

Si el annendatanio de uns cosa, subarriendz, obrando auto
rizado porn ek anrendadon mediante ciente documento, no obstante es-

20, la autorizacidn contenida en el documento se considera como au- -
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Lorizacidn genenak y no como ura aprobacion expresa def contrato --

especiat de subarrendamiento.

Pon tanty, siempre que medic awtordizacidn especial, exis-
te una cesidn del contrato de arxendamiento y de ningura mancra se-
ad A}‘LbaMaﬁdﬂ!M‘-WO, pucsto que el annendatarnic obro como mero man-
Wu del arrendador; cumpliendo con su misiin de entregar Lo co-
8a qhe_ oL wtaba aviendando a Za pensona awtorizada por el arrenda-
‘don, quedando desligada por completo de este contrato.

En ol subarrendamiento pueden subsistin, como hemos visto

- cuando _hay autorizacidn genmeral, el contrate primitive de anrenda-- -
miento y el de subarvendamiento, con /Lndépendenda absoluta; o pue-
de desligarse al arvendatario como ocurre en toda cesiin en Los ca-
405 de autondizacidn expacsa; ¢ en cuanto al mandato niwta Que con
vertinia al aavendatario en un neprcsentante del arrendador zn ne-
Lacidn con Los subarrendatanios es imposible hatlante unz base en- -
Lo Ley. Pucs ya vimos cuando ef asrendatario tienme £a facultad de - .
subarxendan. Esta facultad no puede convertinse en el efercieio de-
un mandato aimplemente pon el hecho de que ef anrendador no haya --
heeho wso dek derecho que La Ley fe confione de prohibin tal cosa.-
EL anrendutunio adquiene pon ministenio de fey £a facuttad de hacex
se substituin por uno ¢ vanios subartendatanios pox tanto mo kay --
mandato algunc de el amnendadon,
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_En cuanto a Las diferencias que -existen mﬁa el subarren

damiento y La cesidn de arrendamiento,-es interesante determinan en
' caso de Litigio fa ‘naturateza exacta del conirato que Las partes --
hayan quenddo celebrar; fa facultad de intexpretacién de Los tnlbu-
nales en &sta maternda son soberanas, Cuando nada en el arrerndamien-
“to permita discaiminan la intencidn de Las partes, y Los términos--
cesidn de contrato y subarrendamiento, fueron empleados conjuntamen
2o ain ‘ninguna ofra aclaracidn complementania, comviene presumin 2a
exvistencia de un subarrendamiento, cuyos efectos son mis prjrimos a
Los del comtrato primitive. £n caso de que Lo contratantes sin mis
explicacibn hagan empleado para designan el convenio celebrado una-
sota de Las grases:cesifn de arrendamiento o subarrendamiento, La -
- presuncddn que xesulte de fa frase usada no puede senr obligatonin -
para ol Taibunal, ni 2a dispensa de investigar cuando el conjunto -
det detocelebrado Lo conduzca a atribuir a Las partes una intencidn
divensa que fas expresadas por Las palabras usadas, Ast el modo de-
pégo de precio nos ofrece un impontante efemento el cual 2 mayoria
de Las veces implica unc senie de pagﬁa 4iguales y periddicos, mien-

" tras que en Los casos de cesidn de anrendamiento, ef precio se fifa
" menudo en una sola vez y paga.dz/w de un fdnico vencimiento, Miﬁé
mo 84 se bm.ta de una dola poredion del Lecal avrendede hay que' pre-
sumin que Las partes -han quendido realizar un subaaniende alin cuando
Lo hayan desigrado con fa palabra cesidn. A la inversa, a falta de-
cuatquiern indicacibn, el empleo de la frase: cesdin de artendamien-
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;to, debiera sen considerada como neveladona de La vendadera inten-
cifn de Las pantes, 8i el contrate se aplica a un inmucble en-su -
conjunto. Esto senia s, sobre todo £a cediln del denecho al arren
damiento aparece como accesondo a £a venta de. un establecimiento -
mercantil.

Hay que tomar en cuenta ad , que el dador puede--

exoneran al anendatario de sus obfigaciones, aceptando como dnico-
deudon al cesionario o al subanrendatanric, degiin sea el caso; asi--
mismo, podrd consistin en que ef arrendatanio se condtituya simple-
mente en el fiador del cesdonanio.

Se ha dicho que fa renuncia por parte del anrendador @ -~

sus di hos contra el datario, comstituye una movacibn o una-

delegacidn; pero yo diria que 82 trata mis bien de una remisidn de-
deuda que una novacddn, ya que 8i el amendadon Libera al deudox, -
0 sea al amendatario, no Le subsiste un nuevo dWon; el cesiona--
nio o subarendatario conserva como deudon a este iltimo como deu-~
dorg, que ya estaba obligado en favon de &8, pon la cesidn o el sub-
arrendamiento. .
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CAPITULO 111
" NATURALEZA NURIDICA DEL COMTRATO OF ARKENGANTENTO
3.1.- NATURALEZA NSUIDICA DEL ARREMMANTENTO CIVIL

" Fundamentalmente este problema tiene pox objeto- detenmi
an &4 el avrendatanio tiene un derecho pensonal o real respecto --
- ded bien arnendado. Las caractenisticas especiales del arrendamien-
‘ 20 han hecho pensar | a partin de Tropfong, que sostuve fa teais de
que el anrendatorio tiene un derecho real } , 844 realmente comstitu
ye un derecho de naturaleza mixta con caracteristicas de real y per
sonol, o bien, un derecho personal como tradicionalmente se 8082uvo
desde el dexecho xomane, o finalmente como opi 7! autores, -
principalmente ef citado Troplong, 8i {as facultades juridicas del
amrendatanio estdn onganizadas con las caractenisticas ﬂundmmta
Les det derecho reat,® *°

® Dol artlcewlo 1743 dek Cidigo Francds, Troplong concau‘ﬂ‘-
que £a focacidn crea un derecho real para ol Locatario, porque tie-
ne una exddtencia indeperdientey se eferce pon todo el tiempo del -
contrato contra tode propietario del {mmucble objeto de &ste. CL ad
quinente de un inmueble sometido a un annendamiento, dzotn'qt. comen

tanista grancés, estd obligado a nespetar este aurendamicnto y Ablo
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puede estanlo por una de dos causas: o por una obligacién personaf,
o por un denecho neal que afeet: o fa cosa que ha adquirido; ¢ ----
pues que el adquirente nada ha prometido, ni ha contraido camp{tam’-
&0 alguno, fa obligacidn de respetar el arrendamiento procede de -~
que existe aobre fa cosa un dmech'o neal, un jus in ne, a favor del
Locatario | José Arias, Contratos Civiles, Teonia y Prdctica, Bue--
nos Aires, 1939, t. 11, Pdgs. 28 y 29 } . Se sabe que Troplong hizo
ondentar La- jurisprsdencia en el sentido de hacenle recomocer al Lo
catarnio un derecho real, criterio respetado hasta el afio de 1863, -
Luego, La misma Conte de Casacidn, bajo su presidencia, se inclind-
por La doctrina contraria, que ¢8 £a actualmente admitida. Sin em--
bargo, en alguna oportunidad, recomocid La existencia d eun derecho
mixto personal y real { Dalloz, 1902-379] “. ( Joa& Arias, ob.cit.,
t.11, Pag. 29 ).

" Caracteristicas semesantes al derecho real.- Estas ca--
nacteristicas que tanto preccupan a Los juristas han 8ido estudia--
das pon Troplong y son fa ssiguientes :

l: En L0 casos de enajenacidn, el arrendamiento subsis--
ze, pon consiguiente, es oponible ef derecho del anrendatario af --
nixevo adquirente; asimismo, &ste ae subroga en Los denechos del ---
amrendadon, Articulo 2409 { en el Cédigo Civil de Guamajuato, el -
numexal es 62 191011 -% Si dunante La vigencia del comtrato de ----
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amrendamiento, pon cualquion motivo se verificare £a tnsmicidn de
Lz jmopi.edad del predio arnendado, ef amendamiento subsistind en-
Los téaminos de este contrato. Respecto al pago de Las rentas el -
amrendatanio tendrd La obligacidn de pagar al wuevo propietario la
nenta estipulada en ol contrato, dedde fa fecha en que se £e noti--
gique fudicial o estrajudiciaimente ante notario o dos testigos ha-
berse otongado el comnespondiente tituto de propiedad ain cuando -~
alegue haber pagado al primen propietario; a no ser que of adelanto
de fas nentas aparezea expresamente estipulado en el mismos contra-
20 de anrendamiento”. .
" Segin el derecho comin, el arrendamiento ¢4 una rela--—-
" e ne/m)nénte obLigatonia entre Los éonumn'tu o0 sus”henederos.~
la enajenaciin de La cosa artendada no tiene influencia alguma 40-=
bre esta relacisn y, por tanto, cuando el aveendadon o se hatla en
La poai.ﬁilidad de conceder el uso, estard obligade a indemnizar, --
Ahqu bien, a relacidn de emendamiento no afecta al adquirente --
. que, por tanto, puede en virtud: de su derecho real exigin al amten-
datario Za entrega de £a cosa, como expresa de una manera poco fe--

iz el afonismo amtio tollit Locatio.

En cambio, el landrecht prusiano daba af antendatanic des
de ef momento de serle entregada £a coda.un derecho neal, como tof, -

quav podia oponer bzmbién al suceson del arrendadon. Cemo cornsecuen-
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“eda'de ta ratirateza neal del aviendamiento negin eb prineipio §rdn

ces &4 bien meconoce el principio de que la venta no extingue el --
amerdamiento, no cowsidena ef derecho del arrendatario como neal, -
&ino como personal, pero eon eficacia contra cualquier posterior --
adquirente.

Por Lo tanto § se deroga La negla fundamental de que £os
contratos sblo sunten efectos entre Las partes que £os otongan 7 -

EL adquinente como tencero, no deberia respetan el contrato de --~- .

A,

iento; &in embargo la Ley le impore Las mismas obligaciones
del anrendadon, Tambiln ese efecto def contrato pome a puieba La --
negla fundamental de Los derechos persomales, en el sentido de duo_-
&stos don siempre nefativos y nunca absolutos. EL cardefer relativo -
de 208 dexechos persomales significa que s8Lo son oponibles al deu-
doxr, en fanto que fa natunaleza absoluta de Los reales quiere decin
que son oponibles, a todo el mundo y que existe- como expplica Pla-
miot.- una obligacisn general de respets, et decir una obLégaciﬁn -
pasiva universal a cango de todos Los feacenos, para no violor d; -
derecho neal. En ef case del arendamiento, ef arrendataric opone -
su denecho al. nuevo adquirente. En. Los derechos neales existen dos-
efectos m@nupuu: £a oponibilidad del. derecho, y 2 aceidn per--
secutondin de 2a cosa, En el arrendamiento existe La oponibilidad --
det derecho,
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Segin ol C.C. e ha de distinguin entre cosas muebles e -
Anmuebles { viviendas y otros Locales ).

" 1.~ S{ se trata de cosas muebles, La enajenacidn.pon --
pante del avendadon, 84 aquellas estlin ya en La posesdibn del amren
datanio, se hace mediante cesidn de Za aceibn de propiedad | fa ---
Lamada cesidn de La medvindicatoria, articufo 93i 1. EL adquinente
ae conviente, sin duda. en propietanic, pero con awvieglo al articu-
Lo 986 ap. 1 84 deduce &a accibn de propiedad contra ef avrendata--
ado poseedon se Le puede oponer la excepeidn de arrendamiento; asi,
pues, no e mengsten una especial proteceidn a favor del arrendata-

ado.

"7,- Tambidn et puramente persoral u obw_;u;m 2 nela-
. eidn de arrendomiento sobnre féncas { viviendas y otnos Locales }. -
Peno esta zelacidn obligatoria reciproca de arrendamionto pasa, por
ministenio de la fLey, al adquirente con Los deacches y obLigaciones
que durgan en Lo dutuno cuande fa §<nca es enafenada por ef aarenda
don a un tercero dedpuel de Lo entrega al amvendatorio. EE adquinen
te se subroga en el Lugaxr def antendador en Lod denechos ¢ obliga--
ciones resublantes de La nelacidn de anrendamiento durante £a dura-
cdbn de bu propiedad | anticuto 571 ap. 1 1. " { Enneccenus, Ob. --
Cit. v. 11, pigina 180 ).
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22 No sdlo el mandamj.b opone su derecho. al adquirente
sino que tambiln &ste, por viatud de La enajenacidn, se subroga en-
Los dmzchba y obligaciones del anrendadon y opone, por consiguien-
te, su dexecho pana exigin el pago de &a nenta, y el pago de todas
Las demds obligaciones que e contrato impone af anrendataric.

Gareia Goyena hecondaba, al tax el mencionado articu
Lo 1502, que la ley de Pantidas contrania a la negla, necogiz el --
principio de Lo ey nomana 69, del titulo LXV, del Libro 1V del Cd-
digo de Justiniano, la ley 9, nomana, dice Lo siguiente: EL compaa-
don de un fundo no estd cientamente obLigado a comseavar at colono-
a quitn el dueiio anterion Lo dio en arnendamiento, 8ime comprd com-
e8td condiciSn, Pero, si se probare que en algin pacto consintié -
que peamaneciein el mno avendamients, aunque haya addo sin ederi
fura, estd obligado por aceidn de La buena 8, a cumplir Lo que se
pacts.

Y a Lo Loy XIX, del Titulo VII1, de {a Pantida 5%, eato:
auniendo anrendado albgund ome, o afogado a otro, casa, o hexedamien
%0 a tiempo cdento, 84 ol seffon de cbia Za vendiere ante que el pla

20 ‘sea cumplide, aquel que La def comprare, bien puede echar de ~--'
ella al que {a Ltiene afofada, mis el vendedon que gela fogo, tenudo
es, retornanle tanta parte del fogeno cuante tiempo fincaba que se

denia de ella aproucchar. Pero dos casos son en que et avrendador-
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de la ccaa aMendada. non podria sen echado de elda, maguen se ven-
dLuw_. EL primero es, 84 fizo pleyto con el vendedon, cuando gela-
vvendi.o que nonle pudiesse echan de ella af que &o tuiesse Logada, -
- fasta que el tiempo fuesse cumplido a que La Logo. EL segundo es, -
cuando el vendedon La oudesse Logada, para en foda su vida de aquel
a quién alogars, o para siempre tambiin de el, como de sus henede--
w#. Ca pon cualquien de estos casos mon fa podria enajenar para pg
der echar de élla a quidn fa tenia alogada o awvrendada; antedecimoz,
que deue ser guardada La postuna. | Jole Arias, 0b, Cit., T, I1, --
Pdg. 27y 28 ). '

Nuevamente hallamos otra derogacidén a Los pajnulpi.aa [J7.5
8dcos que regulan fa transmicidn de Los derechos del erldito. En el
' amnduuw hay una thasferencia no s5Lo de denechos, 8ino tam---
bifn de obligaciones, sdn el consentimiento del acreedor.

EL anticulo 1743 del cbdige francés no tiene, en ndgor, -
equivalerte en ol nuestro. Antes, por ef contranio, ef articubo ---
1571 sdéenta, como regla general, que e compradon, de una finca ---
annendada riene derecho a que texmine ef amniendo vigente, conce---
- diendo undcamente al arnendatario el derecho de exigin que se Ze de
fe necofen Los fautos de ia cosecha que se comresponda ab afo agri-
cola coWenta ¢ que el vendedor Le indemnize Los dafios y pujui—--r

cios que se Le causen,
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Nuesatro Cidigo en el camino de dar garantias de estabili-
dad al derecho, del anrendatario no ha comsiderado oportuno Llegar
tan alld como el francés y como el italiano; otokga menos que aque- . -
LLos cﬁdigoé conceden. Con menos motivos se prodrd decin, por Lo -
tanto, que sea de naturaleza real en nuestra Legislacin el derecho
del arrendatanio . ( Mannessa, ob.cit., £. X, pdg, 454 ).

. En la cesidn de denechos, no existe nada anoamal; ol ---
acredon puede ceden sus denechos &8in consentimiento del deudor y, -
por tanto, el arrendadon al venden fa §inca, o el bien materia det
coM. puede ceder sus derechos a exigin ef cobro de £a nenta y-
demds prestaciones a cargo det anrendatario, pero, no puede ceder -
sus obligaciones. La regla que consagre el Cédigo vigente y todoQ -
aquellos que aceptan la cesidn de obligaciones, <mpome al cedente,-
deudor u'la Aelacidn junidica, ta obligacidn de oblener el comsen-
Limiento expredo o tdeito de su acreedon. Es L6gico que no pueda -
‘Auwuiue adn obtenen ta conformidad def acreedort: fa solveneda -
patrimonial y monal def deudon es esencial en {a nelacidn junddica,
En ol avrendamiento, pon virtud de {a enajenacidn, ef arrendador --
cede Au'abugau'anu, sin el consentimiento del avrendataric que -
€4 su acneedon, EE Codigo Civil impone al arrendador un congunto dcr
obligacdiones no aslo de caracter negative, sino tambidn positive, -
estimables en su dinero, pon tanto, patrimoniales, que en principio

no podian sex cedidas si et awvendatario no diese su conformidad. -
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Sin embargo, basta La voluntad del anrendadon para enafenan, sin --
consultar al amrendatanio, pans que se sustituya el adquirente como

nuevo deudor, en esas obligaciones.

32 EL arnendamiento, cuando pasa de cierts plaze, para --

bienes inmuebles, debe insenibinse como fLos derechos reales.

4% La competencia Aespecto del aviendamiento de bienes in
mucbles se ginca tomando en cuenta la ublcaciin de la cosa. ES de--
cir, se sdgue fa miama regla que para Los derechos reales sobre in-
muebles. En cambio, para Los denechos personales, la competencia se
determing pon heglz genenal, pon el domicilio del deudor.

La famosa Ley Emptern peamitia ol adquirente expulsar al-
arrendatario, Lo cual ena una condecuencia Ligica del cardeter pea-
sonal del denecho de &ste, quiln 860 teniz un deretho de enddito -

'cont)ux el arendadon, pero no un derecho en fa cosa avrendadz, €2 -
anrendadon, puesto )zue consenvaba entena la propiedad de 22 cosa, -
podia enajenrarta, y el comprador no tenia para ;aué respetar el -----
awendamiznto, ya que &€ no se habia obligado. EL arrendadon estaba
sufeto a una obligacion pensonal, y a ebfa continuaba sujete cuando
2l compradon expulsase al arnendatanio, Esto afade Lawrent, cra fu-
nidico, pero eaa confaanio ab intends genenal y al intenés de fas -
pantes contratantes, La catabifidad de Los convenciones es de inte-
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nds: piblico. No se halfan buenos amrendatanios, drrendatarios capa-
ces y cuidadosos aino pueden contan como seguncs el goce y dis-
frute que ef conthrato £es otonga; 84 temen en todos Los momentos --
ser amnofados de a finca, no empleandn en el uso que hagan ﬁe la -
cosa Lo diligentia del buen padre de familia, poaque no tendrdn la-
certeza de que han de aprovecharse de sus frabagos. Es verdad que'-
sdempre Les cortesponderd fa accidn de dafos y persuicios contaa el
awendadon, pero un pleito serdia un nuevo mal.

Ya La misma Ley Emptorem indicaba a Los intercsados la po
sdibilidad y aiin La conveniencia de pactar eficazmente en el contra-
2o de venta que el arrendatanio fuede aespztado, imponiendo al com-
prador wtd obligacidn, Ahora biem: AL la convencidn imponta utili-
dad para todos, i porqub mo ha de sobreentendenta la Loy siempre —-
que &2 tuate de la ‘venta de una cosz arvendada ? Cuando ol intends-
piblico estd de acuerdo con el intends puvado, la wtilidad gemzral
debe imperar sobre of rigon de Los prinedipios: Ros principios se --
han hecho pana Los hombres 4 no Los hombres parz los principivs, --
Cudntas veces el C3digo deroga Los principios poa evitar pledlios, -
Imponiende al adquinente £a obigacidn de mantencr el wirendamiento,
ta L2y, no solamente impide el ejercicio de €as acciones de indemni
zacibn de daiios y perjuicdos, tan diffciles de juzgan, sino que ase
gura tambidn ol buen cultivo de Las tieras, Lo cual mvm.ﬁa ﬁu ex-
tuondinario intends social { Manresa, ob.cit. t.X, p1gs.457 y 453).
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AniLisis de dichas caracterlsticas en guncidn del derecho
neal o pensonal.- Analizaremos sucesivamente esas diversas caracte-
rlstioas, pad ver AL eh ﬁaazbte explicartas en funcidn de Los dere
chos persdonales, o 44 constituyen, como afirma troplong, atributos~
propios de Los derechos neales.

1% Oponibitidad def denechos del arrendatario : Esta opo
nibitidad def derecho def anrendatanio grente al nuevo adquirente -
no podila explicanrse sino admitiendo, o su candeter real, o biem --
una subrogaciin Legal. La subrogacidn fLegal nos penmite agirmar que
el derecho del-arrendatario es oponible al nuevo dueiic, conser--
vando su naturaleza de derecho de enddito. En cambio, la oponibili-
dad rioa pexmite agimmar que ef duecm; del amrendatanio es AM 84
ademdts demostrames que Le otongd La accidn pensecutonia de La cosa.
En Loa derechos neales, 2a oponibilidad es consecuencia de su carde
Ler absoluto: vale ¢l derecho erge omnes, de tal manena existe que
existe una obligaciin general de nespeto en Los tercenos. La oponi-
bilidad se manificsta como derecho de preferencia, y ademds, en Loa
casos de perturbacidn, generafmente en fa accddn persecutoria de fa
coda, con la facultad de exigin el pago de Los dafivs y perjuiciocs -
causados por €2 violacidn cometida.

Cardeten personal del dereche del anremdatario.- Contro--
versia. - EL carficten personal o neal del denecho def anrendatanio -
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ha dado ocasin a unt controversda famosa, casi resuelia desde hace
mucho tiempo, en el sentido del cardceter personal; La opinidn opues
ta, presentada y defendida pon Troplong, Llouage, t. I, No, 5; 2, 11
No. 473; cfr., MiximeChauveau, con demasdiada facilidad considerada-
como pura paradoja, podia apoyarse en angumentos bastantes fuentes;
el candcten real del derecho del anrendatario parece deteaminado --
por numercsas particulanidades sobre Lodo pon Lo siguiente :.

12 EL inquilino 4 ef nentero entdn en contacto directe --
con 2a cosa, cuyo goce fienen Yy que utilizan sin haber de pasar pon
intermedianio del anendadon; su derecho ecae in rxe; no tiende so-
Lomente a ta obtencidn de £a cosa, no es solamente un jus ad aem,

Asi es,4in duda, pero se puede Acspondex, primero que --- h
otras pensonas estin en contacto directo con La cosa y no Lienen un
denecho real sobre ella; &se es paaticularmente el caso del comoda-
2anio, Ademds hay que recordar que ef arrendadon tienme que ucgm
el goce al arrendatanio, bien en el onigen, bien en el curso del --
avrendamiento; el amendatario es acreedon del goce de Los Luganes-

arrendados.

2% De acuendo con et anticulo 1743, 8 ef anrendador ven-
‘de & cosa amendada, el adquirente debe aespetar Los contratos que
tengan gecha cierta anterioimente a fa enafenacdidn ;. 2sto. equivale
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a decin que el derecho del anrendatanio es oponible. al adquirente,-
por consdguiente a una persona con La cual no habia tratado; es, --
pues, que ese derecho es oponible a todos, que comporta un derecho-

de persecuciin; que tiene un caadeter de derecho neal.

Peno fa oponibilidad def derccho del arrendatanio al ter-
coro. adquirente se explica, tanto por el deseo de dar al ocupante -
ung adltuacion estable, de ahorrante una eviccifn que harla La vida-
dmpoadible y Le abriria un necurso contra el arrendadon enagenante, -
como por influencia de La thadicidn: en nuestro antiguo derecho, --
una cliusula de conservacidn del arrendamiento se inseataba coarien
temente en £as ventas, y segin ellas el adquirente tendria que red-...
petar Los arvrendamientos realizados por Los precedentes mopM---
Adod; edta estipulaciSn, convertida em estipulacidn de estilo, ha -
.- addo sobreentendida pon fa Ley deb 28 de septiembre y 6 de octubre-
de 1791 { Titulo 1, SecciSn TI, anticulos 2 y 3 ) para Los arrenda~
mientos adsticos de duracifn nowmat | seis aitos como miximo )3 el--
aa_ﬁ.cm 1743 se contents con amplian Lo sobreentendido, como exten

“dealo a todos Los armrendamientos, urbanos o risticos, de couta o ~-
l,a/uga‘ duracion. Asi, fa aituacidn se ha troncado, y se¢ necesita pox
el contranio una oldwsuin para privar al azwviendatario de La opond-
bitidad del arnendamiento nespecto al adquinente, como Lo explice -
el anticulo 1743,
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; 3% Segin ef Cidigo de Procedimientos | articulo 684, -
mod. pon D.L., 17 de Junio de 1938 |, el arrendamiento que tienme §2
cha cienta antes del mandamiento pon of que se abne el embango inmg
biliario, es oponible a Loy acrcedores embangantes; el arrendatario

tiene, pues, como un derecho de preferemcia, porque no concurhe con

Los demds dones del arrendador, ya que su derecho es oponible-
a ellos, sin reciprocidad. '

Pero hay que comprenden que seaia prdcticamente inconcebd
ble un corcunso entre el avrendatario y Los demds acreedones del --
arrendador; no se concibe cémo podria (unu'.orw:. entre ellos La Ley-
det dividendo, acrcedor de una obligacitn de hacer, el ‘amrendatanio
8¢ encuentra en una situacibn muy fuente, porn Lo naturaleza misma -
de las cosas, y comparable a £a det acreedon de una obligacion de -
no hacer, fa cual continia a pesan de La imsolvencia del deudox, --
acneedorn efectivo por el todo.

42 la Loy del 23 de manzo de 1855 somete a-2a. formalidad-

| de La transchipeitn £os anrendamiento de mds de 18 afics | anticulo- .
2-4 }; ahona bien, en a economia de 2ata Ley, son Los actos constd
M\}o.s de daechoe neales inmobiliarnios Lca que estdn sometidos -~
por su oponibilidad a Los terceros, a esta gonmelidad; es, pues, --
que et denecho det anrendatario entra en dicha categonia. '
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Pero el silogismo estd lejoa de ser segurno: se aabe, en -
efecto, que £as cesiones de anrendamientos urbanosd y arrendamientos
nilsticos esidn sufetos a la transcripeidn cuando se hacen por un --
plazo de thes o més ailos | anticulo 2-5 de ta misma Ley ); ahora --
bien, es ciento que estos actos no son comstitutivos de denechos --
neafes. Se comprende pon otra pante que of Legislador haya onganiza

- do £a publicidad de Los arrendamientos de farga dunacidn, que pue--
»de\n conatituin una molestina para el adquirente del inmieble; y son-
precisamente estos arnendamientos Los que el l.egutada'n. de 1855 tu-
vo en comsdideracidn cuande en el articulo 3 dio el derecho de opo--
nered defecto de trdnacalpeidn a quienes tuvieran, no derechos rea-
Lea, sdno denechos sobre ef immueble, sin mis precisdin; 84 ha su--
pranido el calificativo de neales, 4 que s¢ ha pensado en el dere-
cho det arrendatario de un Lango arrendamiento, derecho al cual ha-
sido asi reconocido implicitamente un cardcter personal { Josserand
ob.cit., ¢. 11, v, 11, Pdg, 153 a 155 },

la accifn persecutoria de fa cosn es otra manifestacidn -
del candeter absoluto del derecho neal y estd indisotublemente uni-
da a La oponibilidad, de taf manera que ef titufar de un derecho --
neal tieme fundamentalmente L& accidn persecutornia de £a cosa y, a-
4@»&4. el cardcter oponible nespecto de feaceros. En el derecho del
avtendatario no existe una oponibilidad absofuta. Es una oponibili-
dad aeferida s6lc @ un tercero, ef adquinente de £a cosa.
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Analicemos, guiadod pox Launent, el valon de Las palabras
de Troplong y et alcance del anticuto ‘1743 def Cbdigo Francss, ba-
se de Ia discusidn, y en el cual se ha inspirade ek Codigo ltalia-

no.

¢ Habla, en nealidad, ese articulo de Lerceros ? No; como
dice Laurent, Taoplong, la sustituido la palabra tercercs a la pala
bra adquirente, €0 cual hace varian completamente el sentido. No -~
dice el anticulo que Los ferceros tiemen que esfar y pasar por el -
arrendatanio &84 Eate se encuentra en alguno. de Los casdos que ol mis
mo . anticulo establece.

EL anticulo 1743 det Cédigo Francds no tiene mis aleance-
que el de preveer el supuesto de que el arxendadon venda fa cosa --
arrendada, proponiéndose resolver dnicamente esda cuestifn t i pue~
de el compradon expulsar al amendatario ? Dentro de estos modestos
Limites y sin pretenden introducin una innovacidn uaacendmtal g -
profunda en el tradicional sentido de fa maturaleze del denecho de-
arrendamiento se mueven Los propbsitos de La ley | Mamresa, ob.cit.
2. X, pJas. 451 y 452 ).

En cambio, en Los derechos xeales, &a oponibilidad es nes
pecto de todos Los fercerod. En catos derechos, fu oponibilidad o--

tonge una preferencia pana que en detechos de igual grado, sea pre-
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gerido aquel que por su nmafuraleza, en una ferarquiz de calidades,-
Lo Zey estime de mayon impontancia. Es decir, la oponibilidad se ma
- nifiesta fundamentalmente en Los derechos reales por otohgar un de-
‘necho de preferencia, trdtase de derechns neales prineipales | como
en un conglicto entre dos usufructuarios o dos posibles duefios como
adquirentes de una misma cosa ), o bien, de derechos reales acceso-
nios o de garantia (| como en un conglicto entre acreedones hipoteca
nrios ). En el awrendamiento, la oponibilidad nespecto de un tercero
dteaminado, no se manifiesta co@ derecho de preferencia. No se tra
2a de un conflicto de dos o mds acreedores para obtenen preferencia
. en el pago, como se frataria en un conflicto entre varics acreedn--
. hes hipotecanios o entre Estos y Los acreedones comunes. Esto nos -
hace pensan que tomamos el témine opanibili,daﬂ en el derecho del -
atrendatanio, en un sentido diverso del téamino oponibilidad en el-
derecho real. Por otra parte, en el derecho real, La oponibilidad -
28 para obtener el respeto frente a o4 Lercerod y exigin una in--
" demnizacidn en Los casos de violacitn del derecho, su contenido es-
negalivo : que no se penturbe al titular. Fundamentolmente tiene --
por objeto evilan un acto ilicite, el ataque a La pltapéx;.dad 0 a Los
otros derechos neales. la oponibilidad en el derecho del arrendata-
ndo tiene un contenido esencialmente diverso, ¢ de cardeter posdts -
vo: que el contrato continde nigiendo a efecto de qué un texcero --
que o fue parte en el mismo tenga €as obligaciones del arrendadon.

No. e trata de aepeler wn hecho ibicito ni-de exigir una indemniza-
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cifin pon dafios y perjuicios. Simplemente el objeto es ef de conti-.
nuan una situgcin junidica preestablecida para que &sta seq nespe~
tada. En cuanto a £a accidn persecutornia de La cosa, el arendatg-.
2o no goza de una aceidn neal diversa de £a posesonia; aimplemente
tiene, trdtandose de biemes inmuebles, Los interdictos o acciones -
posesonias provisionales que tienen por objeto proteger a ta Posg--
848n oniginaria o derdivada contra un dafio en el despojo, Pertunba--
cifn, obra mueva u obra peligrosa; pero el amrendatario no disfruta
de una aceidn persecutoria de fa cosa, como accidn real Uldepzndi,q_ﬂ
e En cambio, ¢L propietario tiene ademis de tas acciones Poseso--
rdas provisionales Uomadas interdictos, I acciin plenania de pose
448n y la aceddn neal redvindicatoria , que e el tipo de acciones-

persecutonias.

EL usufructuario tiene .a.dem&.s de Las acciones potdakm,
su aceddn persecutoria de £a cosa. Pox condiguiente, no debe condun
dinse £a posibilidad def arrendatanio para emtablan el intendicte -
de recuperax, en Los cases de despofo de un inmueble, con fa accifn
neal persecutonia de fa cosa que se confiene en €os denechos neales,
Pon tanto, 34 el anrendatanio no goza de fa acciln persecutonia de-
£a cosa, y su facultad de oponer el derecho de un terceno duv.nu:nﬁ
do es de contenide distinto a La oporibitidad de Los dereches aeq--
Zes, podemos concluir que no existe esta caracteristica esencing --
que Troplong creys hallar,
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22 La segunda caractenistica que se adviente en ef awvren-
daméenfo, consistente en La cesidn de obligaciones por parte def --
méndm_ion 84n el consentimiento del amendatanic, puede ser expli- 7
cada 8in recurrin a Lo naturaleza nreal del derecho.

Los autores posteriones y mds modennos | Lawrent, Baudry-
Lacantinerie y Uahl, Planiol, Colin g Capitant, Pacifici- Mazzoni,-
Venzi, Fubini, Ruggieno, ete . ) , no aceptan, 4in embargo, ese ra-
zonamiento ni Lo naturafeza de ius 4in re del derecho del arrendata-
nio. Este no tiene aceidn contaa un tercero cuakquiers, sino unica-
mente contra el agduinente o compradon, y La aceddn contra ef com--
prador se explica, no porque tenga a'mendmm un veadadeno de--
recho real, sino ponque ol adquirente se subroga Legalmente en las-
obligaciones y derechos del anrendadon,

En nuut;«).‘ patria, Barranchina | en su Obra de Derecho --
Foral } incluye ef amrendamiento entre Los derechos neafes por ra--
20n de disfrute. De Buen cree tambiln que ef avrendamiento es dere-
cho neal, aunque reconoce que La maturaleza de tal nesulta descono-
aida en nuestro Codigo Civil, la generalidad de £os autones ( San--
chez Romin, Manresa, de Diego, Valvvufe, ete ), tomando base de al-
gunos textos def Cidigo Civil y de £a ley Hipotecaria, distinguen -
* entre el amendamients no inscniio y el imsexito, atribuyends al ~-
primeno fa cualidad de derecho pensonal, y al segundo £a cualidad -
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de derecho neal, conforme al enitenio que sentd fa Comisidn redacta
dora de La ley Hipotecaria de 1861, este es tambiln el sentido de -
o Jwnisprudencia . | Castdn Tobedns, ob.cit., £. 111, Phginas 131-
y 132 ).

En el caso de aceptar fa tesdis de subrogacidn Legal, &sta
nos permite cofocannos en La hipftesis de que of arrendamiento crea
un derecho personal y, ademis, que como comaecuencia de sento, la -
subrogaciin Legal es una goama propia de eatos dexechos, para La --
ransferencia no 858 de Los créditos, sino también de Las deudas;-
o en otras palabras, para Los derechos persomales, existen tres for
mas de faansmicidn: ceaddn de derechos, cesidn de deudas y subroga-
ciin, Por consiguiente, si Logramos demostrar que el caso del amren
damiento, es de subrogaciin Legal, estaremos demtro de La téenica -
puopia de Los denechos de crédito para explicarnos una situacidn --
que aparentemente contradice {a naturaleza de ¢804 derechos. desde~
Luego debe observarse que no exdste una sdimple cesibn de eréditos -
en el caso de venta o enajenacidn del bien arvendado, poaque fa mis

Cma senda suficients para- transferin Los d hos del arrendadon at-

adquirente; pero no podria explicanse a thansferencia de sus obli~
gaciones, ¢4 decin, no se podria fundan junidicamente a tanvis de -
ese medio, que el nuevo dugiio neponte todos Lot deberes del arten--
dadon, También debemos Aeconocer que no hay una cesdidn de deudas en

vintud de que £a enafenacidn pon si sofa, sin el consentimiento def
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anrendatanio, no puede operar un-cambio de deudon en cuanto a dmpo-

nerle al inquiline un nueve sujeto obligado. Sin embarge, asi ocu--

e de Laf manera que ef amiendatanio tiene accddn 6o en contra -

del adquinente, supongames, para exiginr fa neparacibn de £a cosa; -
para que no aftene el nueve dueito su forme o sustancia, o Lo indem-
nize en Loy casos de alteraeifn, EL incumplimiento de estas obliga-
clones da una aceidn persoral al arrendatanio en contra del adqué--
nente ¥ su antigua acciin en contra def annendadon queda extinguida
por virtud de £a enajenacidn. Ante esta siinacidn no podemos agir--
man que hay una cedidn de deudas, ya que es de su esencia que el --
acreedon consienta expresa o tieitamente en el cambio def sujeto --
pasdive y en caso ese cambio se opera sin el consentimiento del ----
avendatario, es decin, del acneedon gnente a fas obligaciones del-
amendadon que pasan al nuevo dueilo. Lﬁgimnwti, 4380 nos queda pa
ra poden explican cdmo ocumre ese cambio de deudor, la Gltima solu-
cibn que admite el derecho civil dentro def texreno propio de Los -
denechos de caldito, que condiste en fa subrogacisn Legal.

EL adquinente se subroga en fa posesidn juridica del arren
dadan en cuanto a Los derechos y obligaciones acsultantes de £a re-
Lacisn de anrendamiento mientras dune su propiedad.

Puede, por comsigudente, exigin Los abquileres que venzane
deapuis de fa enafenacidn, tiene. el denecho de denuneia, £a facultad
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de asentir ol subarniendo y ef derecho a la restituciin de la cosa-
arrendada; estd obligado a confenin el uso y a reparan fa cosa ----
anrendada, a indemnizan Los dafos causades despuds de fa enajena---
cidn que Le sean imptables. Todos estos derechos y obligaciones bro
© tan para 8L de un modo auténomo de La refacibn de anrendamiento que
exisle ahora en su persona y no catin sujetos, apante de f£o que ne-
sulta de disposiciones especiales, a ninguna de fas obligaciones --
que derdvan de 2a persona del primitivo amrendadon.

Con ef derecho def arrendadon se thaspasan tambidn Las --
- garantias comcedidas al efecto | derecho de prenda, fianza, ete, 1. :
Ahona bien, la nestitucidn de La garantia, por ¢jemplo, de m pren N
da, o de una cantidad depesitada o puesta a disposicddn del arren--
dadon, toda vez que tal obligacibn no brota de La aelacifin de arren
damiento, AEl.aiaLcanza al adquirente 84 ¢ Le ha entregado La garan
2ia 0 84 ha asumido grente af annendadon la obligacitn de restituin.
{"anticulo 577 } [ Enmeccenus, Ob. Cit., v. 11, plainas 182 y 183 )

En el capitulo refenente a fLa subrogacidn fegal, no se --
Ancluye expresamente este caso;. a primena viste podnia sen effo un-
argumento para concluir de que no puede haber subregacidn. la Ley -
e.mmw Los casos en que fa misma puede operar congoame ol articufo
2058 def Cédigo Vigente | articulo 1549 del Cédigo Civik Vigente en
el Estade de Guanajuato ) : Lo subrogacifn se verifica pox ministc
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no de Ley y sin necesidad de declaracidn alguna de Los interesados:
1. Cunndo el que es acreedon paga a otno acreedor prefenente; 11, -
Cuando el que paga tiene intznés juridico en ef cumplimiento de fL2-
obligacidn; 111, Cuande un heredeno paga con sus bienes propios al-
guna deuda de 2a herencia; IV, Cuando el que adquiere un inmueble ~
paga a un acreedor que tiene sobre &L un enddito hipolecario ante--

adon a La adquisicddn,

Pero La enumeracidn de La Ley no es Limitativa. En otrnos-
casos permite fa subrogacifn y expresamente Lo dectara asi. La grac
eddn 111 del citado anticulo se refiere al heredero que paga con --

. 8us. bienes propics una deuda de ta herencia, y el Cidigo neconoce -
ademds, en su anticulo expreso, ¢l pago que el Legatario haga res-=
“pecto de La deuda ganantizada con hipoteca o prenda que afecten fa-
cosa Legada, caso em el cual ef legatario sc subroga en Loa dere---
chos del: acreedon. Anticulo 1443 | 2699 del Cddigo Civik de Guana--
juato ) : Si fa cosa fegada eatd dada en prenda o hipotecada, o Lo-
fuene despuds de otongado el festamente, el desempeiio o fa reden---
cidn seadin a caﬁga de La herencia, a no ser que el testador haya ~-
dispuesto expresamente otra ccsa. St por wo pager el cbligado, con-
forme al pluwafo awitendion, Lo hiciere el legatande, quedard Este --
subregado en ef fugar v derechos del acreedot pana reclaman contra-
aquil. Cuslquiera otra canga, peipelua o temporal, o que se halle -
afecta Lo cosa tegada, pasa con &sta al legataniv; pero en ambos cd
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808 Las nentas y £03 crdditos devengados hasta fa muente del testa-
. don son carga de €a herencia. Este efemplo nos demuestra que ade--
mis de Las hipitesis sefaladas pon el anticubo, hay otras fonmas de
subrogacidn Legal. EL Legatanio mo aupandé de tas deudas heredita-~
nins, 8stas son a cargo de los herederss, pero, para evitar ek néng
e del bien que adquinif, cuando el legado reponta una hipoteca o -
prenda, puede el Legatavrio pagar esa deuda subrogdndose en Los dere
ches del acreedon para despuds cobrarla a Los hexederos. En La gian
2a, el féadon que paga se subroga en Los derechos del acreedox. Ar-
Liculo 2830 | anticulo 2325 del Codigo Civil de Gto, } : EL fiador

que paga ée subroga en todos £os d hos que et dox tenia con .
«w’zrd deudor, En el caso det arrendamiento, es verdad que La Ley -
no dice que por £a enajenacidn exdista una subrogaciSn Legal, es de-
air, no emplea el témino claro, clasificando la operacin como au-
brogacidn; pero, La caracteriza por todos dus efectos como una aui-
brogacin Legal. AL efecto, el articulo 2409 [ 1910 Gto | ya antes-
ansenito dice qun of anvrendamiento subsistird en £os ténminos del
. contrate. ‘

) ta subnogaciin Legal se define como £a transferencdia de --
cendditos o deudas por ministerdio  de Ley, independientemente de fa-
voluntad de fas partes en Lo nelacidn juridica. Constituge £a subrg
gaeddn Legat otxa formc de. transferencia de cadditos .y deudas, pero

de la manera edpecialisima, no depende de £a voluntad d;-. L0s intere



148

sados -en La nelacifn juridica. En &a ceaidn de crlditos, la transie
" nencia depende de £a voluntad del acreedon y del cesionario, como -
¢s evidente. No iiene que consullan a su deudor, pero, por Lo menos,
el acreedon es el que, de acuerdo con un tercero Llamade cesdonario

celebas el contrato de cesddn,

En fa cesidn de deudns, el acto juridico es mds complejo,
inteavienen tres voluntades necesaniamente: fa del deudor, fa del -
" acreedon, para permitin que un tercero sustiluya a aquél, y La vo--
tuntad de este texcero,. para. aceptar fa nesponsabilidad del deudoxr.
Anticulo 2051 { 1543 | : para que haya sustitucidn de deudor es ne-
cesanio que ol acreedon conddienta expresa o ticitamente. En cambio,
en La subrogaciin Legal, un simple acto de tercero afeno a {a refa-
cibn juridica opera por ministerio de fey, ¢ incluso contra La vo--
Luntad de Las partes, o transferencia de Los derechos y obligacio-
nes. Cuando una persona end intéres juridico en el cumplimientc -
de una obligacidn, no tiene que consuftar ni al acreedor ni af deu-
dan; Liene el derccho de pagar para subroganse en cfos derechos del
acneedor, ain cuando Este no quiera recibir el pago, y ain cuando -
el deudor se oponga también al misme, poaque prefiera seguir mante-

niendo relaciones con su acteedon.

En Los catos en que un acrcedor paga @ olro preferente, -

tampoco consulta ni al acaeedon prefercnte, ni mucho menos al deudor,
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Un acreedon hipotecario en segundo tinmine quiere subaogarde en La-
hipoteca conatituida en primer Lugar. Si ésda e éugiblc, tiene el -
“derecho de pagar esa hipoteca y no necesita fa voluntad de Las par-
Les en fa relacidn juridica, Los demis casos de subrogacion fegal -
Lambiln suponen que &aLx se opera como un acte jurddice unilateral,
En el arrendamiento tambiln hallamos un acte juridico que realiza -
La transferencia de 208 derechos y obligaciones det arrendador sin-
xequenin La voluntad o consentimiento del amendatario. La transde-
rencia de Los derechos del arnendadon queda suficientemente explica
da tanto por fa Aub/wga&.&n Legal, como por 2z cesibn de créditos.-
la thans ferencia de £as obligaciones det avrendadon, 850 puede ex-
plicarae por La subrogaciin Legal. A su vez, la oponibilidad de Lo

derechos del datonio frente at adquirente, s6lo puede explicar
a¢ dentro del 2 de L2 aub i8n Legal. Como &ata &b uma imp
Litueibn que se nige para Los derechos de caddito, no necesitamos,

por consdguiente, alteran La naturaleza que tradicionclmente se ---

otorga al derecho def amrendatanio., pura agirmer que hay un dene--
cho mixto, o un derecho neal con canacterisitieas esprciales, su---
puesto que 84 acepfamos que es un derecho real, temdriames que reco
nocer que fa oponibilidad de este derccho se nestringe a un femce--

" a0; que ademds no tieme accidn pemsecuforia y b una oponibilidad -
que o conslste en £a obligacidn general de nespelo,  no Zienc -un-

contenido negative, como en Los demis derechos reakes.



32:la tercens nazén Linvocada pon Troplong condiste en que
el amendamiento se moubé ent el Registno Piblico de £a Propiedad
cuando excede de clexto plazo, y que ésfa es una caracteristica de-
Los derechos reales. En este aspecto, no Liene condistencin alguna-
© la teais cumemda. EL registro piblico es una {nstitucidn que no -
8680 se ha creads para Los denechos neales. AsL se inscniben otros-
actos como las sentencdas, Los festamentos, Los cambios en £2 pose-
840n, independientemente de que sean consecuenedr o no de un cambio
en ol dominio o en Los demechos reales. Por tante, no se hace wna -
excepeddn pana el orrendamiento, ni es el inico acto o derecho que-
4n tenen canacteristicas de neal, e objeto de inscripeidn en el -
Registno PabLico. R
- ‘ el aaticulo 3002 dispone que 3¢ inscaibinin en ef. Regis--
tho Pablico: 1. Los titulos por Los cuales ae adquivte,' trasmite, -
modifica, grava o extingue el dominio, 22 posesifn, o Los demds de-
recjos neafes sobre dimmiebles. Se refiene pon comsiguiente a cam---
bdos en el dominio, &a posesiln o Los demis derechos reales. E& ---
mmdém‘.eua origina uan posesién derivada en favor def aarendata-
ado y, por tanto, hay una auumcj.énr en {a posesidn misma, ya que =
el conpis es delegado del amrendatorio. 11. la constitucidn del pa-
trimondo de famifia. 1V.Lla condicion aesolutoria en £ay ventas a --
que ae redderen las fraceiones 1 y 11 del anticulo 2310, y V. Los -
contratos de prenda que menciona el articulo 2859, Como se ve hay -
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actos ajenos a Los derechos reales, Tambiin comprende of registro -
de Las asociaciones, tas fundacdlones de bemeficiencin privada, Los-
testamentos, ete. E4 decin, fa inscripeidn en el negddtro piblieo -
tiene una finalidad mis amplia que ef simple registrc de £os dere--
chos neales, EL argumento de Troplong es insuficiente desde este --
punto de vista,

‘ 42 En cuanto a La competencia que seglin se dice en mati -
Ada de arrendamicnto, se sigue la negla general de Los denechos reg
lu. cabe obseavar que no se funda en I natunaleza neal o pensomal
dr.ru. aceddn, sino en rdzones de economia procedal y de utilidad -~
prdctica, para q[w_ el juez pueda corocer de Loa Litigios que por su
naturaleza caigan en su junisdiceidn, tobre todo, tomando en cuenta
& ubicacifn de La cosa para Los inmucbles y ef domicilio del deu--
don para Los muebles, independientemente de que fa accifn sea M—
o personal, Pox esto, Ras acciones neates premdarias Ae»e,wtablan an
te. oL juez del domicilio del deudor ¢ no ante el juez de &a ubica--
cibn d ela cosa. Es decdxr, no es paopio de las acciones neakes fi--
far L2 competencia por la ubicacin de £a cosa, ni es exclusivo de-
a5 aceiones pexsonales deteaminania pon ef domieilie del deudox, -
porgue tenemos casos de acediones heafes sobne muecbled que atienden-
al domicilio del deuden, y a su vez, acciones personafes sobre in--
muedles que Loman en cuenta La ubicacin de la cosa. EL cniterio, -

por tanto, ot absolitamerte ajenc a La natunafeza neal o personal -
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del derecho.

Intends del problema y consecuencias de fa personalidad -
del dexecho def annendatario.- 1° Desde el momento en que este dere
cho ¢4 personal, es invariablemente mobilianio; mientras que, 44 --
fuera real, presentaris un cardeten immobildienio como todos Los de-
nechos neales establecidos sobre inmuebles, y sobre todo a la mane-

na de usus fructo.

Esta primena consecuencia, deducida def acrdeter personal
del derecho del arrendatario, es también §értif en corolarios : a)-

el d ho del anrendatario no es susceptible de hipoieca, porque,-
salvo derogacidn, los bienes mobifdiarios no pueden sen iu'pateéadaa
{ axticulos 2118 y 2119 |; b] en cambio, este miumo denecho puede -
sen objeto de una prenda; c) ai un Locatario lega a una persona Lo- -
- dos sus muebles, el emofumento del instititto engloba el derecho al

4,

iento; cate d ho quedania, por el contrario, fuera dek -

emofumento de un nga«ta/t.io»dz inmuebles; d} Las acciones éferncita--
das con ocasibn de La ejecucisn del amrendamiento deben ser Lleva--
das ante el Taibunal de La situacidr delf inmuecble.

2° Simple acreedon, el arnendatwnio no puede amparanse en
La proteccddn posesonia; se Le rehdsan ol intendictc y La denuncia-

de obra mueva; y, 8{ s¢ e corcede fa Aeintegraciin, es por no ser-
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una verdadera aceidn posesorda.

3 EL mnndatMZo no tiene ni derecho de persecucidn ni-
derecho de preferencia; como ya Los hemos visto, Las disposiciones- ‘
de Lot anticulos 1743 det Cidigo Civil y 684 del Codigo de Procedi-

mientos explican por consd{deraciones de onden especial.

4° Si el avrendatanio es perturbado en su goce por un ter
cers que alega tenen algin derecho sobre La cosa arrendada, pon ---
efemplo, una servidumbre, debe [ e4 una obligacién para & ) apelan
at avendador en garantia, ¥ puede exigin ser cofocado fuera de cau
sa | articulo 1727 |; estas soluciones se explicarian mal 84 el ----
avrendatarnio fuera titulan de ur derecho reaf, pam;aué teWa enton
ces catidad para desempedar un papet de contradictor a La demanda -
dirigida contra EL; dran por el contrario muy bien con ta concep

cibn de un derecho personal: no e4 a un simple acreedor a quiln co-

Mu{wndt oponerse a un ataque conducido por un Supuesto propieta~-

ado o pon el titular supuesdto de un desmembramiento de £a propiedad;

La lucha senia desiguat; couuponda, pues, al arrendatario hacm --
‘ que s¢ predente mediante un recunso en garantia, el contradicton 2e
gLum de su asaltante.

§° la cesdidn de mzndmu'u;to, manifestindode como uma ce-

8idn de crédito aati sometida a fas foamatidades del anticulo 1690,



154

porque el négimen institudldo pon diche texto es vdlide para La trans
ferencia de todos Los cnéditos. | Jossenand, 0b, Cit., &. 11, v. 11,
piginas 157 ¢ 158 ).

Difenenciacidn desde el punto de vista positive entre el -
derecho del arrendatanio y ef di ko neal.- Independientemente de -

Los motivos expuestos pana diferencian el deaecho def anrendatario -
del derecho del ususfructuario, tomando en cuenta que no exdiste fa -
oponibilidad absoluta, ni fa accifn persccutoria de fa coaa, y que =
el hecho det negistro y de La competencia en aazin de La ubicacibn ~
del bien, para cosns immucbfes, no son caracteristicas propians de -
Los derechos neales, conviene ahord cndayar una diferenciaciin desde
el punty de vista positivo y no simpfemente negative, como £o hici--
mod _mmn:e. €s decin, hasta chona hemos mostrado que ef dere-
eho del arrendatario mo tieme £as canactenistas de todo derecho ~-
real, pon cuanto que ne es oponible de manera absoluta a todos Los -
terceros y en virtud de que el arrendatardio no tiene una accidn per-
secutonia de (a4 cosa, como accidn neak, diendo $6lo posesonin. Deade
el punto de vista positivo fa distincién del derecho de anendatanio
y el de usufructuanio es fundamentalmente €a misma que exidte entne-
el deaecho pensonal y ef xeal. Es decia, el dereche ded annendatanio
Liene pon gbjeto un acte de conducta del arnendades; el del usugauce-
Zuanio un bien para obtener un aprovechamionto econdmico parciaf, en

cuanto al uso y goce de La cosa. Evidentemente que a< Logramos demns’
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trar que ol derecho del méndwta/u'a tiene pon objeto un acto de con
ducta del arrendadon, fa diferenciacion con Los derechos neales en -
general y el ususgructo en panticular, serd absofuta, tomando en --
cuenta el obfeto de la nelacidn juridica ¢ no fa estructura exterdion
de ella o £os elementos subjfetivos de fa misma.

En ol estudio que hace PLaniol de Los derechos reales, Lo-
gha demostran que, desde el punto de vista de la relacidn, £a estruc
2ura o mecanismo de Los denechos neales y personales es la misma, Es
decin, que siempre en toda nelacidn furidica, fa estructura o meca--
nismo de Los derechos reales y personales es La misma. Es decin, que
adempre toda nelaciin junidica Aupone’ dos sufetos, uno activo y otro
pasivo ¥ un ubjzta. Que en el derecho neal existe ef -sujeto pasivo -
[} quzyla. escuela de fa exdgesdis no advirtis y que es univensal e in-
determinado, con obligaciones de no hacer de cardeter ema.paw:w
nial. Que independientemente de estas diferencias- dice Planiol- Los

' derechos neales y personales son semejuntes, desde el punto de vista
de Los denechos subfetivos y de fa misme naturaleza de La relacidn -
junidica, Que pon implicar tanto Los denechos ncales como Los de cré
dito, aclaciones juridicas, neccesaniamente suponen Ia exdstencia de
dos sufetos; que no puede hebare una refacidn juridica entre un suje
20 active ¢ una cosa, como parece desprendense de La definicin que~
proponen Los exfgetas respecto de Los derechos reales.
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Hasta aqui, confoame a la tesis de Planiol, &4 juzgdsemos-
el derecho del aurendatario en comparacién con £os denechos neafes ~
desde ed punto de vista de la nefaeidn juridiea y de £a exdistencia -
de LaA. Sujetos tendriamos que admitir- como Lo hace ef auton citado-
que hty una diferencia s8lo de grado, pero ro sustancial, esencial,-
porque en ambos casos se trata de rclaciones juridicas entre dujeto-
activo y pasive y xespecto de un obfeto, Por esfo La fLeds del Junis
ta Frdncés Lo Lleva a sostener uha Leoria monista identificande Los -
derechos neales como Los de crldito,

Sin embargo, y aiin aceptandv ia Lesls comentada, comsdiderg
mos que e8 posible una diferenciacidn esencial y no simplemente se-~
cundarnia, ‘para cuyo §in habia que atender a La natunaleza def objeto,
ya que , en cuanto a la relacidn juridica y a la existencia de Los -
sufetos, Los denechos realed tianen una estruuctura semejante a fa de
Los personales; pero en cuanto a iz naturaleza det obfeto, considera
mos que £z diferencia es esencial. E2 derecho neal simpre tiene por- '
objeto -en cuanto a £a materia de su ejercicio una cosa, y el perso--
nal un acto de conducta; y es evidente La distincidn que hay entre -
el acte de conducta como objeto de un derccho de saddilo para que ef
deudor ejecute determinada presdacién o abatencidn y ef bien mismo,-
como abfeto directo del derecho neal, para Logran un aprovechamicnto
parcdal o fofal respeccto de ¢,
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Hay derechos de erddito, ® tipo ", en Los que encontnamos-
ue el objeto es un acto de conducta en forma pura y evidente. Son -
tos derechos que tienen por objeto obligaciones de hacer y de no ha-
ten, En el contrato de prestacidn de servicios, el deudon debe efecu
‘tar un acto de conducta en davor del acreedon: realizan esos Au.w'.-k-
cios. EL derecho de cnddito reace pon cons{guiente, sobre una conduc
ta, no sobre una cosa. Cuando el deudon tieme La obligacidn de no --
hacer, trditese de actos materiales o junidicos, también el derecho -
de enédito tiene por objeto una conducta, en este caso, negativa.

A su vez, hay derechos reales en donde se nota de manera -
tlona y. evidente ol poden junidico directo def titular sobre la co--
sa, como en el derecho de propiedad come facultad juridieca dpb pm
que el titular obtenga un apiovechamiento tom en el goce, uso ¢ ~
disposicibn de La cosa. Cuando £a escuela Clasica pretende distin---
guin Los dexechos neales de Los pensonales, toma Los extremos y nos-
presenta el efemplo de denechos de enddito que tiemen por objeto o--‘
bligaciones de hacer y Los nelaciona con el derecho de propiedad y,~
claro s, encuentra que en un caso el derecho de erddito pone sdiem-+
pre un intewmedianio a través del cual se prestard el servicis, er -
tanto que, en el derxecho real, existe silo un poder directo sobre 2a
cosa, Esta fonma de difenenciar tomando Los e.xm&nu, sdginifica elu
din el problema, hacer case omiso de las dificultades que se presen-
tan en las zonas de'jrontenr, para cieatos denechos de enddito, y --



158

‘eieatos dereckos nealed como son, respectivamente, Los del annendata
rio o comodatanio y fos del usuanio v habituanio. la diferencia cla-
e que exdste, comparando Los extremos, e boara ante estos derechos
que se hayan en una zona que podriamos L2amar Limitrofe. Sin embar--
go, puede ain logranse La distincidn desde el punto de vista de £a -
naturaleza del obfeto.

En Los derechos de enédito que tienen por objeto obligacio
nes de dan, sigue siendo un acto de condueta ef objeto de fa obliga-
cidn, tritese de obligaciones de dan trastativas de dominio, del go-
ce o del uso de £os bienes, o de &a nestitucidn de cosa ajena, o pa-‘
go de cosa debida. Fundamentalmente en estas obligaciones de dan el-
deudon debe entregar una cosa para que como consecuencia de ese acto
se conceda ol o o goce; o bien, tranamitin el dominio de fa misma.
Por vintud de las obligaciones ya ejecutadas come actos de conducta,
nacen derechos reales en £as obligaciones trastativas de dominio y.
de esta suerte, en la compraventa, como consecuencia de obligacibn -
que Ziene el vendedor de £rasferin ef. dominio, nace el derecho reat-
de plwpéa'dad sobre La coda vendida; pero debe distinguirse fa obli--
gacidn de transfenin a propiedad como acto humano prestacidn que --
debe realizarse, del efecto juridico de esta trasmicibn, consistente
en engendrar un derecho real sobre fa cosa.

En Las obligaciones twslativas de uso, tambiin, debe dis-
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Tinguinse entre el deben def deudon consistente en entregar {a cosa
para que el acreedon pueda usanla o gozarda, y €a situacidn que se-
produce cumplida esta obLigacidn, cuando el acreedon entra en pose-
8d6n y eferce sobre elda un poder semefante al del uso, o al del -~
ususfructo, a4 analizamos, no el momento en que se cumple fa ob&i-
‘gacidn, simo el posterior a fa obligacidn ya cumplida, es elaro que
en Los contratos translativos de uso, encontramos que el acreedor -
estd en posesidn de la cosa, eferciendo un podex sobre La miama; y-
que ya constituido el derecho, desde ef punto de vista sensible --
{aprecieble por Los sentidos |, no exisfe una digerencia esencial -
con el derecho de ususfructo o de uso, ya constituidos, que don po-

" denes furidicos dobne una cosd. Por consiguiente, no debe tratar de -
buscarse La difercncia anabizands La situacioncs creadas por ta en-
treaa de 2a cosa, que supomen el cumplimiento de las obligaciomes,-
4ino que &3 uecuM estudianlas en ol momento en que 4e cumple fLa
obligacidn, para ver &i precisamente en ese perlodo existe un acto-
de conducta, como objeto de la nelacin de caddito,

Evidentomente que. cuando ef artendador entrega La cosa af
awvendatanio, estd cumpfiendo con un acto de conducta, tiene funda-
‘mentalmente que nealizan un hecho. EL amtendatanio y el usufructua-
rio usan y disfautan €a cosa, fa utilizan, EE vsufructo difiere 8in
embargo, del awieadamiento en que el primeno ca siempre ur dexecho-
real y d‘mendadm'.mto es 3500 pon excepeidn, segin hemos visio,-
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. en que para comstitiwin un udfriclo o4 preciso sen propietario de-
fa cosa, Lo cual no es neccsarnio para darda en amrendamiento, Adn -
sesuele afindin otna difenencia derdvada de ta netacidn dof anrends
don y del nudo propictanio con el goce de La cosa por e arrendata-
ro ¥ ef ususfauctuanio, pucs se dice que el anrendadon hace gozan-
de fa cosa al amrendatario y nudo propietario deja ese goce al que-
uubfructia . ¥ alin se ros ccwme a nodotrod que pudiera quiia sera-
fanse otra, pues examinando el conjunto de las nefaciones junidicas
de uno y otno supuesto parece como que el usugmucto se aefiene a to
dod Los ubos a todas Las utilidades de la cosa y el avrendamiento a
cientos usos, a'los pactados | articulo 1555, No. 20 ). ‘

Diferdneiase del uso y de La habitacidn ¢f mmMeMa.
en el cardetor de deecho neal que tiene siempre Los dos primencs, -
Y ademds en que ni el usuanio ni el que tienme el derecho de habita- -
cidn puede arrendar a cosa, Lo cual no ocurre en el amendamiento,
donde ed avendatario tiene fa facultad de subavtendar & no ae fe-
ha prohibide expresamente. ‘

La anfiteusdis y La anticresis sc distinguen def anrenda---
micnto en que Los dos son derechos neales en todo casdo. La enfiteu--
848, por otna pante, supone una dedmembracidn del dominio que no se-
da en el contrato que aludimes, y La anﬁuui’», como contrato de ga

rantia que A, supone una deuda entericr, Lo que dambidn es afeno al
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concepto de arrendamiento ( Manresa, Ob. Cit. . X, pdginas 458 y -
459 ). ‘

Si 2ate no es cumplido, el acrcedon tiene el procedimiento
de efecucidn forzada para obligarlo a cumplir o 84 prefiene para res
cindir el contratn. Pero el acreedor no puede de propia autoridad, -
a4 no ase cumple el hecho, entrar en posesidn de la cosa amrendada.
8{ fuese un poder juridico directo creado en virtud del contrato ~--
que no neceditara un acto de conducta del deudor, a través de L2 en-
iega de fa cosa, el arrendatario no entraria en posesidn de ella de-
propia autoridad y efencenia su poder sin recurnin al inmtermediario,
que se Llama anrendadon. En ef derecjo neal de usugaucto, ef usugauc
tuandio tiene sobre La cosa y desde el momento en que Se constituye~
et derecho, por ‘cmwwta, acto unilaterat, testamento o Ley, el po-
den juridico directo pana aprovecharta, sin aecwnin af nido propie
tario como intermedianio. Su poder jurddico se ejerce en forma di--
recta.

De este andfisis se desprende como conefusidn, que sigue -~
vu'enda el denecho de crédito, aun en Los casos de frontera, una rela
eidn jurddica que tiene por objeto un acto de conducta, ¥ que no pue
de efercense sino a thavés de fa colaboraciin que debe prestan el --
deudor, reatizando ese acto. EL papel del deudor en ei derecho de --
Mw.ta, es diametralmente opuesto al del sujeto pasivo en ef dere~
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cho neal. en el primeno es menester 2a colabonacitn entre ambos. su-
fetos, Lo que juridicamente se LLama el cumplimiento de fa presta--
eddn; 84 no hay cumplimiento voluntanio, puede haberfo fonzado; peno
en uno u otro caso, deben colaboran fas actividades de acrcedor y -
deudor para que el derccho de criddito pueda nealizanse, y satisga--
cerse el interls del acreedon.

Usugructo, - Esta nelacidn junidica es Lz que mds anafagias
guanda con el arrendamiento. Pueden, sin embango, sefialarse entre --
elas Las siguientes diferencias: | siquiera no tenga, acaso, mis --
que una mera explicacibn histénica )i 1.- EE usufructo es un denecho
neal, mientras que el mcndmieﬁto se considera generalmente como -
productor de un simple dereche personal.?.- En el usufructo, como ==
dice De Diego, o no inteaviene precio o se paga de una vez, mientras
que en el arrendamiento o8 esencial que intervenga y ae paga penid-
dicamente. 3.- EL usufaucto 8500 se obliga al nudo propietario a go
zar al usugructuario | es decir, a no poner obstdculo al ejercicio-
de su deneche de goce ), mientras que ef anrendamients obliga af --
amrendadon o gozan al arrendatarie { o L0 que es Lgual, a procuran-
Le el tranquifo gece de £a cosa ) 4.- Lla dunacitn del usufructo es-
ordinaniamente vitalicis, al paso que fa del arvendamientn es varig -
ble 4 no depende de fa vida def arrendatario | Catdn Tobefias, ob, -
cit. t, 111, plginas 122 y 123 ).



En' Loa denechos neales, el sujeto pasivo indetermina-
do que tiene una obligacién de no hacer; se coloca en un plano-
totalmente diverso. Su funcidn consiste en abstenerse, no en cg
Laborar. Cuando intenviene es para violar el derecho aeal, Cuan
do ese Zercero indeterminado que tiene a5fo una obligaciln gene
ral de nespeto, se inmiscuye en esa relacidn, su interveneddn -
consiste en violan y perturbar ese derecho. Cuando se mantiene-
alejado, respetando el derecho neal ajeno y cumpliendo con esa-
obligacisn general de no hacer, entonced el derecho real se sa-
tisgace y cumple integramente; a pesar, por consiguiente, de --
que haya sujeto pasivo indeteaminado em Los derechos neales,su-
funcidn es opuesta diametraimente a La de_‘LoA sufetos pasivos -
determinados de £0s denechos de erddito. Todavia puede conpli--
carse mis el problema de diferenciasidn, &L pemsdamod que haya -
derechos reales que tienen, adends det sujeto pasivo indetermis
nado, un sujeto pasivo deteaminado, o sea, el nudo propletario,

' que entrd en relacidn juridica concreta y de cardeter pathimo--
nial con el titular del derecho real.

Excepzuando fa propiedad y Los derechos de autonr, en-

todos Lo demds dercchos reafes existe un sujeto pasivo determd:

nado. En ef ususfructo, el nudo propictanio-es ese sujeto fren-
te al ususfructuario y estd en una relacidn juaidica concreta ~
que origina obiigacionch patrimoniafes. En el usc ¢ habitacién,

163
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el nudo propietario también se constituye en sufeto pasivo respecto
del ustianio o habituanie. En £ scavidumbres, el propietario del-
predio sinviente, en Zal carficter y en tanto que £o sea, o8 sufeto-
pasivo fnente al duefio def predio dominante; en fa hipoteca y en La
prenda, el dueflo de £a cosa gravada es sujeto pasivo respecte del -
aeneedor prendario o hipotecario.

Asi pues, en todos Los derechos neales diferentes de La -~
propiedad o de Los dercchos de autor, el duefo ‘de La cosa gravada es
el sujeto pasivo determinado.

Como. se trata de poderes junidicos parciafes, es evidente-
_que_dos perdonas efexcen xespectc d ela misma cosa un poder juridico
desde distinto punto de vista. Desde el moments en que hablamos di -
un pudu. parcial, suponemos que otro sujeto ejence tambidn respecto-
del mismo bien otro dominio o sciionio en distinto aspecto. Si el usy
fauctuanio tiene un poder parcial de uso y goce, quiere decin, que -
et stro sujeto, el nudo propictanio, tiene tambiln un dominio Limitz
do, el ius abulendi, nespecto de fa misma coda; a4 el usuarnio tienme-
un poden juridico parcial 88fc en cuanto al uso, &b nudo propletario -
tiene el goee y £a disposicin; ai el acreedon hipotecarin tiene un-
podenr. suridico parcial que se taaduce en un derecho de venta y de -~
ﬁc(mcnu’n en el pago, para ol caso de Lncumplimiento de 2a obRiga-

cibn; el propietanin de La cosa gravada ticne frente a esc acreeder-
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también un poder juridico total en el wso y goce, § pareial en fa -
administhacion y dominio, para no perjudicar Los denechos del acree
-don,

Independientemente de Lo que difera fa Ley, Za coesxisten
cia de dos poderes junidicos parciales respecto de una misma cosa -
y en favor de dos sujetos, necesaniamente engendra nclaciones juri-
dicas concretas entre Los titufanes de edos podenzs y Los cidigos -
confirman esta observacidn. EL nudo propletario nro se halla desvin-
culado del usufructuario, pon cuanto que para &a concedibn del vao
0 gac}., Lz ey impone en ef wsufructo a titufo onercso, que ef nudo
propietanio hage Las neparncion2s necesarians; que garantize eof goce
pacifico y Gl de & cosas que nesponda de fas pertunbaciones o da
flos causados pon La eviceibn, o pon vicios § defectas ocultos de La
cosa. Ahora bien, todo. esto es originin nelaciones junidicas come-
cretas entre nudo propletario y usufructuanio, g asi podriamos com-
probanto hasta para Loy seavidumbres en que clisicamente ef duefio -
del predis siaviente guanda una actitud negwt&a- no ha.;u. [ t,oyl.eé-
rar-, porque La ey permite que en cientas seavidumbres tenga obli-
gaciones pusitivas.

Todo este and€idis tiene pon objeto precisar que en £os -
desimembramientos del dominio ¢ en Los derechos neales de QW,_

exisfe un dufete pasive determinado con obligaciores d¢ hacer o de-
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o hacen de candeter patrimonial; que especialmente en ek usurfrue-
2o, ese sufeto pabivo detenminado guanda una posicibn semesante a-
La del amrendador, respecto def amrendatario, y que por consiguien-
te, ¢s ain mis dificil Lla diferenciacitn entre Los derechos del ---
amrendatanio y Los del usufructuanio, 84 hacemos intervenin a dicho

dujeto pasivo determinado.

Hasta ahona, la diferencia £a hemos definido tomando en -
cuenta que en el derecho aeal un sufete pasdive indeterminado y en -
el derecho de crédito un sujeto pasivo deteaminado; pero, &4 no que
nremos rehuin el problema, y 84 entramos en ef terreno mds dificil -
de ta diferenciacidn, estamos obligados a dectararn que Las diferen-
cias obtenides en funcion del sujeto pasivo indeterminado, no- nos -

! dan La solucibn, porque mis qué diferencias encontramos Aenajanzu;
84 comparamos fas nelaciones furidicas de dadon y datario

y Las del nudo propietario con el usufructuanio. Liegamos por consi
gu@enu al centro mismo del problema, de tal suenie que fa cuestidn
podrd plantearse asi: ; Cuil es la diferencia entre la relacién fu-
ridica existente respccto a arrendador y arrendatario y entre nudo-
propietario y Muﬂﬂumﬁa ? Hemos admitido que 8¢ trata de rela--
ciones juridicas- patrimoniales que engendran obligaciones de hacen
¢ nmo hacex, que por tanto, ya no son aquellas obLigacdones gemern—-
Les, extrapatrimoniales, de respeto al derecho real de otvo, im---
puestas pox La solidanidad o por La convivencin humana a todo aquel
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que entre en relaciones con Los dercchos de texcero, et obvia la di
gerencia que media entre fLa obligacion que tiene todo individuo de-
nespetar el usufructo ajeno, por el hecho de vivir en sociedad, y - ‘
La del nudo propietaric de nespetar el usufructo comstituido sobre-
un bien de su propiedad, tanto para no alterar la forma o sustancia
de £a cosa, para no impedir o estorbar el uso, como para hacer las-

p {ones d tes, garantizanr la posesidn pacifica y itil, -
xesponder de Los vicios y dfectos ocultos y de la eviceidn, Aqui en
da situacidn del nudo propietario, fa relacidn juridica comereta es
semefante, no igual a &a det aviendadon frente al arnendatanio, I

Podemos decin que fas caractenisticas gendricas en estas-
dos Aelaciones junidicas que comparamos, son fa siguientes: 1° §¢ -
tanta de relaciones juridicas comcretas, 2° Las mismas de oniginman
Me sujetos deteaminados. 3* Tiemen pon objeto obligaciones de ha
cer o de no hacer. 4°la naturaleza de estas obligaciones es patrimo
rial.

AL lado de estas semefanzas de cardcten general, existen -
digerencias especificas, y eflas radican en el papel que fuega ef -
deudon en £os denechos de crédito a diferencia de la funcidn que --
desempeila e£ sujeto pasivo deternminado en Los derechos reales. Ine-
sistimos en que ef deudoa, en Loy denechos de cridite, cumple un ~-

acto de conducta, en tanto que ¢l sufeto pasive determinado, an -



Los derechos neakes, gmnxj.za el poder junidico eficiente del titu
Lan de esos derechos. la funcidn de este sujeto es garantizar el --
cumplimiente efectivo del denecho real.

Todo este andlisis nos obliga a formulan Las siguientes -
conclusdones: 1° Estuadiando Las obligaciones del nude propietanio-
y tas del arrendador, hallamos fundamentafmente actos de conducta o
presdaciones de hacer o no hacer, patrimoniafes, Acferidas a un su-
jeto determinado y por virtud de una relacidn juridica concreta en-
tre el sufeto activo y ef pasivo, y 2° Contemplando La situacién fu
aidica del avrendatario y ef usugructario es decir, el lado activo-
de La situacidn, también obseavamos que, una vez entregada {a cosa,
el muwma eferce un poder d&wta ren u us0 ¢ aprovechamiento ‘
de La cosa, sin que sea menesten la reiteracisn de actos de condue-
2a de. parte del arrendador, para que Las prestaciones vayan suce---
ditndose. En estas condicioncs, podriamos decir que, &i Planiol exe
45 idwu'(i.w Los denechos neates con Los personales, por el solo-
hecho de que existe un sufefo pasive universal que peamite hablar de
relaciones junidicas entrne el titulan y ese sujeto pasivo, a myom
de razdn, podriamos identifican el usufaucto y ef artendamiento, su-
puesto que, ademds de esa nelacion ju.«idi_ca general, habria una re-
Lau'.ﬁn‘ juridica concneta, cuyo contenido, uisto dek Zado active o -
mi.vo, se traduce en obligaciones de hacer o nmo hacer. Es decir,--
nd se puede hacenr la identificacidn de Lcs denechos reales con Los=: .
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. pensonales en el caso concrelo, dade ese pwnxo' do. viata, en vintud
de que fa estructuna de £as nelacioned patrimoniales ailempre es La-
misma; y también esto ocurre en Los derechos subfetivos piblicos o-
privados que, por definiciBn son relaciones junidicas enthe sufetos.
La L6gica de Planiol, nos Llevaria a esta conclusisn : EL derecho -
politico es igual al del derecho real, o at derecho piiblico de------
aceibn, {gual el derecho de caldito o al derecho subgetivo de Liber
tad.

84 simplemente tomamos en cuenta la nelacddn juridica er-
tre sujeto activo ¥ pasive, pana consideran que elfo es sufdiciente-
pana identificacion, tendriamos que conceder que, como todos Los de
nechos subjetivos piblicos o privados, por necesidad Ligica impli---
can aelaciones juridicas entre sujetos, ante esta canacteristica --
gendrica, todos Los denechos de idenmtificarian. '

EL hallazgo de Planiol nada tiene de particular, es algo-
que 8¢ desprende de Lo misma definieddn det dexecho subjetivo. Lo -
que Planiol dice es Los sigulente. Hay caracteristicas genricas en
2re clentos derechos, y elfo s una vendad efementaf, porque pon -- -
euo se teaman asi, sino fueran denechos perlenecientes a un mmu-
géne/w. no podriames agrupartos bajo La misma denominacidn; pe/w.
no.es cdentifico formulan Lz identificacidn pox. Las ~aracterfsticas
geniricas, supuesio que son Las upeot&icu,r 248 que peamiten efa--
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boran La definicidn, fijando ef género prdximo y La diferencin cape
cigica. EL andlisis de Planiof, en nealidad fue Zimitado. Ni siquie
2z tuvo el afcence gencral que Le hemos dado; £a novedad fue decin-
que Los derechos reales y personales tienen una caracteristica gené
nica dguak, consistente en implican nelacioned junidicas entre suje
20 activo y pasivo y hasta ahi se detuve su observacidn, Escogids --
derechos que pertenecen al género patrimonial privado, dentro del -
gran sector de f£os derechos subjetives, y su hallazgo consdistid en-
decirnos que estos derechos patrimoniales, privados y subjetives, -
Amplican por definicifn una relacifn juridica entre sujeto activo y
pasivo; que en ef denecho de crddito la nelaciin es conereta, oponi
ble a un sufetc pasive determinado, Llamado deudor, y en ef derecho
-neal La nefacidn es genenal, oponible a un sufjeto pasivo universal--
¢ indeterminado que demomina con £z frase: " Todo el mnda,' excep~~
tuando el titular *.

Por esto decimos que, aun admitiendo no 43lo esta caracte
ristica gendrica, sino invoeando caractenisticas especificas como -
son Las nefaciones juridicas concretas entre el nudo propietario y-
el titulan del derecho xeal y fa circustancia de sen obligaciones -
patrimonioles, positivas o negativas, todavia, a pesan de haber ex-.
tremado La semefanza, La solucidn debe ser en ¢f sentido de mante-- -
nea la separacidn iveductible entre Los derechos reales y persona

224 ¢y, por comsdguiente, entre arrendamicnto y usugructuario.
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Nos ﬂu.nd)zmaa pd)ul hacer gaa separacidn en las sdiguientes
consideraciones: dado que &a caracteristica genbrica de que £a re--
Lacion juridica en su estructura externa es idéntica; considerando-
por otra pante que toda relacifn fjuridica existe entre sujetos, ¢ -
que e pasivo debe efecutar cierto acto de conducta en favor del --
activo, fa diferencia sdlo puede apreciarse respecto ded objeto in-
directo que motiva La relacidn juridica, entendiendo por objeto in-
dinecto el biem que va a ser materia del aprovechamiento en f£os de-
aechos aeales, o aquel al que de referird La prestacisn en Los per-
sonales. EL objeto en £os denechos reales es una cosa, de tal mane-
an que la obligacion del sujeto pasivo determinado en el usufructo,
uso, habitacidn, senvidumbre, hipoteca o prenda, se refiere di/czqtg '
mente al objeto, depende de 73 y Lo sdgue; pen ello se tiaman dere
chos reales. Empleando una metdfora se dice que Las obligaciones -
Acales " sdiguen a La cosa ", No dependen de un sufeto individual--
mente  deteamimado en su cardcter personal, dependen de una cali-
dad que &e Llama propietanio o poseedon, son obligaciones del pro-
pletandio, en tanto que Lo es, y en £a medida y Ltiempo en que se -~

desempeiia esta funciin en el derecho.

En cambin, tas obligaciones del deudon son debercs de és~
te en su individuatidad caaetenistica, en tanto que Las obligacio-
nes del nudo propietario en el usufaucto, o ded dueio del predio -~
sinviente en tas. seavidumbres, son obligaciones del propietario de-.
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La cosa, Si cambia La propiedad, €as obligaciones pasan af nueve --
propietanio, s decin, siguen a £a cosa. Ademis, dependen de £x co-
. sa: 8L ésta se extingue, Las obLigaciones concluyen. En la medida -
en que se desea conservan fa coda existen edas obligaciones. Por --
tanto, 84 se abandona, el sujeto pasive queda Eiberado de fLas mis--
mas. EL mudo propietaric que mo quiera ejecutar aeparaciones costo-
a4 en un usufructo, simplemente abandona ta cosa en poden del usu-
§ructuario, y no acsponde su patrimonio, ain cuando el monto de las

Aeparaciones sea superior al valor de fa cosa.

En La copropiedad, la obligacitn real de contribuir a los
gastoes de conservacidn de La coda, ‘queda extinguida por el abandono
en manos de Los otros copropietanics. Estas caracterisiticas de las
lwlau‘nnd furidicas, som propias de Los derechos rcales. No impon-
4a que haya sujeto activo y pasivo, no interesa que fa nelacidn sea
concheta entre ambos, que tenga contenido patrimonial, que puede =~
sen positivo o megativo. Lo esencial para fonmulan £a diferencia es
que {a obligacidn dependa de la cosa, aiga a &sta, se deteamine en
“funcidn de La calidad de  propietario o poseedor, y no por La indi-
viduatidad det sufeto pasivo, § rueda extinguinse por el abandono -
del bien. En cambio, 8i analizamos Zat obLigaciones personafes, -~--
existiendo La misma estructura de £a nelacidn juridica, hum;mas—
que a obligaciin del deudor es, desde luego, personal, en o sentd
do de que dnicamente en su individualidad cf deudor ¢s el responsa-
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ble, y no porque sea dueflo o poseedor de un abjetb. Inciusive en --
Los contratos traslatives de dominio el vendedor es nesponsable en-
Lo pensonal y no porque sea dueito de la cosa vendida, Si el vende--
dor enafena cosa que no le pertence, su redponsabilidad subsiste; -
L2 venta es mula, pero debe nestituin el precio. Si el vendedor en-
trega cosa viciada y pon vintud de €08 vicios causa daiios superion-
al valor del objato, supongamos que vende un animal enfeamo que -
contagia a todes Los del comprador y onigima su muente, el vendedor
nesponde con todo su patrimonio y no puede Liberarse abandonando La
cosa. Las obligaciones del vendedon, o fas del cualquien deudox, --
ademis de afectar a todo el patrimonio, no son suceptibles de extin
cidn por abandono. de &a cosa, ni pueden transferinse por el solo --
hecho de que se cambie la propiedad o posesibn de Las cosas. Justa-
mente, La razén obed a que el d ho de crddito implica un acto
de conducta que directamente debe realizar el deudon en favon del -

acreedor, y ese acto estd desvinculade de £a cosa; esencialmente --
afecta a fa pernsona del deduor y, en el caso de incumplimiento, a -
todo su patrimonio.

En cambio, en Los derechos neales, aun cuando 2f nudo pre
pietario tenga obfigaciones patrimoniales de hacer, cllas 86Lc es--
2&n referidas a La cosa. Aplicande estas difenencias al udugructo -

y al anvrendamiento podemos considerar que £as obligaciones del amren

dadon aon personales, en tanto que fad ded nudo propietatio son rea-
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Les, en fa intetigencia de que tiene mayon precisién habfan de ---
obligaciones y no de derechos. Ya hemos visto fas semejanzas que -
pueden existir desde of punto de vista activo y fas diferencias ra
dicales desde el punto de vista pasivo. Es menos difgicil diferen--
cinn Los derechos ncales de Los personales, estudinndo £as obliga-
ciones ¢ no fas facultades.

EL anrendador tieme oblLigaciones personates. Responde con
todo su patrimonio; no es obligacidn que dependa del cardeten de --
propietario de la cosa, ya que puede ser el amrendador un usufruc--
tuanio, arrendatanio §acultado para arrendar, mandetario, sindico o
albaces, ¢ en general, administrador de bienes afencs. En cambio, -
fas obligaciones def nudo propietario en el usugructo son n.;,alu. -
ya que dependen de La cosa y siguen a ‘&sta. Si cambia La propiedad,
catas obligaciones pasan al nuevo propietario, 4, por attimo se ex-
tinguen pon el abandono de fa cosa, Lo que no sucede en el arrenda-
miento.

Por otra pante, podemos sedalar fas siguicntes diferen---
cind secundandas: ¢f arrendamiento supone siempre un contuato, ex--
cepto el avrendamiento 604!5&0 creado porn La Cey de tierras ociosas
y que propiamente no ed un contrato. E& wsufructo nace de contrato,
acto junddico unilateral, testamento, Loy o presenipeidn. EL annen-

damiento adiempre es onencso. EL usufructo puede sen oncrose o gra--
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tuito, EL arnendamiento no se extingue con fa muerte def arrendadon
o amendatario; ef usufaucto concluye con fa del usugructuario. Por

consigudente, el dereche del annendador o datanio es transferd
ble pox herencin. EL derecho de usufructo es intransferible por ese
medio, EL usugructo puede ser materin de hipqteca cuando recae sv--

bre bienes raices, en tanto que ef avrendamiento no Lo es.

Puede decirse que el propdsito de Troplong, cuando afirma-
que el denecho del amendatanio es neal, tiene como finalidad prdeti
ca permitin la hipoteca del derecho de antendatario. La doctrina do-
minante niega esta posibilidad ponque se trata de un derecho perso--
nal de naturaleza mueble; en cambio, el usugructo cuando recae sobre
biene raices, ¢4 de naturaleza inmueble y, pon tanto, suceptible de-
hipoteca. EL amendamionto dnicamente da onigen a accioncs puuané--
Les y el usufructo a acciones neales; Pon consiguiente, ef anrenda
tanio no tiene la accifn peaseccitoria de La cosa; el usufructaunio
84 la tiene. EL arrendamiento no crea una oponibilidad absoluta co_rg'
M2 cuaqluier tercero, y a5lo en el caso de venta, el derecho es -~
oponible al adquinente; en cambic, en el usugrwcto La cponibilidad -
es gencral, es decir, ne s6lo contra el nude propietardo, sino res--
pecto do. todos Los teaceros, Por dltimo, el usugructo crea un dere--
chy de pu.ﬂdenu'a. Ante 2a coexistencia de dos o mids usugructos, --
para detenminan cudl de ellos es pregerente, se entiende al primena-
ﬁcnte conatituido 84 se trata de muebles, o al primeno que se negds~
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18, si L0s bicnes son inmuebles.

De todos Los argumentos expuestos podemos, pues, concluin

que no es posible hacer la identificacidn de Los dercchos reales -

con Los pensonales, ni la del wsufaucto con ef awvrendamiento. 2
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3.2,- MATURALEZA RIRIPOCA DEL COMTRATO PE ARREMDAMIENTO
MERCANTIL, AMALIZADO CONO ARREMDAMIENTO FINANCIERD,

" Los autores que opinaron acerca del tema del arrenda---
miento financierc antes de que el Legisladon convirtiera en tipico-
este contrato, se esforzaron por encontran una Lesdis satisfactoria-
sobre su naturaleza juridiea. Esta -no s4n razin - resulta sen una-
de fas cuestiones mis preccupantes de dicha {igura, aunque a perdi-
do ciento interls a ralz de su regulacidn Legal.

Para no enuncion £as soluciones puuwm Aintentaremos -

alguna clasificacidn de etlas y expondremos Las ideas mis genenales
que 8¢ han formulado al nespecto. las explicaciones de fa natunale-
2a junidica del anmendamiento financieno pueden aghuparse em fnest-
Las que analizan uno 85Lo de £os aspectos del contrato y pretenden-
ubicanlo dentro de algin contrato tipico; Las que comsideran que -
es el resultade de la conbinacidn o unidn de dos o mis contratos --
tipicos; y, por altimo, Las que opinan que se trata de una figura -

sul genernis, de un contaato dndco.

Analizan un 8500 aspecto Las tesis que ven en el aMuda.-
 miento ginanciero:

a) Un mandato por ef que el Gurendadon ginaneieno canpr.a-
u bien que Le cnearga ef a,uenda,twup
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b) Un amendamiento con cientas variantes,
¢] Una venta en abonos. Esta opinidn es de ghan acepta---

elbn y tiene afgunas variantes entre Los autones que fa soastienen;-

Segiin mi experiencia - dice V&zquez Pando - , La opinidn -
de Los abogados y de £as empresas es £a misma en cuanto a una de £as
giguras - ya no considerada como amnendamiento fdinanciero -: en Los-
casos en que el auvendatario adquiere £a propiedad al cubrin el GlEd
mo abono de la mentz - o de la dltima renta, si 8sta no es por la --
iomudad del perido fonzoso- se condidera que se thata de una venta
en abonos. | Vazquez Pando, Fernando A., " Reflexiones en toano al-
annendamiento financieno " . Revista junidica, No. 16, MExico 1984, -
pagina 263 ).

d] Una compraventa con reserva de dominlo, pon aplicacidn-
de fos anticulos 2312 a 2315 del C.c. Esta modalidad Legiséada de la
compraventa sefiale Gue el compradon adquiere el bien cuando cumple -
con el -ilx.im’ pago pareial y que antes de La adquisdiedidn el compra--
dor se considera avrendataric. ' v

Ue 2as tesds que suponen que of anrendamiento finmancierc -

€5 combinaciin de dos contratos tipices, podemsd emuncian:

a)lina compraventa - aarendamiento - , en teaminofogia de-
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Sanchez Medal | Sanchez Medal, Ramin, De Lvs Comaa Civiles, Ter
cera Edicidn, Poania, México 1976, pigdinas 194 a 198 ), Ztesdis que -
Frisch expone aunque ne acepla coma propia, Este autor sostiene que
el avrendamiento ginanciere podria ser considerado como combinacddn
entre armrendamiento y compraventa, como le conresponderin a a8 dos
fases del arrendamiento financierc, es decix, fa primera ccnsiste -
en el pago de Los abonos, y La segunda que £iene por objeto €2 ---
thasmisidn de £a propiedad. { Frisch, Philip, Walter y Gutienrez --
Cardoma, Carlos, ™ EL amrendamiento financiero’” , el foro, quinta-
gpoca, No. 16, Enero-Manzo, Mixico 1979, pAgina 56 ).

b} Un arrendamiento con promeda unilateral de venta, se--

gin Lesds que ha expuesto Diaz Bravo, quibn agirma que " ef aniends

niento fimanciero es un contrate mixto, formado por una arendamien-
20 y una promesa unilateral de venta por parte del avrendador", ---
{ Diaz Bravo, Avtuno, Contratos Meacantiles, Harta, MExico 1983, pd
gbu 91 ).

¢) la Legislacidn Fiscal mexicana no neconoce de foama ex
presa e naturaleza juridica que tiene ef arrendamiento financiero,
Sin embargc, en aus disposiciones se Le condidera come compraventa-
y como chdamiento, ana mezela de ambos, Esta idea sc desprende -
de que al amxendatario se fe peamite deducin el page def precio par
ciabmente como inversidn propia y otra parte coms arrendatario. LOA




180

anticulos 48, 49 y 50 de La L. 1.5.R., determinan qué poncentaje de
duce como propietaric y qué parte como arrendatario y para dedinin-
La proporeddn atienden a fLos olementos de plazo forzose y tasa de -
intents del contrato, Tgualan al amrendador, en relacisn con £o8 in

gresos por nenta, con elf dedon. en £La comp ta en abonos { ar-

tieulo 16 de £a L.1.8.R. ). EL avendador- propietario no deduce la
inversibn sino como costo de adquisicddn [ articulo 30 de £a L.1.S.
R. ) del bien dado en arrendamiento fimanciero. Acerca de fa natura
Leza furddica de 8sta figura y en tinminos que confunden, fLa Ley --
det IVA expresa que " se entiende por enajenacidn £a que sc aea.U.m'
mediante el arrendamiento ginancdeno " | anticulo M- 1V ). En in--

muebles, "la celebracddn® causa impuesto de adqu.aidan.'

Por iltimo, algunos autones comsideran al aarendamiento -
§inanciero como un contrato sui generis: ’

1.- Para Frisch, el anendamiento financiero " es un con--
frato sué genends que de confoamidad con oL articulo 1858 dek C.c.,-
que se nefiene a Los contratos {mmominados, nos parece admisible a -
Lo Luz de este cddige " .

11,- Cogonno opina que es un contrato de caddito, y en---

tiende ab crédite como nespaids financicto. " ta finalidad e inten-

eifn de Las partes | en el amrendamiento financieno ) es el criddi--
to. " | Cogoano, Eduando Guilfeamo, Teonin y Técnica de £0s nuevos-
contratos comerciales, Meau, Buenos Adres, 1979, piginmas 47 a 56 ).
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111.- Pana Vazquez Pando " es un figura tipica def dere--
cho consuetudinario con sus propics penfiles” .

1V.- En la doctring espaiiola, Broseta afinma que " Lla na-
turaleza juridica del contrato es compleja, Pensames - agrega- que-
quizd panticipe de algunas notas del amrendamiento, al que sc aiiade
una opeddn de compra en davor del arrendatario. | Broseta Pont, Ma-
nuel, Manual de Derecho Mercantil Cuanta Edicidn, Tecnos , Madrid -
1978, pagina 397 ), » &7
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3,3 TIFGS UE CONTRATO DE ARREMPANTENTO,

" Mrendamiento Uivd, mercantil y adminisirativo.- Pesde ~
otho punto de vista, el arnendamiento se clasifica como civil, mer-
candil o administrativo, EL candeter civil se deteamina pon exclu--
aébn: cuando no s merxcantil o administrative, sead eivil. Eb mer--
cantil exclusivamente cuando recae sobre bienes muebfes exdstdendo,
seglin el anticwlo 75 del Cédigo de Comercio, el propdsito de espe--
culacidn comercsial, " La Ley neputn actos de comeacio: I.- todas --
fas adquisicione enajenaciones y alquileres verificados con props-
sito de especulacidn comercial, de mantenimientos, Mtz&uoa, mue--
btes 6 mercadenians; sean en estado natural, sea dumu de trabafa-
dos o Labrados ". No puede haber en nuestrn fegdslacion vigente, --
aviendamiento mercantil de bienes inmmucbles. A pesan del propSsito-
de capeculacidn comercial, ef axtrendamiento de bienes inmuebles es-

' civil, y esto ponque el artivubo 75 citado expresamente se nefiene-
a £os alquilenes de cosas mueblfes nealizados con propdsito de espe-
culacifn comercicd, Pon efemplo, los alquilenes de mobiliario a una
negocducidn mercantil, mostradores, vitainas, ete., ef alquilen de~

mexcanciad como muesiras en un comencio.

Se estima que el awviendamiente eb administrative, en alen
cifn a la naturadeza de £os bienes cuando estos pertenecen a {a Fe-

deracidn, a Los Estados o a Loy Municipios, 24 decix, cuando se tra
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2e de bienes propios del Estado. Este, puede fener bienes destinados
a un servdcio piablico, bienes de uso comin y bienes en plena propie-
dad. Respecto de eatfa filtima categoria, se peamite al Estade ejfecu--
2an actos de dominio o de administracién, ¢ entre esos actos, el —--

-.amrendamients de eata clase de bienes, que pueden sen de fa Federa--
cidn de Los Estados o Municipios. tlene {interés el arrendamiento ad
misntaative, pon cuanto hace a €28 prohibiciones especinfes respec-
20 de L0s funcionarios o empleados piblicos que Zienen en adminis--
. taaciln esps bienes, y que no pueden fomarlos cn amendamiento, -~ .
;siwdo nulo de pleno derecho ef contrato que ejeuten en contra del -
precepto prohibitvo comespordiente def Cidigo civil. Articulo 24111
" Los artendamientos de bienes nacionales, municipios o de estable-
eimientos piblicos estardn sufetos e fLas diposiciones del d‘uecho -
administrativo, y en Lo que no Lo estuvieren, a {as disposiciones -
de este tituto". %8

" Debe decirse que el amrendamiento civil se cbtiene pon -
exclusidn, es decin, serd civil &i no fuere mencantil o administra--
Livo. EL awnendamiento send mercantil, segin ef anticilo 75, ~-----
fraceidn 1, del Codigo de Comeneio, cuando se cefebre con propbsito
de. especulaciin mercantil o comercial, de mantenimientos, articulbos
mueebles v mexcadenias, sea en esfado natunaf o despuss de irabaja--
dos o Labrados. Consiguientemente, en nuestra Legislacidn todo ----

avrendamiento de bien inmueble, serd de naturaleza civiZ, ya:que ae
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celebre entre cammMu o por necedidades del comercio. Sead ad-
ministrativo cuando se celebre respecto de bienea que correspondan-
a fa Federncdidn, a Los Estados o a f£os Municipios, sobre sus bienes
prop4ios;- en este supuesto send aeglamentado pon mmmm de na
twraleza administrativa, y a6€c en forma supletonia por el Codigo -
Civit, " _”
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3,4, DIFERENCIAS DEL CONTRATO DE ARRENDANIENTO CIVIL ¥ --
MERCANTIL. '

- " EL contrato de arrendamiento financiero, no puede negax
&2, 24 un contrato que se asemeja al tipico contrato de arrenda----

miento civil.

o EL eontrato. que hegula el derecho comin,. axticulo. 2398 y-

- sdgulentes; ded Codigo Civil, que no vamos a profundizar sobxe &L --
. porque noes ef caso, es aquel en-vintud del cual una persona se --
-.obliga-a conceden el .usg 0.goce :temporal de una cosa, y otre, a pa-
gdar por ede uso 0 goce un precio cierto. La {inalidad que se pensi-
gue en d negocio jurnidico, es fa de que una parte disgrute del be-
uz(iun que Le produce el uso del bien axrendado y £a otra disfrute
ddApn.oducto que da el peamitin el uso de ese biem. En efecto, con-

‘ forme @ Ros denechos y obLigaciones de £as pantes, ef arrendatanio-
Zicne entre otnos, el derecho gundamental que deriva def negoeio, -
‘esto es, ef de usan £a cosa, conforme a su naturaleza y Lo conveni-
do en ef contrato, derecho correlative a £a obligacién del arnenda-
don de entregan €a cosa en buen estade, precisamente para que sea - -
usada pon el amendataric. Fon su parte ef amrendadon tiene el dee
cho a.necibin una contraprestaciin del errendatario, es deecin, el - .
pago de &z renta con ef disfrute de La cosa. '
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Se obsera pucs, que en 2f contrato de arnendamiento civil
no hay {ntencidn de thamsmitin por una de fas partes y de adgquirin-
por R otra, €a cosa. la funcidn de este contrato es, y de sobra co
nocido, al de procurar el paopielario de La cosa, que no necesite-
0 no esté en condiciones de recabar de efla una utilidad indirecta,
un disgrute indirecto, mediante La obtencidn de un equivalente def-
. goce concedido a otro, sin perder La propiedad de eila y, por otra-
parte, extenden fa posibilidad de goce de £as cosas & quien no pue-
de 0 .no quiera adquierir La propliedad.

Diverso es of comtrato de arrendamiento financiero en tan
2o que 2a finalidad en el fondo, no es.en comereto, dndcamente el -
@a -de. La cosa, sino que se celebra teniendo siempre en cuenta, fa-
posibitidad de que el amrendataric adquiena La propicdad de ta mid-
mz, u obfenga un beneficic adicional al uso, a): se da el caso de —-
que el bien arrendado sc venda y del producto de £a venta fe conned
ponda pante al propio avrendatario.

En Lo aefialado ¢n el pimafo anterdon estniba La difenen-
cia. Pero ademis, ef contrato comin de arnendamiento puede celebrar
2o cualquien sujeto propietario y aun subarrendatornio de un deteami
nado bizn, en tanto que el contrato de arrendamiento financienc so-
tamente puede efectuanto una orgamdzacidn auxiliax de cnédito, puzs
. 20 que es fa dnica con facullades pana ello.
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EL contrato se entiende como un instrumento de financia--
miento, de tal suerte que un emprcsardio que careedendo de fondos, -
o aun cuando Les tenga no desea dinvertir para adquirix bienes dura-
denos , como deciamos 'a.l, principio, celebra ef contrato con el i:i-—
termedianio financieno para que sea &ste quien fLos adguiera y Los -
thasnmita en uso al propio empresanio.

EL contrato de arrendamiento {inanciero no es el contrato
de anrendamiento Lano y tradicional, porque Las partes Lo celebran
con intencidn mis alld del simple uso del bien. No es un anrenda---
miento con opeidn a compra, ponque no es, en todo caso, fa dnica --
intencidn de Las pantes. Tampoco es una compara venta a plazo, &im-
ple y sencillamente poaque no e esa La intencidn de Los contratan-
Les. Es simplemente un contrato que opera segiin sus propias carac-
teristicas regulado por fa Ley que Lo reconoce actualmente, fa ley-
General de Onganizacioned y Actividades Auxifianes de credito. 30

EL codigo de Comencio en su articulo 75 graccidn I, ni en
ninguna otra gnaccidn neguin ef amendamiento de biemes inmuebles,-
ya que segin varios criterics que previamente se han analizado en -

- pdgdinas anteniones, se consddera que mo exddte el contrato de arren
damiento sobre bienes inmuebles, pues 2ste serd neguludo siempre --
pon su naturaleza cdvil; sin embarge 84 encomtramos xegulado el ---

anvendamiento financiero dentro de la teonia y ahona negidv por 2a
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Ley General de Onganizaciones y Actividades Auxifiares de Crédito,
y nequlado en clenta manera pon et Cadigo .de Comercio, pues dste -
ticne como finalidad ef fucno, que es precisamente una de Las carac
fendsticas de Los contratos mencantilfes..

Este contaato y aiin cuando ne es materia de andlisis, nos
Aintenesa sobre manera, ya que en esie contrato dentro de sus clases
Ae encuentra negulado el contrato de arrendamiento de bienes immue-
bles, y el cual s e materin de andlisis, pon Lo que podemos decin
que fa difenencia de &te con el anrendamiento civil, 2o puede cele
brarn cunlquier sufeto propietario y ain subartendataric de un deter
minado bien, en tanto -que el contrato de amrendamiente ginancieno -
solamente puede celebrarto una organizacibn auxiliar de crddito, --
puesto que es La lnica que fiene @cubazdu para ello.

Ahona bien, cuando no se frate de una organdzacidn awri--
Lian de crddito que celebre el contrato de arvendamiento pare que -
Eate sea de natwraleza mercantil, Lo serk también cuando se celebre
con alguna empresa, socdedad, persona moxaf, atendiends al articulo
1050 reformade del cddigo de Comercdo y paxa ef casc de existin al-
-‘guna controvensia en el arrendamiento que de onigen a demandar ante.
Los Tnibunales, este deberd sen planteado en la Via Ondinania Men--
wﬁl, salvo pacto en contranic. v
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CAPITULO TV

CONFLICTOS JURIDICOS QUE SE PRESENTAN EN LOS ‘CONTRATOS

DE ARRENDAMIENTO DE BIENES INMUEBLES CELEBRADOS POR

COMERCTANTES

Podemos decin como primer presupuesto que en niestro Esta
do ¢ en la actualidad se da frecuentemente un avnendamiento de 2ipo
mencantil, independientemnete de que &ste por su natuwraleza tenga -

semejanza con el awviendamiento comin, es decdin, con el civil.

Lo antendon Aé debe a que Los comerciantes, empresas o --
Aéu’edadu { siempre y cuando estas tengan como finalidad el Lucro,
0 sean de Las sefaladas en el Cidigo de Comercio ), adquieren el --
uso y goce de un inmueble por e pago de un precio , o bien que el - -
contrato se celebre pon medio de una persona §isica que tenga la ca
~2idad de comenciante, o que se celebke por una “ oaganizacidn auxé
Liarn de enbdito ", quiencs Llevan a cabo Los arrendamientos §inan~-
cienos; existen cientos que afgunas empresas o industriales dan a -
ru'.e/utob mmjadohu £a prestacidn de pagar fa nenta del inmucble -
en donde viven, por Lo cual dolicitan que el contrato de aarenda---

micnto se celebre con a persona monal. E3 en estos castos cuando de
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de u,eua maners  se puede decin que empiezan Los conflictos juridi
cos derivados de &a celebracidn del contrato de arrendamiento, al -
panecer civif, pues una vez con fa nefonma del articulo 1050 def --
Cdigo de Comercio y segiin mi critenio, se dan dichos conflictos,

Lo anterior es debido a cualquiera de las partes que in--
tenviene en el contrato, y mis concretamente celebrado por cualqui-
era de las mencionadas anterioamente, ya que de eata manera se da - .
un acto mixto y que de acuerdo con el texto Liteaal del articulo --
1050 det C8digo de Comencio, segin &a reforma det 4 de Emeno de ---
1989, siempre umin xeguladas pon el dexecho mercantif, numeral -
que me pemito transeribin Literabmente pana mayon comprensdidn.

¥ 1050~ Cuando conforme a Las diposiciones mencantiles, pa
aa una de las pantes que intervienen en un acto, &ste tenga naturna-
Leza comercdal ¢ para £a otra tenga naturaleza civil La controver--
ada duz del mismo sc derive se negind confoame a tas Leyes mercanti

Les."

En este onden de ideas, se pueden plantear varias hipdte-
a8, en las cuates laral‘dm a nelucin fa controversia furidica pox fa
nealizacidn del car;&:xto de. wendam:eﬁto con alguna parte fa cual-
Anterviene en el miamo tiene naturalera mencantil, derivada del ac~
2o mizto y que segin mi criterio puadén sens
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1.- Cuando una de £as partes arrendatario es una pensond

§isdica civifmente hablando y el arrendadon es una sociedad mexcan-
L, fa cual gdeb}xc el contrato como sociedad seiialando su denomi
nacisn social y no a twavés de su representante Legal como persona
§isica, al momento en que dunfa afguna causa de rescisddn o termi-
nacidn del contrato, o que de de alguna controversia emtre €28 pan
Les contratantes, £o mds segure es que una vez que se demande se -
empleara fa via ondinaria edvil, como comumente es, y que La con-
traparte en caso de ser la sociedad mercantil jmis oponga como ex-
. eepeidn de su pante £a de improcedencia de &a via, Lo cual tambiin
resulta obvio debido a La falta de atencidn o inteapretaciin de ta
Loy que en su caso corresponde y en el caso concreto es el Codigo-

de Comencio.

2.- Otra hipotesis que s¢ puede presentar es cuando en --
vez de ser sociedad mencantil, sea un comerciante y que el bien in-
migble amendado vaya a ser utilizads con fines de 2ucro.Resultando
el mismo problema.

3.~ Tgualmente resulta cuando e arrendador sea una orga-
adzacidn auxilian de créditn, LLevando a cabo fa celebraciin de un
" ‘conthato de’ arrendamiento ginanciero; el cual se ha reguladv en -~
forma reciente por la Loy de Organizaciones Auxiliancs de Crddito.
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Como vemos se pueden presentar can(Lir.taA Junidicos &in -
Anportan quidn sea el actor o el demandado, en virtud de que nos --
encontramos en un acto mixto que de encuentra regulado por el Codi-
go de Comerzio, in menciomar que a partin de 1989 gque es ciuando se
da La reforma del 1050 y que eb el origen delf acto mixto en o€ con-
trato de avrendamiento, &ste pueda ser demandado a trhavés de una -~
via ondinania mercantil, que para mi criterio resulta &4 adecuada -
cuando interviene una parte realiza el contrato como acto de natuas
Leza mercantil; neiterando nuevamente que serd entoncer cuando de de
La posibilidad de demandan en &2 via ordinarnia mercantil y ya no en
ta via ondinarnia civif, como creo hasta la feccha se ha hecho, a pe

sax de La reforma mencionada,
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CONCLUSTIONES :

1.~ Podemos decir que &Larrendamiento debido a su impon--
tancia y a fas necesdidades sociales, no es exclusivo de £as perso--
nad gisdicas independientemente de 22 actividad a que estas se dedi~

quen.

2.~ EL contrato de avrendamiento, pon consecuencda Lo pue
den celebran el Estado, Los Comerciantes, Las sociedades mercanti--
Les, asociaciones, empresas, industrnias, y organizaciones auxilia-~
res de caddito.

3.- Las partes intervinientes en un contrato de maﬁ'da-

“miento mo eatdn excentan de que entre eflas mo pueda surgin algin-

conflicto que pueda dar lugar a una aescidin o texminacidn ded --
contrato. en cuestidn. »

4.- Pon Lo tanto, de acuerdo a las parntes que Dutmvién_en
en el contrato de anvendamiento celebrado, para alguna de estas di-
cho acto tenga como naturafeza comrciaf, ef contrato podad sen ci-
vil o meacantil.

5.~ Tendendo en cuente que el contrato de amtendamients no

Aie:.)phe se planteara en fa via oadinania civil, eé necesario hacen~
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un andlisdis de la natunaleza del acto que celebran fas partes que
Antenvienen en la celebracibn del contrato de arrendamiento, para
poder deteaminar que via resulta adecuada y procedente, para en -

&1 caso oponer como excepeibn La de improcedencia de fa via.

6.~ Senla conveniente que antes de presentor demanda ---
,‘sabae cumplimiento de contrato de arrendamiento, rescisidn o ter--
minacidn def mismo, se analizard la via procedente para poder de--
. mandan y evitar asi que ante Las oposiciones de excepcdiones y de--
fensas que se pudieran sefialan, evitar un juicdo que en urn momento
dado pwuum quedan sdn anau.zwe_ por nesultar procedente alguna-
excepeidn. Lo anterion en virtud de que en et Cédtgo de r’/wcedu--
mientos Civiles def Estado de Guanajuato, aplicado en forma suple
toria en su caso, en su Libro primeno, titulo segundo, capitulo -
terceno, seccidn primera, dentro de las facultades y obligaciones
du'Juzgadon, tste no puede de oficio nevisar La procedencia o --
improcedencia de £a via invocadd; y en caso de hacerto su senten-
‘u'n pudiera sex invocada y modificada o revocada, ya que am
.como juez y parte. Por Lo tanto es necesanio analizar puevimmte
£a procedencia de fa via ondinania civil, cuando por fa naturales
za del acto $ste sc haya celebrade mercantilmente, por cuakquiera
de £as partes que intervinc en la nealizacidn del contrato de ---
avrendamiento.,
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