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PROLOGO

El presente trabajo intenta dar una idea del contrato -
de arrendamiento, asf como de la evolucién del mismo, a par-
tir de su definicién, elementos, caracter{sticas, clasifica-
cién, variedades o tipos.

La evolucifn se comienza a analizar a partir del Dere--
cho Romano, pasando al Derecho Espafiol-Derecho Indiano, de -
gste al Cédigo Civil del Distrito Federal de 1870, luege al-
C6digo Civil del Distrito Federal de 1884, para pasar al ac-
tual C6digo Civil del Distrito Federal de 1928 y, por dltimo
a las Reformas al Cdaigo Civil, publicadas el dfa 7 de febre
ro de 1985,

Cada an4dlisis de un ordenamiento, se compara con el an-
terior, a fin de observar ventajas y desventajas, ademfis de-
que en la parte referente al C6digo de 1870, se le compara -
con el C6digo Civil de Napole6n, y en la parte referente al-
C6digo de 1884 sc le compara con el C6digo Civil Espafiol.

Tal vez este intento no sea todo lo explicito y comple-
to que debiera ser, pues existe tanta informacién, que resul
tarfa imposible condensarla en este trabajo, ya que abarcarfa
muchas mds pdginas y, por ende, tiempo.



INTRODUCCTION

En 1la actualidad la demanda de vivienda, en casi todas-
las ciudades del pafs, se ve acrecentada por diversos facto-
res, como la insuficiente construccifn de vivienda, el incre
mento poblacional, y que los centros de trabajo estdn apifio-
nados en determinadas zonas, amén de la inmigracién de pro--
vincia a las ciudades, de personas que a falta de trabajo y-
seguridad en la tenencia de la tierra, deciden ir a las ciu-
dades.

Los intentos oficiales y privados por solucionar el pro
blema son insuficientes, es por lo que en ese contexto, el -
contrato de arrendamiento adquiere aGn mds importancia, ya -
-'que de una solucién parcial al problema, aunque también es -
un contrato que tiene una aplicaci6n a diversos aspectos eco
nbmicos en la sociedad.

Pero también el contrato de arrendamiento, es tal vez el
contrato que, dentro del Derecho Privado, sea generador de -
gran nGmero de conflictos entre sus contratantes, conflictos
que en un momento dado, pueden calificarse de sociales, mis-
mos que se ven acentuados por nuestros problemas econfmicos.

El contrato de arrendamiento ha traspasado el 4mbito del
Derecho Privado, para ser parte del Derccho PGblico, y ahora,
tener un enfoque social; en la actualidad es una de las prdc-
ticas mds dindmicas, en las que tiene aspectos administrati--
vos, fiscales y’hasta laborales, que en este trabajo no son -
analizados.

La evolucifn del contrato es interesante, desde su origen
como Locatio Conductio Rerum, hasta la forma en que hoy lo co



nocemos, y esa misma evolucién ha sido a 1la par de las nece
sidades, que con el transcurso del tiempo ha adquirido la -
sociedad. -



CAPITULO I
4QUE ES EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO?
1.1. DEFINICION

Antes de intentar definir el contrato de arrendamiento,
es necesario hacer un apunte respecto de la propiedad y tra-
tar de entender ésta, podrfamos definirla como el derecho --
que se tiene de usar, gozar y de disponer de un bien, obser-
vando lo dispuesto ﬁor las leyes, todo ello sin perjudicar a
terceros, Nuestro C&digo Civil sefiala al respecto que "el -
propietario de una cosa puede gozar y disponer de ella con
las limitaciones y modalidades que fijen las leyes" (1)

Aquf resalta el aspecto del poder disponer de la cosa,-
€sta es una caracterfistica de la propiedad por la cual el --
propietario de un bien puede usarlo, enajenarlo o transmitir
su uso, as{ pues se infiere que mediante el contrato de arren
damiento una persona titular de un derecho sobre un bien, se-
obliga a ceder a otro el uso de ese bien temporalmente, mien-
tras que la persona que lo usa, se obliga a su vez a pagar --
por ello un precio cierto. Sefialo, no como propietario del--
bien a quien cede el uso del mismo, en virtud de que existen-
dos casos en los cuales, personas que no son las propietarias,
pueden vilidamente ceder el uso del bien, 'a cambio del pago -
de un precio cierto, tales casos son los de las personas fa--
cultadas por ellmismo propietario del bien, para celebrar un-

(1) C6digo Civil para el Distrito Federal en materia comGn y
para toda la Repiblica en Materia Federal. Ediciones An-
drade S.A. México, 1976. Articulo 830 (vigente).



contrato de afrendamiento, respecto de ese bien; el otro ca-
so es el del subarrendamiento hecho por 1la persona que goza-
del bien -en cuanto a su uso- requiere“dél consentimiento ex
preso del propietario del bien, o de la persona que sea su -
apoderado, como arriba sefialé (2).

Entonces, siendo el contrato de arrendamiento, un con--
trato por el cual se concede el uso de un bien, pudiera con-
fundirse con el contrato de comodato, pero el puntc que nos-
sirve para diferenciarlos es, que mientras en el contrato de
arrendamiento se concede temporalmente, el uso de un bien, -
se paga por esc uso un precio cierto; por el contrario el --
uso temporal del bien, concedido por un contrato de comodato
es gratuito, es 'decir, no se paga el uso del bien.

Es por lo cual, el maestro Rafael de Pina define al con
trato de arrendamiento como '"el contrato en virtud del cual-
una persona cede a otra el uso y disfrute de una cosa o dere
cho, mediante el pago de un precio cierto" (3).

Por su parte el maestro Rafael Rojina Villegas, lo defi
ne come el "contrato en virtud del cual una persona 1lamada-
arrendador concede a otra, llamada arrendatario, el uso o go

ce temporal de una cosa, mediante el pago de un precio cier-
to" (4). '

(2) 1Ibid. Ndmero 1, artfculos 2480, 2546,

(3} De Pina Rafael, "Diccionario de Derecho"” 8a, Edici6n,
Editorial Porrda, S.A. México, 1979, p. 96,

(4) Rojina Villegas, Rafael, "Compendio de Derecho Civil"

Tomo IV. Contratos. 13a Edici6n, Editorial Porrda S.A.
México 1981. p. 214, .



Mientras que el C6digo Civil vigente del Distrito
Federal sefiala que "hay arrendamiento cuando las dos par
tes contratantes se obligan reciprocamente, una, a conce
der el uso o goce temporal de una cosa y la otra, a pagar
por ese uso o goce de un precio cierto" (5).

1.2. ELEMENTOS PERSONALES

Esencialmente son dos, el arrendador, quien cede el
uso del bien, y el arrendatario, quien paga un precio --
cierto por el uso concedido del bien, Accesoriamente el
fiador, quien se obliga solidariamente con el arrendata-
rioc a cumplir con sus obligaciones respecto del contrato
de arrendamiento.” Y el subarrendatario, ya que el arren
datario adquiere el calificativo de subarrendador cuando
“da en arrendamiento a su vez el bien que le ha sido dado
en el mismo concepto.

E1 arrendador ticne como obligaciones generales * a
transmitir el uso o goce temporal de una cosa; a entre--
gar la cosa arrendada; a reparar la cosa arrendada; a ga
rantizar el uso pacifico de la cosa arrendada; a respon-
der del sancamiento al arrendatario en el caso de que el
arrendador sufra evicci6n del bien arrendado; a devolver
el saldo a favor del arrendatario si lo hubiere al térmi
no del contrato; a pagar las mejoras hechas por el arren
datario el bien arrcndado; a preferir al arrendataric en
el nuevo arrendamiento y conceder el derecho al tanto en
el caso de qﬁe se desea vender la localidad arrendada,

(5) 'Ibid # 1 op, cit, art. 2398,

(*) Porque ademds de éstas que son para todo tipo de a-
r;endamlento, adquiere otras mds si es un arrenda--
miento de casa-habitacién.



El arrendatario se Sbiiga a su vez a pagar la renta en
la forma y tiempo convenidos; a conservar la cosa en el es-
tado en que la recibid; a servirse de la cosa solamente pa-
ra el uso convenido o conforme a su naturaleza o destino; a
responder del incendio de la cosa arrendada; a devolver el-
saldo que hubiere en favor del arrendador al terminar el a-
rrendamiento; 4 restituir la cosa arrendada al terminar el-
contrato.

1.3  ELEMENTOS REALES

El propio C8digo Civil seflala que "son susceptibles de-
arrendamiento todos 1os bienes que pueden usarse sin consu--
hirse: excepto aquellos que la Ley prohibe arrendar y los de
rechos estrictamente personales” (6).

De lo anterior se deducen dos situaciones l6gicas: la -
primera es que no pueden arrendarse bienes que se consuman -
por su primer uso, como los comestibles o vinos, por ejemplo
la segunda situaci6n se refiere a derechos personalfsimos co
mo el derecho a percibir alimentos.

Pero también encontramos otras situaciones, como la que
los bienes que se den en arrendamiento deben ser las no pro-
hibidas por l1a Ley, como el patrimonio ejidal, o los bienes-
que administran los funcionarios pfiblicos no pueden tomarlos
ellos mismos en arrendamiento; los bienes del incapaz no los
puede tomar en arrendamiento su tutor, o los bienes que sean

una copropiedad, no pueden ser arrendades por un solo de los
copropietarios.

(6) Ibid, # 1 op, cit, Art, 2400,



Pero cabe sefialar que asi como se pueden arrendar bie--
nes corpbreos, también lo pueden ser los incorpSreos, es de-
cir, derechos como el derecho.a percibir, ganancias, por de-
rechos como el derecho a percibir ganancias por derecho de -
autor (7).

1.4. ELEMENTOS DE VALIDEZ
i Como en todos los contratos, encontramos cuatro elemen-
tos que son: (8) )

1) Objeto, motivo o fin licito
2) Voluntad libre de vicios

3) cCapacidad de los contratantes
4) Forma

En cuanto al objeto, motivo o fin del contrato su lici-
tud reside en la observacién de las leyes y las bucnas cos--
tumbfes, ésto tiltimo debe observarse con la lente de saber -
que conforme transcurre el tiempo, paulatinamente en algunos
aspectos,'"varfan" las buenas costumbres.

La voluntad libre de vicios se refiere a que no haya e-
rror, dolor, lesifn o mala fe, en el contrato de que nos ocu
'pamos,*en relacién al derecho, al monto de la renta, a las -
obligaciones propias del contrato, o a los vicios ocultos de]
bien que se da en arrendamiento.

(7) Ibid. # 4. op., cit. Art, 217.

(8) Ibid. # 1. op. cit. Art, 1795 Interpretacifn a contra-
rio sensu,



Hablar de la capacidad de los contratantes, es el punto

tal vez mis detallado en este contrato, ya que no queda en -
el aspecto de que los contratantes sean mayores ge,edad, ni-

que acttien, en su caso, mediante apoderado o mandatario, pa-

1)

2)

3)

4)

3)

6)

7

‘ra este contrato deben dé observarse también las siguientes-
consideraciones: : L '

Los consortes requieren de la autorizagcibén judicial pa-
ra celebrar el contrato de arrendamiento entre sfi.

Ningin copropietario debe arrendar la cosa indivisa sin
el consentimiento de los otros copropietarios.

Las personas que ejercen la patria potestad no pueden -
celebrar contratos de arrendamiento por mis de cinco a-
flos, ni recibir renta anticipada por mis de dos afios.

El tutor no puede dar en arrendamiento los bienes del-
incapacitado por méds de cinco afios, sino en casos de ne
cesidad o utilidad, previos el consentimiento del cura-
dor y la autorizacifn judicial.

El albacea s6lo puede dar en arrendamiento hasta un afio
los bienes de la herencia.

.Los mandatarios pueden dar en arrendamiento de acuerdo-

con las facultades que les confieren los poderes que se
les otorgaron,

Los tutores no pueden arrendar para si, sus ascendien--

tes, su c6nyuge, hijos, o hermanos o cufiados, los bie--
nes del incapacitado., ’
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8) Se prohibe a los magistrados, a los jueces y a cuales-
quiera otros empleados pGblicos, tomar en arrendamien-
to o por interp6sita persona, los bienes que deban a--
rrendarse en los negocios en que intervengan,

9) Los encargados de establecimientos p@blicos y los fun-
cionarios y empleados pdblicos no pueden tomar en arren
damiento los bienes que, con los gxpresados caracteres,
se ‘administren (9). '

10) Los terrenos ejidales no pueden ser dados en arrenda--
miento (10). .

Por dltimoen cuanto a la forma del contrato, el C6digo
Civil del Distrito Federal es terminante en cuanto a ello, -
al sefialar que si el monto de la renta anual pasa de cien pe
sos anuales, el contrato serd por escrito, asf que, si la --
renta anual es menor de cien pesos, el contrato serd consen-
sual. Pero en el caso de que el predio que se arrienda es -
rdstico y la renta pasa de cinco mil pesos anuales, el con--
trato deberf ser en escritura p@blica (11)

(9) 1Ibid. # 1.-op. cit. Arts. 174, 2403, 436, 573, 574, 2401,
2402, 2405,

(10) Art. 55 de la Ley de la Reforma Agraria en vigor, 24a
edicif6n. Editorial Porrda, S.A. México, 1983,

(11) Ibid. # 1. op. cit. Arts. 2406 y 2407.



CAPITULO

II

e

CLASIFICACION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

Antes de pasar a analizar las clasificaciones del con--

trato de

arrendamiento, mencionadas en el Indice, es impor--

tante tomar en cuenta que no son las fnicas clasificaciones-

de dicho
guientes:

1)

2)

contrato, sino que, ademds de ellas, existen las si

Bilateral o sinalagmfitico pues ambos contratantes -
se obligan reciprocamente, uno, el arrendador, a --
conceder el uso temporal de un bien de su propiedad
mientras que el segundo, el arrendatario, se ohliga
a su vez a pagar por ese Uso un precio cierto.

Formal, &sto de acuerdo al C6digo Civil vigente para
el Distrito Federal, el cual establece en su articu

lo 2406 que cuando la renta pasa de cien pesos anua

les, el contrato debe otorgarsc por escrito, si di-

cho artfculo se interpreta a contrario sensu, el --

contrato de arrendamiento cuya renta no pase de cien
pesos anuales puede ser verbal. Es importante a si

mismo, recordar que el artfculo 2407 del citado or-

denamiento, establece que "Si el predio fuere rasti
co y la renta pasare de cinco mil pesos anuales, el

contrato se otorgard en escritura pdblica". Este -

mismo sistema se utiliz6 en nuestros dos anteriores

c6digos civiles para ei Distrito Federal, como vere
mos mis adelante.

3



3)

4)

‘Real, en funcién a que el contrato de arrendamiento

se perfecciona, hasta que sc¢ hace la entrega del --
bien objéto del contrato, es decir, el contrato co-
menzard a surtir completamente sus efectos a partir
del momento en que se haga entrega del bien, a este
respecto, el C6digo Civil vigente para el Distrito-
Federal, en su articulo 2426 sefiala: "El arrendata-
rio no estd obligado a pagar la renta sino desde el
dfa en que reciba la cosa arrendada, salvo pacto en
contrario":

Tipico, porque estd regulado por el C6digo Civil y-
otras leyes, aunque también se le ubica como nomina
do. )

Las anteriores clasificaciones del contrato de arrenda-

miento nos dieron una idea general del mismo, ahora las si--
guientes clasificaciones del contrato, nos dar4n una idea --
mis particular de 61,

-

PRINCIPAL

El maestro Rafael De Pina definec al contrate principal-

como el "Contrato que cumple por sf mismo un fin propio y --
subsistente, sin relacién con ningdn otro..." (1).

De lo anterior, podemos ubicar al contrato de arrenda--

De Pina Rafael. '"Diccionario de Derecho'. 8a Edicién.
Editorial Porrda, S.A., México, 1981. p. 176.
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miento como principal, toda vez que tiene un fin propio que
es la cesifn temporal del uso de .un bien, a cambio del pago
de un precio cierto, ademds en ningfin momento da lugar a o-
tro contrato. ‘

2.2, ONEROSO

El1 C6édigo Civil del Distrito Federal en su articulo 1837
define al contrato oneroso diciendo que: "Es contrato oneroso
aquél en que se estipulan provechos y gravdmenes reciprocos;-
y gratuito aquél en que el provecho es solamente de una de 4-
las partes". Asi que, tomando en cuenta las obligaciones pro
pias de los contratantes, podemos afirmar que es un contrato-
oneroso el contrato de arrendamiento. '

2.3. CONMUTATIVO

El Cédigo Civil define de 1a siguiente forma a este tipo
de contrato: "E1l contrato oneroso es conmutativo cuando las-
prestaciones que se deben las partes son ciertas desde que se
celebra el contrato, de tal suerte que ellas pueden apreciar-
inmediatamente el beneficio o la pérdida que les cause &ste--

;--" (2)0

(2) c6digo Civil para el Distrito Federal en materia comdn
y para toda la RepGblica en materia Federal. Editorial
Andrade S.A., México, 1976, Art., 1838,



Asf pues, el contrato de arrendamiento puede ser cata-
logado como conmutativo ya que se conocen perfectamente las
préstaciones que se deberén mutuamente tanto arrendador co-
mo arrendutario, es decir, el bien del que se cederd el uso
asf como el tiempo por el cual se transmitird el uso, por -
parte del arrendador y la cantidad o monto de la renta que-
pagard el arrendatario.

2.4.  TRASLATIVO DE USO

Decfa al principio, al definir la idea o concepto de --
propiedad, que éste abarca tres aspectos, que son: el usar,-
disfrutar y dispone% (3), asi en el contrato de arrendamien-
to lo que se transmite es ¢l uso del bien Gnicamente, de mo-
do temporal; es por lo que al contrato al que se refiere es-
te estudio, es factible ubicarlo como traslativo de uso.

2.5, TRACTO SUCESIVO

La palabra tracto, en su sentido juridico, significa el
momento en que se efect@Ga un acto juridico.

El contrato de tracto sucesivo es aquél ..."en el que,-
perfeccionado el acto, el contrato no concluye, sino que las

partes se siguen haciendo prestaciones continuas o periédi--
cas..." (4).

(3) Cabe recordar que en el Dereche Romano no habia término
de propiedad, sino que se utilizaban, en las fuentes del
Derecho Romano, los conceptos dominium, mancipium y pro-
pietas, los comentaristas condensaron el concepto de pro
piedad asf: ius utendi, fruendi, abutendi, que quicre de

cir: derecho de utilizar, aprovechar y disponer los fru-
tos.

(4) Gutiérrez y Gonzflez Ernesto. "Derecho de las Obligacio-

Res?gfa Edicidn. Editorial Cajica, S.A. Pue. México, 1080



Asf las cosas, vemos que si se continfian los contratan-
tes, haciendo prestaciones continuas, el ejemplo m4s claro -
del contrato de tracto sucesivo, es el contrato de arrenda--
miento, puesto que el arrendador permite el uso del bien no-
s6lo un momento, sino que lo permite durante el lapso de ---
tiempo pactado en el contrato en forma continua y el arrenda
tario, perif6dicamente y en forma continua, paga la renta por
el lapso determinado en el contrato mismo.



CAPITULO III

TIPOS DE CONTRATO DE ARRENDAMIENTO
3.1, CIVIL

3.2, MERCANTIL

En este punto rompo el orden seflalado para este trabajo,
en funcién de intentar diferenciar el arrendamiento civil del
arrendamiento mercanfil, perc tomando en cuenta lo diffcil --
que es dicha tarea, es necesario hacer un apunte respecto a -
distinguir una obligaci6én mercantil de una obligacifn civil.

Hay tratadistas que afirman que no hay diferencia alguna
entre las obligaciones civiles y las obligaciones mercantiles
otros tratadistas, civilistas, sostienen que las normas de de
recho mercantil son normas excepcionales de derecho civil, --
cuestifn que niegan los autores de derecho mercantil; los ci-
vilistas, han llegado a afirmar que el derechc mercantil es -
una rama del derecho civil, por su parte, los mercantilistas-
niegan lo anterior, en cambio, manifiestan que el derecho mer
cantil tiene un campo propio de aplicaci6n,

El caso es que en las obligaciones civiles y en las mer-
cantiles, existen los mismos elementos estructurales, a saber

1) Elementos personales: acreedor-deudor
2) Relacién Juridica
3) Objeto
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Ahora bien, si tienen los mismos elementos estructura-

les, pudieran seguirse tres criterios para diferenciar las-
obligaciones civiles de las mercantiles:

1)

2)

3)

Atendiendo a la actividad comercial de uno o de am
bos contratantes, es decir, si uno o los dos con--
tratantes s¢ dedican al comercio, aunque cabe te--
ner en cuenta que no todos los actos juridicos que
realiza un comerciante, son actos de comercio,

Dependiendo dcl acto que les did origen, si fue un
acto de comercio o un acto civil, aquf es importan
te recordar el concepto de acto de comercio, el --
maestro Rafael De Pina dice al respecto: "Denonfna
se acto de comercio a la expresifn de la voluntad-
humana susceptible de producir efectos jurfdicos -
dentro del &dmbito de la realidad reservada a la re
gulacitn de la legislaci6én comercial" (1).

Tomando en cuenta el marco legal en que se encuen-
tra reglamentada la obligaci6n, lo que no es otra-
cosa, m&s que si la obligaci6n se encuentra regla-
mentada por normas de derecho civil o mercantil.

Pudiera parecernos este Gltimo criterio, el mds confia-
ble para distinguir una obligacién civil de una obligacién -
mercantil, el C6digo de Comercio en su artfculo 75, ubica co
mo acto de comercio, al alquiler verificado con propésito de

(1}  De Pina Rafael, "Diccionario de Derecho", 8a edicién,
Editorial Porrda, S.A, México, 1979, P, 49,
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especulacifn comercial, pero si vemos la ambiguedad de hablar
de 1a especulacifn comercial, ésta nunca va a darnos pauta pa
ra diferenciar un arrendamiento civil de uno mercantil, mis -
atn, el C6digo de Comercio en el mismo ordenamiento, en su --
parte final sefiala: "En caso de duda, la naturaleza comercial
del acto serd fijada por drbitro judicial”, lo que nos remiti
ria a una decisién que pudiera tener sentido o no.

En conclusién, lo que parece mds adecuado péra distin---
guir el arrendamiento civil del arrendamiento mercantil, es -
tener presentes dos aspectos, uno, es tener en cuenta la acti
vidad comercial de uno o ambos contratantes, en funcifn a que
sea de acuerdo al rubro comercial a que se dedican; el segun-
do aspecto es el relativo al contexto legal en que sc funda--

menta el contrato, es decir, si se rige por normas de derecho
mercantil o de derecho civil.

3.1.1,  VITALICIO

La renta vitalicia es un contrato civil, que no ¢s una -
variedad del contrato de arrendamiento, sino que es un contra
‘to distinto, pero con algunas semejanzas con aquél,

'La renta vitalicia es un contrato aleatorio, por el cual
el deudor se obliga a pagar peri6dicamente una pensién duran-
te la vida de una o mds personas determinadas, mediante 1a en
trega de una cantidad de dinero o dc¢ una cosa mueble o rafz -
estimadas, cuyo ‘dominio se le transfiere desde luego’ (2),

(2) Coédigo Civil para el Distrito Federal en materia comGn y
para toda la Repdblica en materia federal GEdiciones An-
drade, S.,A. México,1976. Art. 2774,
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El contrato de renta vitalicia es un contrato aleatorio,
aleatorio en cuanto a que el monto de sus percepciones va de
acuerdo a 1a vida del contrato que puede ser la del obligado,
la del acreedor rentfstico, o la de un tercero; ahora bien, -
se pudiera confundir con un arrendamiento en virtud de que el
deudor se obliga a pagar peri6dicamente, pero en cuanto al as
pecto de proporcionar una cosa mueble o rafz, no se refiere -
exclusivamente a que perifdicamente se entregue una, después-
otra y luego otra y asf sucesivamente, sino que se puede per-
mitir el uso del bien, en estos aspectos de que la obligacibn
se cumple pagando periddicamente una prestacién y en cuanto -
que a bienes muebles o inmuebles puede ser concedido el uso,-
las diferencias esenciales estriban en que es vitalicio este-
contrato y el de arrendamiento no, en que el contrato de ren-
ta vitalicia es oneroso para uno de los contratantes y para -
el otro es gratuito; mientras que en el de arrendaniento es -
oneroso para ambos contratantes.

3.3.  ADMINISTRATIVO

Este es el contrato de arrendamiento que celebra la ad--
ministracién pdblica, debemos entender por &sta que "es la --
parte de los Organos del Estado que dependen directa o indi--
rectamente del Poder Ejecutivo, tiene a su cargo toda activi-
dad estatal que no desarrollan los otros poderes (Legislativo
y Judicial), su accibn es continua y permanente, siempre per-
sigue el interés pdblico, adopta una forma de organizacidn je .
rarquizada y cuenta con:

a) Elcmentos Personales
b} Elementes Patrimoniales
¢} Estructura Juridica
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d) Procedimientos Técnicos (3).

Se puede clasificar la administraci6n pdblica en: Fede-
ral, Local y Municipal.

La administraci6n pGblica Local y Municipal tiene cada-
una patrimonio propio que administran de la forma que mds --
convenga a ellas; en el caso particular de los contratos de-
arrendamiento que celebran cada estado y cada municipio, se-
rigen por las leyes y reglamentos propios.

Pero por lo que hace a la administracién pfiblica Fede--
rai, ésto rige los contratos de arrendamiento de acuerdo a lo
establecido en la Léy General de Bienes Nacionales, en la Ley
de Adquisiciones y Arrendamientos y en Prestacién de Servi--
cios Relacionados con Bienes Muebles.

El C6digo Civil para el Distrito Federal en materia co-
mdn y para toda la Repfiblica en materia federal, al Cédigo -
Federal de Procedimientos Civiles y Reglamentos de Policfa y
de Desarrollo Urbano.

Cabe sefialar que el arrendamiento administrativo no s610
recae sobre los bienes que sean propiedad de la federaci6m, -
de los estados o de los municipios, como errSneamente apunta-
el maestro Rafael Rojina Villegas (4), sino que también puede
recaer sobre bienes propiedad de particulares, bienes que re-
quiera el funcionamiento de la Administracién Pdblica Federal

(3) Acosta Romero Miguel, "Teorfa General del Derecho Admi
nistrativo", 4a edicifn, Editorial PorrGa S.A., México,
D.F,, 1981, p, 63,

(4) Rojina Villegas Rafael, "Derccho Civil Mexicano".Tomo
IV, Contratos. Volumen I, 4a edicifn, corregida y aumen
tada, editorial Porrtia, S.A. México, 1981. P, 5§52.
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pero bienes que no sea necesario que compre.

De acuerdo a la Ley General de Bienes Nacionales (5)
existen dos tipos de bienes de la federacibn, los de domi
nio plblico y los de dominio privado; el artfculo 3 sefia-
la cuiles son del dominio privado. En general, los bienes
de dominio pGblico estdn destinados al uso com@n a un ser
vicio pdblico, o a alguna actividad equiparable a un ser-
vicio pdblico; mientras que los de dominio privado gene--
ralmente se destinan al servicio de las dependencias y en
tidades de la administracifn pGblica federal, si surge al
guna controversia judicial respecto de tales bienes, s6lo
son competentes los tribunales de la federacidn.

Pero, ya en materia de arrendamiento, sefiala que las
dependencias y entidades de la administraci6n pdblica fe-
deral, s6lo podrin arrendar bienes inmuebles para su ser-
vicio cuando no sea posible o conveniente su adquisicién,
deben acreditar tales supuestos ante la Secretarfa de De-
sarrello Urbano y Ecologia,

Sefialaba anteriormente a qué se¢ destinaban los bienes
de dominio pfiblico de 1a federacifn, bueno, si no se desti
nan a esos fines, se destinardn a actos de administracién
y disposicifn, actos enumerados en el artfculo 58 de 1la -
Ley de la que nos ocupamos, y entre esos actos se encuen-
tra el arrendamiento. Asf ya se contempla el que la admi
nistracién pGblica funja como arrendadora y como arrenda-
taria, el arrendamiento de los bienes inmuebles del domi-
nio privado se rige por el C6digo Civil,

(5) Publicado en el Diario Oficial de la Federacifén el
8 de enero de 1982,
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"El arrendamiento de estos inmuebles se registra en
el folio real del inmueble, inscrito en el Registro PG-
blico de la Propiedad Federal, de acuerdo al Reglamento
del Registro Piblico de la Propiedad Federal en su arti
culo 17 (6).

En cuanto al arrendamiento de bienes muebles, Eéste
se ve normado por la Ley de Adquisiciones, Arrendamien-
tos y Prestacién de Servicios Relacionados con Bienes -
Muebles (7), que seilala que al contratar los arrendamien
tos se sujetard a la Ley de Presupuesto, Contabilidad y
Gasto Pdblico Federal, y a los Presupuestos Anuales de -
Egresnos de la Federacién y del Distrito Federal; los a--
rrendamientos se sujetardn al Plan Nacional de Desarro--
l1lo, Programas Sectoriales, a los Planes Anuales de las-
Dependencias y Entidades de la Administraci6n PGblica Fe
deral, a las estrategias previstas por los Estados y los
Municipios,

Se llevan a cabo los arrendamientos por medio de con
vocatorias pliblicas y los arrendadores deben garantizar -
seriedad y cumplimiento de los contratos.

Por dltimo si se efectda un litigio en el cual la Ad
ministraci6n Pdblica Federal fuere parte, no se le podrédn
dictar medidas de apremio, ni embargar, de acuerdo al ar-
tfculo 40, del C6digo Federal de Procedimientos Civiles.

Respect& a la Administracién PGblica Paraestatal, és
te se sujeta a las Leyes Orgdnicas que crearon esas depen
dencias y a todo lo anteriormente descrito en cuanto no -
vaya en contra de su Ley Orgdnica, améin de observar circu
lares propias de cada dependencia,

(6) Publicado en el Diario Oficial de la Federacidén el 30
de agosto de 1978,

(7) Qﬁ?%%ﬁ?%%é“éé”1d§??i° Oficial de 1ia Fedevacidén el 8



CAPITULO IV
EL'ARRENDAMIENTO EN EL DERECHO ROMANO
4.1. ASPECTOS JURIDICOS

Dentro del Derecho Romano no existfa el contrato de -
" arrendamiento como ahora lo conocemos, sino que era una es
pecie de un género, es decir, el contrato de arrendamiento
era una de las especies de un contrato denominado Locatio-
Conductio, este contrato en cualesquiera de sus «cuatro va-
riedades, se perfeccionaba por le consentimiento de ambos -
contratantes.

El contrato de Locatio Conductio presentaba cuitro ¢s
pecies, que son:

1) Locatio Conductio Operarum
2) Locatio Conductio Operis
3) Aparceria

4) Locatio Conductio Rerum

Ahora, intentaré definir cada una de ellas, pero sien
do mds explicito en cuanto a la que es el antecedente roma
nfstico del arrendamjento, la Locatio Conductio Rerum.

Por medio del contrato de Locatio Conductio Operarum
se prestaban servicios determinados, como hacer un mosaice,
pero los trabajos diffciles de determinar en dinero, o que
son profesionales liberales (1) como los abogados o los mé
dicos, €stos cobraban una remuneraci6n llamada honorarium,.

(1) Profesi6n independiente e intelectual,



El1 pago en la Locatio Conductio Operarum, era efectuado
periddicamente, hasta que terminara el contrato,

A diferencia del contrato de Locatio Operarum, que era-
de trabajo, el de Locatio Conductio Operis, era de obra, en-
este contratc cl Locator encargaba la obra y el Conductor --
era quien la realizaba, mientras que en la Locatio Conductio
Operarum quien daba el trabajo era el conductor y el que lo-
realizaba era el locator.

En la Locatio Conductio Operaris, el conductor recibia-
un bien ( o la merx), por traditio y realizaba sobre ese bien
un trabajo, como por ejemplo, recibir una cantidad de oro y-
hacer un anillo., Debfa el Locator entregar cuando menos una
parte del material con el que se efectuara el trabajo o la -
obra, porque de ser asi, no consideraban que fuese una loca-
tio conductio operaris, sino una compra venta de la obra, --
que realizara el conductor, por Gltimo, la forma de pago era
similar a la Locatio Conductio Operarum. Asi, mientras en la
Locatio Conductio Operarum, el resultado era un trabajo, en-
la Locatio Conductio Operaris el resultado era una presta---
ci6n de servicios.

Por lo que toca al contrato de Aparcerfa, diremos que -
no se consideraba como en nuestro C6digo vigente para el Dis
trito Federal, una sociedad (2), sino como una especie de Lo
catio Conductio; no difiere casi en nada a como hoy conoce--

mos la aparceria, salvo a que no se consideraba, como ahora,
una sociedad.

(2) ~ Basta ver que la Aparceria rural estd inclufda en el ca
pftulo séptimo, del tftulo décimo primero (referente a
las asociaciones y de las sociedades), de la segunda ~-

parte del 1libro cuarto del Cédigo Civil vigente para el
Distrito Federal,



Asf el locator proporcionaba al conductor un predio a-
gricola para que lo sembrara y al producir sus frutos re--
partirse &stos de la forma convenida.

Respecto de la Locatio Conductio Rerum diremos que, co-
mo las anteriores especies de la Locatio Conductie era un --
contrato intuito rei, es decir, que se efectuaban de acuerdo
a las caracteristicas del bien sobre el cual contrataban.

En ese momento como ahora, el precio.de la Locatio Con-
ductio Rerum debia ser en dinero en cantidad determinada y -
el objeto debfa ser un bien no consumible que estuviera en -
el comercio, siendo estas condiciones esenciales para este -

contrato, situacifn que nosotros contemplamos en nuestiro de-
recho contemporédneo.

Cada uno de los contratantes tenfa (como ahora) obliga-
ciones propias emanadas de este contrato y eran para el loca
tor (arrendador) las siguientes:

a} Entregar la cosa arrendada,

b} Responder de dafios y perjuicios en caso de eviccifn
o vicios redhibitorios del bien objeto del contrato

c) Responder de dafios y perjuicios que el mismo causa-
ra o por personas sobre quienes tuviera influencia.

Estas no eran las Gnicas obligaciones que tenfa, sino -
que podfan pactarse otras mis, las obligacicnes del locator-

podian reclamarlas el Conductor por medio de un actio conduc
ti,

Las oblipaciones del conductor (arrendatario) esencial-
mente eran:



a) Pagar 1a renta, salvo acuerdo en contrario, se pa
gaba por meses vencidos.

b). Servirse del objeto de acuerdo para lo que fue ren
tado, haciendo las reparaciones pequeifias.

¢) Devolver el objeto cuando terminara el arrendamien
to.

Las obligaciones del conductor se reclamaban por medio
de una actio locati. El subarrendamiento era permitido sal
vo convenio en contrario, situacién que en nuestro derecho-
vigente &s al contrario, todavia en el CS8digo Civil del D.F.
de 1870 se conservala una postura romanistica.

Existfa ya la figura de la tdcita reconduccibn, bajo el
término de relocatio tdcita, el contrato de un predio urbano
se tornaba a término indefinido, mientras que el de un pre--
dio rfistico se prolongaba la vida del contrato un afio, a cau
sa del ciclo anual de labor agricola, cuestidn que sostene--
mos en nuestro C6digo Civil actual..

El contrato podfu terminar por:

a) Voluntad de las partes

b) Cumplimiento del plaza

¢) Pérdida del objeto .

d) Incumplimiento del pago de venta por dos afios

e) Deterioro del objeto arrendado por culpa del arren-
datario

£} La necesidad que tuviera el mismo propietario de u-
sar el objeto en cuestitén



Ademis de lo anterior, es de tomar en especial consi
deracidén el caso de que el locator vendiese la casa o lo-
cal que habfa dado en arrendamiento, el nuevo duefio podia
lanzar al conductor, siempre que no se haya pactado lo --
contrario, pero en el caso de que fuera lanzado, podfa re
clamar al conductor el pago de dafios y perjuicios, siem--
pre y cuando el contrato no hubiere terminado, como se --
puede apreciar, en este caso la mixima: '"res inter alios
acta, allis neque nocere noque prodesse potest" (3), o -
como la conocemos por sus primeras cuatro palabras, era-
llevada a sus miximas consecuencias, situacién que en --
nuestro Derecho vigente tiene tres excepciones, que son:

1) El que se refiere a que el arrendador venda el
predio arrendado, durante la vigencia del con-
trato, el comprador se subroga en los derechos
y obligaciones que tenfa el arrendador, asi tie
ne que respetar ese arrrendamiento (4).

2) - En caso de contratos con estipulacién a favor
de terceros (5).

3} El caso de substitucién patronal (6).

(3) Gutiérrez y Gonzdlez Ernesto. "Deregho de las Obli-
gaciones". 5a Edici6n. Editorial Cajica, §.A. Pue--
bla, Pue, México. P, 379.

(4) C6digo Civil Vigente para el Distrito Federal en ma-
teria comfin y para toda la RepGblica en Materia Fede
ral, ediciones Andrade, S.A. México, 1976. Art. 2409,
(5) 1bid # 4 op., cit. art. 1868.

(6) Ley Federal del Trabajo Vigente. 40ava edicifn, Edi-
torial PorrGa, S.A. México, 1982, Art, 41,
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(3) Gutiérrez y Gonzdilez Ernesto. '"Derecho de las Obli-
gaciones". Sa Edici6n. Editorial Cajica, S.A. Pue--
bla, Pue. México. P. 379.

(4) C6digo Civil Vigente para el Distrito Federal en ma-
teria comin y para toda la Repliblica en Materia Fede
ral, ediciones Andrade, S.A. México, 1976. Art. 2407.
(5) Ibid # 4 op. cit. art. 1868.

(6) Ley Federal del Trabajo Vigente. 40ava edici6n, Edi-
torial Porrfia, S.A. México, 1982. Art, 41,
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4.2,  ASPECTOS ECONOMICOS Y SOCIALES

En los principios de Roma, sus habitantes se dividian en
dos clases sociales, los patricios y los plebeyos, los prime-
ros representan la opulencia, el poder econémico, mientras --
que los plebeyos eran el pueblo, asf las cosas resultan evi--
dentes, que los primeros eran propietarios de gran parte de--
la ciudad de Roma, para muestra, basta un botén, "En el siglo
I de nuestra era, Roma contaba con unas 50 000 vecindades ob-
jeto de arrendamiento, y s6lo 2 000 casas aisladas' (7).

Por lo que se manifestaban dos figuras jurfdicas como la
remissioc mercedis, que operaba en el caso de que un conductor
de una finca rural tuviera una mala cosecha y no pudiera pa--
gar la merces al lccator y &ste otorgaba un perdén parcial o-
total de la deuda y la relocatio tdcita que en el caso tam---
bién de un arrendamiento de fundo agricola, se consideraba --
que la vida del contrato se prolongaba por un afio agricola,--
Otra situaci6n era que el conductor pudiése reclamar el pago
de dafios y perjuicios en el caso de que fuere desalojado de -
la localidad arrendada, por que ésta hubiere sido wvendida,

(7) Margadant S. Guillermo Floris. "Derecho Romano", Ya
Edici6n. Editorial Esfinge S.A. México, 1979. P. 412.
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CAPITULO V

PRECEDENTES HISTORICOS Y JURIDICOS DEL CONTRATO DE ARREN-
DAMIENTO EN EL DISTRITO FEDERAL

5.1, TENOCHTITLAN

Al parecer, Tenochtitldn se fund6 en el afio de 1325,
existen dos leyendas al respecto, la primera de ellas --
cuenta que la bruja Malina Ixochitl, hermana del dios --
Huitzilopochtli, al saberse desamparada por &1, juré ven
gar el agravio alimentando a su hijo Copil, desde peque-
fio, un odio hacia el pueblo azteca, tanto que ya grande,
tratd de unir a las demds tribus en contra de los mexicas
para vengar a su madre. Pero Huitzilopochtli ordené al--
sacerdote Cuatloquetzin que diera muerte a Copil y arroja
ra su corazbn a la laguna, cuentan que del corazfn, nacié
el tunal en el que hallaron los mexicas al 4guila,

La segunda leyenda cuenta que la fundaci6n fue moti-
vo de un mandato de Huitzilopochtli, al afirmar que la se
fial indicada para asentarse en un lugar, era una dguila -
en un nopal devorando una serpiente, esta revelacién la -
tuvo el sacerdote Tenoch, quien guiaba en ese tiempo a la
tribu.

Entrando ya en la materia de que nos ocupamos, cabe
sefialar que el dnico caso de una figura jurfdica similar
“al arrendamiento, se presenta en cuanto al Calpulli, pero
antes de entrar a analizarle, cabe hacer un somero apunte
respecto a la forma de tenencia y propiedad de la tierra,

Existfan tres formas de propiedades:



a) La de las comunidades
b) Las de 1los nobles
c) Las plblicas

.

Las primeras eran los Calpullec, Altepetlallis, eran de
caricter comunal, las segundas eran las Pillalli y las Tecpi
1lalli, eran de carficter individual, se podfan enajenar pero
stlo entre nobles y también podfan transmitirse por herencia
y las terceras se dedicaban al sostenimiento de los templos-
(tecopantlalli}, gastos de guerra (milchimalli) y para sufra
gar con lo que produjeran, los gastos de gobierno (tlatoca--
tlalli o tlatocamilli), per dltimo, las que se destinaban pa
ra cubrir, con lo que produjesen, los gastos del palacio o--
casa del gobicrno (tecpantlalli).

Pero volviendo a los Calpullec (1), diremos que tiencen-
una diferencia con los Altepetlalli y es que los Calpullis -
eran de un barrio de personas con un linaje antiguo, mien---
tras que los Altepetlalli pertenecfan a una poblacibn. Asf,
las tierras no eran de uno solo de los integrantes del Calpu
11i, sino del comdn que forma el Calpulli, el que posefa una
fracci6én, no podia enajenarla sino que podia heredarla a sus
descendientes.

Pero si ya no quedaban herederos de la casa que ocupaba
esa fraccién de tierra del Calpulli, se las otorgaba el pa--
riente mayor o Cinancallec, a quien las necesitare, pero del
mismo calpulli o barrio, si el que detentara una fraccién y
la cultivaba, no podfa tomarla otro, ni se la podfan quitar,
pero si las fracciones de tierra cran malas podfan dejarla y
buscar otra de tierra buena, para pedirla al principal o Chi

( 1) El plural correcto en Nihuatl de Calpulli es Calpullec,
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nancallec, en coﬁclusiﬁn, el titular del derecho a estas tie
¥ras comunales, no eran los particulares que detentaran una-
fraccién de terreno del calpulli, sino el calpulli mismo, --
asi &ste tenfa las caracteristicas de una persona moral, con
capacidad para contratar, por lo que de aqui parto para sefia
lar que al no darse las tierras a quien no fuera del calpu:-
11i, podian darse &stas "a renta y era para las necesidades-
pﬁblicas y comunes del calpulli® (2).

5.2. DERECHO ESPAROL-DERECHO INDIANO

El derecho que se apiicaba en 1a Nueva Espafia no tenia-
un origen propio, sino que eran disposiciones expedidas por-
autoridades espafiolas peninsulares o sus delegados u otros -
funcionarios u organismos en los territorios conquistados, -
para ser observadas y para aplicarse en &stos, este es el De
techo Indiano, el cual se complementaba con normas indigenas
que, por supuesto, no fueran contrarias a los intereses del-
rey, ni al ambiente cristiano, por una parte, y por la otra,
al Derecho Castellano.

El Derecho Indiano tenfa como fuentes la Legislacién, -
la Doctrina, la Costumbre y 1la Jurisprudencia,

En cuanto a la primera, &sta consta de una gran cantidad
de cédulas reales, provisiones, instrucciones, ordenanzas, au
tos acordados, pragmiticas, reglamentos, decretos, cartas a--

(2) Moreno M, Manuel: "La Organizaci6n Politica y Social de
los aztecas", Instituto Nacional de Antropologia e His
toria. México, 1962, Pdgina 49 obra la cita textual que
hace el autor del libro "Relaciones de Texcoco y de la
Nueva Espafia" de Pomar y Zurita,
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biertas, etc., son de especial consideraci6én dos hechos: el-
primero, que como toda disposicifén tenia como fundamento la-
corona, era necesaria la ratificaci6n de ésta para que la --
disposicisn surtiera efectos, salvo que, pendientes de rati-
ficacibén, las disposiciones dictadas por los virreyes y au--
diencias surtfan provisionalmente efectos inmediatos; mien--
tras que las disposiciones dictadas por gobernadores y ciuda
danos debfan obtenerse primera la autorizacidén del rey o la-
audiencia para que surtieran efectos mientras se ratificaban
por la corona, también podfan pedir la revocacién o modifica
ci6én de ias cédulas reales y suspender su ejecucién.

El Derecho Indiano s6lo tenfa aplicaci6n en determina--
dos territorios. Respecto a la costumbre, cabe sefialar el -
sistema para considerar unos actos como costumbre, que era -
el que tenfan que ser dos actos dentro de 10 afios (interpre-
sentes) o dentro de 20 afios (interausentes); en esa época, a
diferencia de la actual, la costumbre podfa prevalecer scobre
la ley.

Es importante anotar que hubo tres recopilaciones, de to
do ese conjunto de normas, la Nueva Recopilaci6n de 1567, la-
Novisima Recopilacifn de 1621 y la Recopilacifn de Leyes de--
los Reinos de las Indias de 1660; es de hacer especial men---
cibén, que antes de la Recopilacién de Leyes de los Reinos de-
las Indias, hubo otros intentos de recopilacifn o codifica-«-
cién, pero la dltima oficial es de 1860, ademds si surgfia al-
guna controversia en Nueva Espafia después del afio de 1567 se-
recurria probablemente a 1la nueva recopilacién o para contro-
versias entre 1805 y 1821, a 1a NovIsima Recopilacifn,

La recopilacibn de Leyes de los Reinos de Indias, consta
ban de nueve libros organizados en 218 tftulos, el libro uno-
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se refiere a la iglesia, los clérigos, los diezmos, la ense-
fianza y la censura; el libro dos habla de las normas en gene
ral, del consejo de Indias, las audiencias y el juzgado de -
bienes de difuntos. '

El tres habla del virrey y asuntos militares, el cuatrs
se refiere a los descubrimientos de nuevas zonas, el derecho
municipal, las casas de moneda y obrajes, el cinco sobre go-
bernadores, alcaldes, mayores corregidores y cuestiones pro-
cesales, el seis sobre reducciones de indios, sus tributos,-
los protectores de indios caciques, repartimentos, encomien-
das y normas laborales, el siete se refiere a cuestiones mo-
rales y penales, el ocho sobre normas fiscales, el nueve so-
bre el comercio.

Como se puede observar en la recopilacién, se contienen
casi por completo normas de derecho pdblico, mientras que en
el Derecho Privado se encontraba regulado por el Derecho Es-
pafiol (sobre todo las 7 partidas) y para algunas materias al
Derecho Can6nico, sflo las normas de Dcrecho Privado, se re-
ferfan a la propiedad inmueble, el contrato dec mandato, el -
del seguro, el de fletamento, el de Locacién Conduccibn y al
gunas materias de Derecho Mercantil se encontraban reguladas
en la Recopilacifn de Leyes de los Reinos de Indias de 1680,

Ahora bien, por lo que toca a nuestro tema, nos encontra
mos que todavia se le denomina Locacién Conducci6n contrato -
por el cual "se da el uso de alguna cosa por cierto tiempo, o
las cbras por una cantidad determinada que sirve de paga" (3)

(3) Alvarez Jos& Marfa, "Instituciones de Derecho Real de
Castilla y de Indias" Tomo 11, Editado por la UNAM,
México, 1982, P, 141 del libro II1,



'CQmo podemos apreciar, ya en este momento, se separf del

contrato de Locatio Conductio que conocfamos del Derecho

Romano 1la figura de aparcerfa y se unific6 bajo el rubro

de Locacién Conduccién de obras las dos variedades res--

tantes, que eran la Locatio Conductio Operarum y la Loca
tio Conductio Operaris, ejemplo de ello es que se ubica-

ban bajo este rubro contratos como el que celebraba como

un sastre, para que hiciera una prenda de ropa y de igual
forma el que celebraba con un arquitecto para que hiciera
un puente por tantos pesos (4).

Pero este contrato tenfa la caracterfstica de ser --
conscnsual, por perfeccionarse al momento de haber un a--
cuerdo entre los contratantes,

El contrato tenfa como requisitos esenciales:

1) Consentimiento de las partes.
2) Cosa cierta.
3) Precio.

En cuanto al consentimiento, habfa dos aspectos im--
portantes, el primero se refiere a que nacfan la obliga--
ci6n y la accibn desde que se manifestaba el consentimien
to respecto de la cosa y de la merced o alquiler; el se--
gundo se referfa a que podfan celebrar este contrato to--
dos los que pudieran comprar y vender, por poder disponer
de sus cosas libremente, pero los caballeros, oficiales--
de la Corte, contadores mayores, sus oficiales de la corte
consejeros, oidores, alcaldes de corte, los de la real ca
sa, comendadores, alcaldes, regidores, algua - - - - - -

{(4) Ibid # 3 op. cit, p.p. 142 y 143,
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ciles, oficiales del Consejo y otras personas poderosas, no
pueden ser conductores, ni recaudadores de rentas reales, ni
concejiles de las ciudades en que ejercen sus oficios, ello-
con el fin de que no se apartaran del servicio pfiblico,

En cuanto al objeto, que es la cosa y la obra sobre la-
que se contrata, debe estar en el comercio, sean muebles o in
muebles, aGn las eclesiisticas y las que pertenecian al pa--
trimonio de la ciudad, pero las cosas que servian de materia
al contrato no debfan de ser fungibles. También podfan dar-
se en locacién todo tipo de obras, pero siempre que sean ho-
nestas, pero al igual, que en la versi6n romana de Locatio -
Conductio, el trabajo, resultado del ejercicio de una profe-
sifén liberal porque no admiten estimacidn, por ello, se afir
maba que no alquilaban‘su trabajo los profesionales.

Pero antes de continuar analizando este contrato, cabe-
sefialar que quien alquilaba una cosa era llamado inquilino;-
el que un campo se le denominaba colono o arrendatario; el -

que tributos o alcabalas se le llamaba publiciano y el que -
obras redentor,

Por 1o que toca al precio, debfa ser fijado y pagado en
dinero, ésto como requisito indispensable, si no era asf, no
podfa ser contrato de locacién conduccibn, sino que era un -
contrato innominado, pero si a un principio se concerté el-
precio del pago en dinero, y el locador aceptaba después un-
pago en especie, no dejaba de ser un contrato de locacién --
conduccién, el precio debfa ser justo, porque de lo contrario
serfa un contrato de donacibén o comodato, ademds si el precio
no es justo, no habfa accifn para rescindir el contrato.
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Por dltimo, en caso de que no hubiera un acuerdo entre
los contratantes para fijar el precio, éste podia ser fija-
do por un tercero y para que el precio fuera justo, debfa -
ajustarse a las leyes y costumbres del lugar, este aspecto-
es importante pues finca un sistema de supletoriedad juridi
ca que hoy todavia utilizamos. '

Ahora bien, en cuanto a los jornales de los obreros, s
tos los fijaban o tasaban los Consejos y si los obreros lo -
pidieran, podfan pagarles diario,

Las obligaciones del Locador y Conductor o arrendatario

o colono, inquilinoe, publiciano o redentor, eran las siguien
tes: ’

a) El locador debfa dar el uso de la cosa prometida;
esta obligacifn iba implicita en la que tenia el
locctor en el Derecho Romano, que era que entrega
ra la cosa arrendada.

b) El conductor debfa pagar el alquiler en el tiempo
sefialado y si no, al fin de afio; en el Derecho Ro .

mano, se pagaba por perfodos vencidos, salvo pac-
to en contrario.

c¢) Al no pagar en el plazo convenido, el locador te-
nfa facultad para retirarle el bien dado al conduc
tor, ademfs de que tenfa una hipoteca téhcita en los
bicnes‘que hallare en la cosa o fundo arrendado.
Este filtimo aspecto, el relativo a la hipoteca t4-
cita, supera en funcionalidad el sistema romano, -
en funcién a que no podfa reclamar el locator una-

garantfa sobre el adeudo, por medio de un actio 1o
cati,
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Pero en el caso de que el conductor cumpliese con el pa

go en la forma convenida, s6lo podia quitarle el bien arren-

dado el locador, en cuatro casos, que son:

1)

2)

3)

4)

d)

Cuando se cafa la casa que habitaba el locador y no
tuviese otra mis que la arrendada, o estuviera ene-
mistado en el rumbo o vecindad donde vivia o si al-
guno de sus hijos se hicera caballero o contrajera-
matrimonio,

Si después de alquilada apareciera que la localidad
arrendada comenzara a deteriorarse si no se repara-
ba, en éste y el anterior casos, el locador, debfa-
proporcionar otra casa al conductor para que 1la ha-
bitase, o debla descontar el importe de la renta --
respecto del tiempo que dej8 de habitarla.

Cuando el alquilador usase mal la localidad arrenda
da con perjuicio de ésta,.

Cuando el contrato tuviese un término de cuatro o -
cinco aflos, con la condicién de dar la paga determi
nada cada afio y pasaren dos sin pagarla,

Ambos contratantes estaban obligados a responder a-
la culpa leve, por ser un contrato que cedfa utili-
dad a los dos contratantes. También estaba obliga-
do a responder por culpa levisima, el que ofreciera
a transportar de un lugar a otro, alguna cosa fidcil
de derramarse como vino, aceite, de quebrarse como-
cristales o mirmoles, asf que debfa poner todo cui-
dado y precauci6n para ¢l transporte.
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e) No debifa responder el conductor por casos fortuitos
como lluvias, sequedad, etc., pero si €1 tomaba la-
responsabilidad si quedaba obligado, también si la-
cosa se perdia por su culpa,

En relacién con lo anterior, cabe sefialar que si los --
frutos se destruyeran o perdian por caso fortuite (5), nada-
deberd pagar el conductor por el arrendamiento de aquel afio-
en que el conductor recogiera algunos frutos que se hubieran

logrado y cubiertos los gastos que realiz6, podia elegir en-
tre darlos al locadoY o no,

Pero en el caso de que la pérdida sobreviniera por cul-
pa del conductor (mal cuidado o venganza de un enemigo suyo),
la responsabilidad correrf a cargo del conductor y no del lo
cador, adends de que debfa pagar completo el alquiler.

Por dltimo, dos apuntes mf&s, si durante la vigencia del
contrato fallecia el locader o el conductor, el contrato con
tinuaba subsisticndo, asumiende las obligaciones contractua-
les los herederos del que haya muerto, €sto en el caso de --
que sea una locacién conduccitn de cosa, porque si fallecfa-
el conductor o redentor en el caso de una locacién conduccién
de obra no sucedfa asi, comu vemos, todo &sto no se aparta de
como era el Derecho Romano; el segundo apunte es, el que las-
acciones que nacfan de este contrato se les denominaban de lo
caci6n conduccifn, una y otra (siendo el caso), eran directas
Aquf ya se perdi6 el sistema romano para reclamar obligaciones

s

(5} En &sta la versi6n de la Remissio Mercedis que concedfa
el locator al conductor, si perdfa la cosecha, en el ca
so de una locatio conductio rerum, de upa finca rural,”
siendo el antecedente del articulo 2455 del C6digo Ci--
vil vigente -del Distrito Federal,
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al locator que era por medio de una actio conducti' y para re
clamar obligaciones al conductor, por medio de una actio lo-
cati, '

Las formas de terminar el contrato no variaban gran co-
sa, en comparacién con el Derecho Romano, salvo, ser més am-
plio y especifico, en cuanto a que tuviera necesidad el loca
tor de utilizar el objeto, si era una locacién conduccibn de
cosa, mientras si era una obra se cumplfia entregando la obra
encargada, no por cumplimiento del término,

NOTA

La culpa grave se referfa al incumplimiento de una oblj
gacibn, por grave descuido o negligencia, la culpa leve
por un incumplimiento que tuvo su origen em un incunpli
miento, pero de &€ste resultan beneficios,

5.3. CUIDAD DE MEXICO- DISTRITO FEDERAL

Es comln que se confunda a la ciudad de Mé&xico con el -
Distrito Federal, siendo el resultado de que la Ciudad de Mé
xico dio origen al Distrito Federal al ser un centro polfti-
co, cultural y artistico, ahora el Distrito Federal contiene
a la cambiante ciudad de México,

Asf, las cosas, primero diremos que la palabra México se
deriva del vocablo Mexitli, nombre de un caudillo deificado y
de la particula CO y significa donde cstd Mexitli, ésto es, -
donde se le rinde culto. Mexitli se deriva de las voces Metl

que significa maguey y Xitli cuyo sign{ficado es el centro o
el ombligo,
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Parece ser que la ciudad de México se fund6 en 1325, --
"existen al respecto dos leyendas, mismas que obran en el pun
to 5.1, referente a Tenochtitldn.

Después de haber sido derrotado Tenochtitldn, a manos -
de los espafioles en agosto de 1521, Cortés pens6 en construir
una ciudad que fuera capital de la Colonia, Cortés y sus ca-
pitanes y los sefiores de la nobleza mexicana (en calidad de-
prisioneros) se trasladaron a Coyoacdn y sentaron ahf el go-
bierno, que en ese lugar comenz6 a funcionar; pero de los co
lahoradores de Cortés unos opinaban que la ciudad que se pen
saba construir, se asentara en Coyoacdn, otros que fuera en-
Tacuba y otros en Texcocd, pero Cortés dispuso que se cons--
truyera on Tenothtiflén, que se habfa quedado semidestrufda,
pese al peligro que representaban los ataques de los natura-
les del lugar, que en ese tiempo no estaban completamente sg
metidos, amén de que s6lo estaba comunicada por cal:zadas.

Por lo que, tomando en cuenta que, de acuerdo con las le
yendas espafiolas para los conquistadores y pobladores, podian
designar ayuntamiento para una ciudad, aunque ésta no estuvie
ra fundada, raz6n que dio lugar a que el ayuntamiento de la--

ciudad de México empezd a despachar en Coyoacdn, en la mismfi-
sima casa de Cortés,

Para el mes de noviembre de ese mismo afio 1521, ya habfan
sido recogidos los escombros de Tenochtitldn, se comenz6 a tra

zar la ciudad, dicho trabajo se encomend6 a Alonzo Garcia Bra-
vo.

Tres afios después, el 4 de julio de 1523, el rey Carlos-
V expidié una cédula real dotando de escudo de armas a la Ciu
dad de México, a instancia de la peticién hecha por los procu
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radores que fueron a la corte de Espafia a informar de 1a con
quista y solicitar mercedes para Cortés, Asf, dicha cédula-
dispuso que el escudo fuera representativo de la situacién -
de la ciudad, de su antigua grandeza y conmemorativo de la -
victoria alcanzada en ella, por las armas espafiolas, tal es-
cudo deberfa tener en medio de un campo azul de agua, un cas
tillo dorado y tres puentes de piedra barroquefia para llegar
a 61, dos de los cuales no deberfan tocarlo y en cada uno de
&stos un ledn levantado, asiendo con las garras del castillo
apoyados los pies en el extremo del puente, por orla diez ho
jas de nogal con sus espinas en campo dorado.

Por lo que toca al Distrito Federal, €ste nace en forma
circular en 1829, a resultas de haberse seccionado de. terri
torio del estado de México, una circunferencia de dos leguas
" de radio, en torno al z6calo el Distrito Federal colindaba -
totalmente con el estado de México, pues el territorio que -
habrfa de constituir el estado de Morelos, no se habia escin
dido aln, como tampoco los estados de Guerrero e Hidalgo, --
que en ese entonces, formaban el estado de México,

La primjtiva extensién del Distrito Federal de ocho le-
guas de difmetro, tuvo diferentes transformaciones como re--
sultado de alternativos cambios de colindancia con el estado
de México, de suerte tal, que ya durante el Gltimo cuarto de
siglo pasado, la superficie del Distrito Federal era de 1200
Km2, pero su superficie actual deriva de los convenios cele-
brados y aprobados constitucionalmente en diciembre de 1898-

con los estados de México y de Morelos y asf alcanza los ac-
tuales 1483 km2,
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En 1885, la divisién polftica interna del Distrito Fede
ral, que entonces tenfa 1200 Km2, estaba constitufda por cua
tro prefacturas y una municipalidad, asi las prefacturas e--
ran Tlalpan, Tacubaya, Xochimilco y la Guadalupe Hidalgo, la
municipalidad era la de México, (que era la ciudad).

Cuando en 1890 se levanté el segundo censo de poblacidn,
el Distrito Federal estaba distribuido en seis distritos y -
una municipalidad, los distritos eran: Atzcapotzalco, Coyoa-
cdn, Guadalupe Hidalgo, Tacubaya, Tlalpan, Xochimilco, mien-
tras que la municipalidad era la de México,

En marzo de 1903, Porfirio Dfaz cambié la divisi6n polfi-
tica del Distrito Federal aboliendo los distritos y creaba --
trece municipalidades que eran: Atzcapotzalco, Coyoacin, Gua-
dalupe Hidalgo, Tacubaya, Tlalpan, Xochimilceo, Tacuba, Mix---
coac, San Angel, Cuajimalpa, Milpa Alta,

La Ley Orginica del Distrito Federal promulgada en 1917-
por Carranza, ratificaba la anterior divisién politica, si --
bien durante los gobiernos de Obregén y Calles, se agregaron-
tres municipalidades mids: General Anaya, Ixtacalco, Tldhuac.

Pero dicha Ley fue sustitufida por la Ley Orgénica del --
Distrito Federal del 31 de diciembre de 1928 promulgada por -
Portes Gil, suprimi6 el municipio libre en el Distrito Fede--
ral, £ij6 para el Distrito Federal una divisi6n de 13 delega
ciones y un departamento central, que comprendfa a la'ciudad~

de México, como 'a los antiguos municipios de México, Tacuba y
Tacubaya.
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Posteriormente el Distrito Federal cambi6 de nueva cuen
ta su divisién politica interior en 12 delegaciones: Atzca--
potzalco, Coyoacdn, Cuajimalpa, Gustavo A. Madero, Ixtacalco
Ixtapalapa, Magdalena Contreras, Milpa Alta, Alvaro Obregén,
Tldhuac, Tlalpan y Xochimilco; cambié el Departamento Central
que comprendia a la Ciudad de México, como a los antiguos mu-
nicipios de M&xico, Tacuba, Tacubaya, Mixcoac, cambif por el-
tradicional nombre de Ciudad de M&xico, que estaba dividida -
en 12 cuarteles, esta divisi6n estuvo en vigor hasta el 29 de
diciembre de 1970, para quedar como actualmente se conoce con
16 delegaciones que son: Atzcapotzalco, Coyoacfin, Cuajimalpa,
Ixtacalco, Ixtapalapa, Magdalena Contreras, Milpa Alta, Tlal
pan, Alvaro Obregén, Gustavo A, Madero, Xochimilco, Miguel -
Hidalgo, Benito Judréz, Cuauhtémoc, Venustiano Carranza y --
Tldhuac (6).

Es por lo cual, en 1870 se consider6 el que se promulga
Ta un C6digo Civil para el Distrito Federal, entidad que se-
vio acrecentada por la inmigracién de provincianos, a este -
respecto sefiala la autora Elodia Terres, 'Los campos no nece
sitan la cantidad de mano de obra que antafio; la maquinaria-
agricola ha suplido con enormes ventajas el esfuerzo del hom
bre y el resultado ha sido la emigracién de innumerables la-
briegos que carentes en el campo llegaron a las ciudades don
de las industrias cada vez mis desarrolladas, solicitaban o-
breros y ofrecfan mejores salarios que hasta entonces se ha-
bfan acostumbrado a pagarles cn el campo" (7).

[y

(6) Romero Héctor Manuel. "Anatomfa de la Ciudad de México"
Editada por Actualizacién y Comunicacibn en e1 Turismo,
S.A. P, 8,

(7) Terres Elodia, "La Ciudad de México". Editorial Porrda,
S.A, México, 1977, P, 17,
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CAPITULO VI
CODIGO CIVIL DEL DISTRITO FEDERAL DE 1870
6.1. DIFERENCIAS CON EL DERECHO ESPAROL- DERECHO INDIANO

La primer diferencia que salta a la vista en el C6-
digo Civil de 1870 es que deja de existir la Locacién --
Conduccién, a partir de este momento queda desligado el-
ceder temporalmente el uso de un bien, a cambio de una -
cantidad determinada; asf el primero de ellos se le denp
mina contrato de arrendamiento, mientras que el contrato
por el cual se realizaban obras o servicios por una can-
tidad determinada, se le 1lam6 contrato de obras o pres-
tacibén de servicios y estaba consignado en el libro ter-
cero de los contratos de trabajo y de prestaci6n de ser-
vicios profesionales, la reglamentacién de dicho contra-
to era irida y se encontraba dividida en seis capfitulos,
el primero se referfa al servicio doméstico, el segundo-
al servicio por jornal, el tercero ual contrato de obras-
a destajo o precio alzado, el cuarto a los porteadores y
alquileres, el quinto al aprendizaje y el sexto al contra
to de hospedaje.

Pero volviendo al contrato de arrendamiento, la de-
nominacién de los contratantes dej6 de ser Locator y Con

ductor, para ser arrendador y arrendatario, respectiva--
mente.

El contrato de arrendamiento en su reglamentacifn en
el primer C6digo Civil del Distrito Federal, era mis deta
l1iada, el Cﬁdigo la contenfa en cinco capftulos, el prime
ro se referfa a las disposiciones generales, el segundc a
los derechos y obligaciones del arrendador y del arrenda-

tario, el tercero al modo de terminar el arrendamiento, el
cuarto a las dispo
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siciones especiales de los arrendamientos por tiempo indeter
minado, el quinto al alquiler o arrendamiento de cosas mue--
bles.

El C6digo definfa al contratc de arrendamiento "por el
que una persona cede a otra el uso o goce de una cosa por -
tiempo determinado y mediante un precio cierto” (1).

La capacidad para celebrar el contrato, era la misma pa .
ra los que podfan contratar, el que no fuera duefio de la co-
sa no podia darla en arrendamiento, s6lo si estaba facultado
para celebrar el contrato por el duefio o por disposicién de-
la Ley, como el que contratara el marido a nombre de la espo
sa, el tutor a nombre del incapaz a su cargo, el albacea a -
nombre de la sucesifn y los administradores de bienes ajenos
Estos casos son un tanto obscuros en el Derecho Espafiol-In--
diano; pero el caso de que funcionarios ptblicos, como jue--
ces y empleados pfiblicos, les estaba prohibido tomar en a---
rrendamiento por sf o por interpfsita persona, los bienes --
que deben arrendarse en virtud de juicio o reparticifn en --
que hubieren intervenido; también los miembros de estableci-
mientos pblicos tenian prohibido tomar en arrendamiento por
sf o por interpfsita persona los bienes que pertenezcan a di
chos establecimientos pGblicos, dichas prohibiciones que con
tenfa el C6digo de 1870, ya habian sido contempladas en el -
Derecho Espafiol-Indiano, pero con la salvedad de que los fun
cionarios ptiblicos eran conocidos con otras denominaciones,-
de acuerdo a la organizaci6n administrativa de la época colo
nial (2).

(1) "Codigo Civil del Distrito Federal y Territorio de 1la

Baja California", Imprenta dirigida por José Batiza.
México, 1876,

{Z) Para entender ello, conviene ver el punto 5.2, del ca
pftulo V. -
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Los bienes que podian darse en arrendamiento eran bie--
nes inmuebles y muebles, a este respecto cabe apuntar que el
C6digo admitfa el arrendamiento del usufructo y la servidum-
bre.

Por lo que toca a la renta o pago, podia consistir en -
una suma de dinero o en cualquiera otra cosa equivalente, --
siempre que séa cierta y determinada, diferente a como debfa

ser el pago en la Locacién Conduccifn, porque no admitfa pa-
‘ go que no fuera en dinero, de tal suerte que si el pago no--
era en dinero, se consideraba un contrato innominado, mis no
de locacién conduccién, salvo que fuera el caso de que des--
pués de celebrado el contrato, el locador (arrendader?) acen-
tara otra cosa ¢omo pago, en vez de dinero,

El contrato de arrendamiento era normalmente verbal y -
s6lo en el caso de que el monto de la renta pasara de 300 pe.
sos anuales, el contrato debfa ser por escrito y en el caso-
de que el bien arrendado fuere un predio rdstico'y el monto-
de la renta pasara de mil pesos, el contrato debfa otorgarse
en escritura p@blica, '

Ello no debe sorprendernos ya que el contrato de Loca--
cién Conduccifén era eminentemente verbal.

En el C6digo de 1870 se consider6 por primera vez el a-
rrendamiento administrativo, mismo que se referfa al celebra
do sobre bienes nacionales y se sujetaba a las ordenanzas ad.
ministrativas.

Por lo que toca a las obligaciones del arrendador y del
arredatario, consignadas en el C6digo, se ven adecuadas a la
época y, por consecuencia, superando a las que adquirfan los
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‘contratantes de la locacién conduccién de cosa, pero es con-
veniente recordarlas, para luego pasar a las obligaciones --
contenidas en el C6digo, asf el locador debia dar el uso de-
la cosa prometida, si éste le retiraba el bien, s6lo podia -
hacerlo en los casos de que se hubiera cafdo la casa que ha-
bitaba y no tuviera otra o si estuviese enemistado en la ve-
cindad o barrio en que vivia, o si se casara uno de sus hi--
jos o lo hiciere caballero, en estos casos debia proporcio--
nar otra casa al conductor, o descontarle el alquiler por el
tiempo que hubiere dejado de habitar la casa, o utilizado el
bien el conductor. Por 1o que toca al conductor, éste debfa
pagar el alquiler o pensi6n al tiempo sefialado y no habiéndo
lo al fin de afio, el conductor debfa también usar correcta--
mente la cosa arrendada y la obligaci6n correlativa a los --
dos contratantes de ser responsables de la culpa leve.

En cuanto a las obligaciones contenidas en el Cédigo de
1870 para el Distrito Federal al arrendador, se le determina
ron las siguientes:

1} A entregar al arrendatario la finca arrendada con to
das sus pertenencias y en estado de servir para el -
uso convenido; si no hubiere sido convenido el uso,-

serd aquél al que se destine la cosa por propia natu
raleza,

2} A conservar la cosa arrendada en el mismo estado du-

rante el arrendamiento, haciendo todas las reparacio
nes necesarias.

3) A no estorbar ni embarazar en manera alguna el uso -
de la cosa arrendada, a no ser por causa de repara--
ciones urgentes ¢ indispensables,



4)

5)

6)

7)

8)

9)
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A garantizar el uso o goce pacifico de la cosa por
todo el tiempo del contrato.

A responder de los perjuicios que sufra el arrenda-
tario por los defectos o vicios ocultos de la cosa,
anteriores al arrendamiento.

A entregar la cosa arrendada en el tiempo convenido,
si no lo fuere, luego que se la requiera el arrenda
tario.

A no mudar la forma de la cosa arrendada, ni inter-
venir en el uso legitimo de ella, salvo que se tra-
te de hacer reparaciones urgentes e indispensables.

A pagar las contribuciones impuestas a la [inca; --
salvo convenio en contrario.

Al terminar el arrendamiento, si hubiere alglin sal-
do a favor del arrendatario, ¢l arrendador debfa de
volverlo al arrendatario, salvo que el arrendador -
tuviese alg@in derecho que ejercitar en contra del -
arrendatario.

Cabe apuntar que el arrendador tenia preferencia pa
ra el pago de la renta, y, ademis, sobre los muebles
y utensilios del arrendatario, que hubiere dentro de
la cosa arrendada y sobre los frutos dc la cosecha -
respectiva si el predic arrendado fuere rdstico, to-
do ello si el arrendatario no cumplia con el pago de
la renta; en la locacién conduccibn, ¢l locador podfa
en caso de falta de pago por el conductor, retirarle
el bien arrendado al conductor y tenfa hipoteca tfci
ta sohre los bienes que hallare en la cosa o fundo a
rrendado, en este aspecto ¢l que se vela reflejado -
en el derecho que tenfa el arrendador en el caso an-
teriormente seofialado, ‘
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i0) E1l arrendador debia permitir al arrendatario sa--
liente (en funcifn a que se vencid el contrato de
arrendamiento), usar tierras y edificios por el -
tiempo indispensable para la recoleccién de fru--

tos, ésto en el caso de que fuese un fundo rural-
dedicado a la siembra.

Por lo que toca al arrendatario, €ste tenfa las siguien
tes obligaciones: :

1) A pagar la renta en el tiempo y forma convenidos,
si no por meses vencidos si el predio arrendado -
es urbano, en el caso de que fuera rural serfa --
por tercios vencidos, ademds de que debfa pagar -
la renta ea la moneda convenida,

2) A responder por los perjuicios que sufra la cosa-
arrendada por su culpa o negligencia, o la de sus
familiares y subarrendatarios.

3) A servirse de la cosa Gnicamente para el uso con
venido o conforme a la naturaleza de ella.

4) A responder del incendio, a no ser que provenie-
re de caso fortuito, fuerza mayor o vicio de ~---
construccibn.

5) A poner en conocimiento del propietario, en el me
nor tiempo posible, toda usurpacién o novedad da-
fiosa que otro haya hecho, asf{ como 1a necesidad -
de reparaciones necesarias y'a no variar la forma
del bien arrendado sin consentimiento del arrenda
dor y si lo hace, cuando devuelva la cosa seri en
el estado en que la recibiéb.
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"6) Si recibif el bien arrendado con expresa descrip

' cién de las partes de que se compone, debe regre
sarla al concluir el bien arrendado tal como lo-
recibi6, salvo lo que hubiere perecido o se hubie
re menoscabado por el tiempo ¢ por causa inevita-
ble. -

7) A entregar el predio arrendado una vez terminado
el arrendamiento.

8) A no cobrar las mejoras dtiles y voluntarias he-
chas sin autorizacifn del arrendador, pudiendo -
llevdrselas, siempre que no atente la finca arren
dada.

Estas obligaciones que tenian los contratantes, no eran
las @Gnicas, ya que podfan pactarse otras, amén de poder con-
venir sobre el cumplimiento de ellas.

En cuanto a que por caso fortuito o fuerza mayor se im-
pidiera totalmente el uso del bien arrendado al arrendatario
éste daba lugar a que no se causara renta, mientras durara -
el impedimento de uso, si el impedimento fuese parcial, el -
arrendatario podfa pedir una reducci6n de la renta; ademis -
la renta comenzaba a deberse pagar desde ¢l momento en que -
el arrendatario estuviere en posesién del bien arrendado, El
arrendatario de un predio rdstico que perdiera parcialmente-
los frutos con los que debia pagar la renta, no tenfa dere--
cho a pedir la reduccién de la renta, salvo que la pérdida--
fuere ocasionada por el arrendador, en este caso, el arrenda
tario tenia derecho a no pagar la renta, a hacer pago par---
cial de ésta o a la rescisi6n del contratc, y por su fuera-
poco, a reclamarle al arrendador el pago de los dafios y per-
juicios que haya ocasionado,



Respecto al subarrendamiento, éste se ve mds reglamenta
do que en el contrato de 1ocaci6nfcdndu¢ci5n; ya que en el -
Derecho Espafiol-Indiang,era obscuro en cuanto a este impor--
tante aspecto del arrendamiento, ello nb debe extraflarnos,--
toda vez que desde el Derecho Romano tuve ese raquftico tra-
tamiento, asf las cosas, el subarrendamiento era permitido -
salvo pacto en contrario, todo hace suponer que la subarren-
datario se le subrogaban las obligaciones, que originalmente
pertenecfan al arrendatario. Situacifn que se vio transfor-
mada en el C6digo ya que el subarrendamiento quedaba condi--
cionado a la aceptacibn del arrendador; si &ste daba su con-
sentimiento, el arrendatario era responsable al arrendador;-
como si el arrendatario continuara en el uso del bien, si no.
daba su consentimiento el arrendador y pese a ello el arren-
datario subérrendaba, el arrendatario y subarrendatario res-

pondian solidariamente de los dafios y perjuicios que causa--
“ren al arrendador, independientemente 'de que éste podia pe--
dir la rescisifn del contrato de arrendamiento; pero si el--
arrendador sin justa causa no admitfa el subarrendamiento, -
el arrendatario podfa pedir la rescisién del contrato.

En el caso de que hubiere subarrendamiento legalmente --
constitufdo, el arrendador seguifa teniendo para el pago de la
renta, el arrendatario segufa siendo ante el arrendador como-
si continuara en posesifn de la casa independientemente que--
el subarrendatario se subrogaba en todos los derechos y obli-
gaciones del arrendatario, salvo pacto en contrario.

En cuanto los contratos de arrendamiento con término in
definido, no podfa decirse que existieran tales, ya que sblo-
podian durar 3 afios, cuando no se hubiere determinado término
a cuyo vencimiento terminaba sin necesidad de previo desahu--
cio, los 3 afios s6lo eran obligatorios para el arrendador; si
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al vencimiento del contrato no se convenfa en continuar el -
contrato y el predio fuere urbano, el arrendatario tenfa 30-
dfas para desocupar y debfa mostrar el interior de la casa a
los que pretendfan verla, a f£in de que la tomaran en arrenda
miento. Si el predio fuere rGstico, el arrendatario debfa -
recoger la cosecha antes del tercer afio, asi como ocurrir an
te el arrendador a fin de que quisiera prorrogarle el contra
te o no, si no hiciera o le pidiere un aumento de renta o la
desocupacifn, tenfia derecho a recoger los frutos; pero si el
arrendatario no qﬁeria continuar el arrendamiento, debfa no-
tificarlo al arrendador 60 dfas dentro de los 2 primeros a--
fios antes de que fenezca el contrato, ya que de no hacerlo,-
tenfa que sostener el arrendamiento por el afio agricola si--
guiente, as{ si terminados los tres afios y si se continuaba-
la relacitn contractual, estaba prorrogado el contrato por -
otro afio agrfcola.

Respecto a la ticita reconduccifn, que en la locacién -
conduccién no tenfa una regulaci6n especifica, en el C6digo-
de 1870 sf la tenfa, significativo de ello es que al operar-
en el arrendamiento de un predio rural, el contrato adquirfa
una duracién de un afio labrador. Si operaba en el caso de -
un arrendamiento de un predio urbano el contrato adquiria una
duraci6n indeterminada ¥y el arrendatario tenia que pagar la-
renta que correspondiera al tiempo que excediera al del con-
trato con arreglo a lo que pagaba.

Los fiadorgs del arrendatario vefan terminada su obliga
ci6n al momento de que terminara el contrato, aunque hubiera
operado una tacita reconduccién, salvo pacto en contrario. -
En cuanto a la prérroga, el C6digo era obscuro ya que s6lo -
hace mencién de ella al referirse a los casos de arrendamien
to de fincas rGsticas por término indefinido, antes de que -
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se venciera el plazo de 3 afios, pudiéndose acidir con el a-
rrendador para que se le prorrogara"él contrato; es impor--
tante sefialar que .en el Cédigo, el arrendatario no tenfa de
recho a la pr6rroga, sino que &sta quedaba al albedrio del-
arrendador,

Pasando al arrendamiento de cosas muebles, el C6digo -
sefialaba que s6lo podfan ser objeto del contrato las cosas-
muebles, no fungiblés, que estuvieran en el comercio, esta-
disposicién que es esencial para poder hablar de arrenda---
miento, estaba apuntada en el capftulo referente a este ti-
po de arrendamiento y no en el de Disposiciones Generales.

Para este tipo de arrendamiento eran aplicables las--
disposiciones generales del contrato, siempre que fueren--
compatibles con la naturaleza de los objetos, ejemplo de--
ello es el caso de que si no se sefialaba el plazo para el-
contrato, éste finalizaba tan pronto terminara el uso del-
objeto materia del contrato, Si no se sefialaba el uso del
bien, seria el que fuera a la naturaleza del bien, La ren
ta se pagaba al vencimiento del cohtrato, salvo convenio--
en contrario y si el arrendatario devolvia’'la cosa antes--
del plazo convenido y a una sola exhibicién para su pago,-
debfa pagarlo {ntegramente.

Para terminar adecuadamente este anflisis comparativo
del tratamiento del C6digo de 1870, al contrato de arrenda
miento, con el contrato de Locacién Conduccidn, veremos --
las formas de terminar el arrendamiento.

El C6digo de 1870 en su articulo 3134, sefialaba las cau

sas por las que el contrato de arrendamiento podfa terminar,
€éstas eran:



4.‘

Por. haberse cumplido el plazo fijado en el contra
to o satisfecho el objeto para el que la cosa fue
arrendada,

Por convenio expreso.

Por nulidad.

Por rescisién,

.

Cuando el plazo a que estaba fijado el contrato conclufa
el contrato terminaba sin necesidad de desahucio.

Los

sién del

1)

2)

3)

dos contratantes tenfan accidn para pedir la resci-
contrato, el arrendador podfa hacerlo por:

Falta de pago de la rentay; o en la forma que dispo
ne el Cédigo.

Por usar la cosa en forma distinta a la convenida
o a la naturaleza del bien arrendado.

Por haber subarrendado sin consentimiento del arren
dador.

Se hacfa mencién especial al caso de que el arrendador -

no podfa

rescindir el contrato, aduciendo que queris 0 necesi

taba la cosa arrendada para su propio uso, a menos de que se-
hubiere pactado lo contrario,mientras que en el contrato de -

Locacibn

Conduccibn si era permitido, como habfa apuntado an-

teriormente, en los casos de que el locador se le cayera la -
casa ¢n que habitaba y no tenfa otra mfs que la que habfa da-

do en arrendamiento,o en caso de que estuviera enemistado en-
en barrio en que vivfa.
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El arrendatario por su parte, podia pedir la rescisi6n
del contrato en los casos de: : "

1)

2)

3)

4)

5)

Cuando el arrendador no entregara el bien objeto -
del contrato en la forma convenida, o a peticifn -
del arrendatario, amén de poderle reclamar dafios y
perjuicios.

Si el arrendador no cumpliere con hacer las repara-

ciones necesarias para el uso a que estaba destina-

da la cosa, aunque si no querfa el arrendatario res
cindir, podfa optar por ocurrir ante un juez, para-
que €ste conminara al arrendador a cumplir su obli-
gacidn.,

Si hubiere una pérdida total del uso del bien arren
dado o la pérdida del uso fuera parcial y la repara
ci6n tardare mfs de dos meses.

En caso de la privacién del uso.

Por oposicifn del arrendador al subarrendatamiento-
sin motivo fundado,

Ahosu bien, ademis de las causas por las cuales cada --

contratante podia pedir la rescisién del contrato, el Cédigo
de 1870, consignaba las siguientes:

1)

Si la cosa arrendada se destruyere totalmente por -
caso fortuito o fuerza mayor, el contrato de arren-
damiento se rescindfa, salvo pacto en contrario,
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2) En el caso de un contrato de arrendamiento que cele
brare el arrendador, que adquirib el bien por una -
compra venta con pacto de retroventa, por un térmi-
no que exceda al sefialado para el ejercicio del re-
tracto luego que éste se verifique, el arrendamien-
to quedari de pleno derecho rescindido, quedando el
arrendatario con sus derechos contra el arrendador-
a salvo.

3) Si expropiaba el bien arrendado el contrato queda
ba rescindido.

Es importante hacer varias consideraciones, la primera,
que en el Cédigo habfa confusién respecto de los términos --
rescisién con terminacidn; la segunda, que al igual que el -
de la locacién conduccifn, no se rescindfa el contrato, por-
la muerte de uno de los contratantes; y la tercera, que tam-
poco se rescindia el contratopor la transmisién a titulo sin
gular, como donacifn o compra venta del bien arrendado, ya -
que el contrato de arrendamiento subsistia salvo pacto en --
contrario, siendo ya una de las excepciones al principio de-
“res inter alios acta".

6.2. COMPARAC}ON CON LA LEGISLACION FRANCESA

Es importante tomar cn cuenta que el Cédigo Civil napo--
leb6nico es anterjor a nuestro primer C6digo Civil del Distri-
to Federal, asi las cosas, el C6digo Civil de Napole6n, es ba
s¢ del C6digo Civil Espafiol y en parte, del Cédigo Civil del-
Distrito Federal y territorios de la Baja California de 1870,
aunque este Gltimo tuvo influencias de otras legislaciones.
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El C6digo Civil Napole6nico fue aprobado y promulgado -
en marzo de 1803, el contrato de arrendamiento se encuentra-
ubicado en el libro III, tftulo VIII, del Cédigo, el contra-
to estd contenido en la siguiente forma:

* Capftulo I.- Disposiciones Generales.
* (Capitulo II.- Del arrendamiento de cosas.

Seccifn Primera.- De las reglas comunes a los arren
damientos de casas y bienes rurales,

* Seccifn Segunda,- De las reglas particulares de los
arrendamientos urbanos.

* Seccibén Tercera.- De las reglas particulares de los
arrendanientos r@isticos.

* (apfitulo III,- Del arrendamiento de obras y de in-

dustria,

* Seccibn Primera.- Del arrendamiento de los domésti-
cos y obreros.

* Seccibn Segunda.- De los portecadores por tierra y
por agua.

]

Secci6n Tercera.- De las obras por ajuste y a precio
alzado.

* (Capftulo IV.- De la aparceria de ganado,
Secci6n Primera .- Disposiciones Generales.
Secci6n Segunda,- De la aparceria simple de ganado.

Secci6n Tercera.- De 1a aparcerfa de ganado entre el
propietario y su arrendatario o colono aparcero.

1.- De la aparcerfa de ganado con el arrendatario,
2,- De la aparcerfa de ganado con el colono aparcero.

Capftulo V,-Del contrato llamado impropiamente apar-
cerfa ganadera.
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Como podemos apreciar, en el Cédigo Civil Napole6-
nico, se consideraba el arrendamiento de cosas y de o--
bras y aunque con el nombre de aparceria, a dicho con--
trato, es la raz6n por la cual .s6lo nos ocuparemos del-
arrendamiento de cosas, a fin de compararlo con el arren
damiento que contempla el C6digo Civil del Distrito Fede
ral de 1870. Ahora que debo aclarar que partiremos del-
‘C6digo Napolebnico, pues no tendria caso de que fuera --
de nuestro C6digo Civil de 1870, pues ya en el apartado
anterior fue tratado.

El cédigo Civil Napolefnico, comienza definiendo que
hay dos tipos de arrendamiento, el de cosas y el de obras.
Por su parte el C6digo Civil del Distrito Federal de 1870,
s6lo reconoce el de cosas; el Cédigo Civil Napolebnico, de
fine al arrendamiento de cosas como: "El contrato por el
cual una de las partes se obliga a hacer que la otra goce
de una cosa durante cierto tiempo y mediante un cierto --
precio que ésta se obliga a pagarle" (3).

Por su parte el Cédigo Civil del Distrito Federal de
1870, en su. articulo 3068 sefiala: "Se llama arrendamiento
al contrato por el que una persona cede a otra el uso o--
goce de una cosa por un tiempo determinado y mediante un-
precio cierto", como podemos ver, son definiciones simila
res, aunque con otras palabras.

Cabe apuntar, que el arrendamiento en el C6digo Civil
Napolefnico se le denomina inquilino si se trata de arren-

(3) Articulo 1709 del C6digo Civil Napolednico, tomado
del volumen IV de la parte 4a. de la obra: "Leccio-
nes de Derecho Civil" por Herri Mazeaud, Le6n Mazecaud
y Jean Mazeaud, editado por Ediciones Jur{dicas Euro-
pa-América, Argentina, Buenos Aires, 1965,
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damiento de un predio urbano, mientras que si es un arrenda-
miento de un predio rural, se le denomina arrendatario; en -
cuanto a la renta, se le llama alquiler si se trata del a---
rrendamiento de un predio urbano y renta si el arrendamiento
es de un predio rural, en caso del arrendamiento de bienes -
muebles se le denomina precio de la locacidn.

El C6digo Civil Napoleénico apunta que los arrendamien-
tos de bienes nacionales,los de municipios y los de estable-
cimientos pdblicos, estdn sometidos a reglamentos especiales
el C6digo Civil del Distrito Federal de 1870, sefiala que di-
cho arrendamiento serid regido por las ordenanzas adminis-
trativas.

El C6dige Civil Napolebnico, admite el arrendamiento --
tanto de bienes muebles como de inmuebles. En cuanto al a--
rrendamiento de inmuebles rurales &ste puede verificarse ce-
lebrando el contrato en forma verbal o escrita, segin el C6-
digo de Napoledn, por su parte, el C6digo Civil del Distrito
Federal de 1870, sefiala que si el monto de la renta pasare -
de 300 pesos anuales, el contrato debe otorgarse por escrito
pero si el predio arrendado fuere rfistico y el monto de la--

renta pasare de mil pesos anudles,el contrato debe otorgarse
en escritura pdblica.

El C6digo Civil Napolebnico, establece que si no habfa-
prohibido el arrendamiento, podfa &ste subarrendar y ceder -
su arriendo a otro en todo o en parte, la cliusula es de ri-
gor. El C6digo Civil del Distrito Federal de 1870, por el -
contrario, establece que el arrendatario no puede subarren--
dar sin el consentimiento expreso del arrendador, pero no se
fiala el C6digo nadaen cuanto a la cesifn del arrendamiento.
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En cuanto al arrendamiento de bienes de menores de edad,
el C6digo de Napole6n sefiala que les es aplicable lo esta---
blecido para las capitulaciones matrimoniales y de los dere--
chos respectivos. El Cédigo Civil del Distrito Federal de --
1870, s6lo se limitaba a sefialar que los arrendamientos cele-
‘brados por el mariao, el tutor, el albacea y a los demfs ad--
ministradores de bienes ajenos, se sujetarfan a los limites--
que la Ley ha fijado, por lo que toca a los arrendamientos ce .
lebrados por las personas autorizadas por los duefios de las--
cosas, objeto del contrato, tienen como limite el mismo conve

.

nio.

El C6digo Civil Napolebnico,define como obligaciones del
arrendador las siguiéntes, sin que se hubieren pactado, son--
por naturaléza del contrato:

1) Entregar al arrendatario la cosa arrendada,.

2) Mantener esa cosa en estado de servir para el uso
para el cual haya sido arrendada,

3) Hacer que durante el tiempo de arriendo, goce paci
ficamente de la misma el arrendatario, '

Mientras el C6digo Civil del Distrito Federal de 1870, --
sefiala - como obligaciones de tal cardcter al arrendador, las
siguientes:

1.- Entregar al arrendatario la finca arrendada con to
das sus pertcnencias y en estado de servir para el
uso convenido y si no hubo convenio expreso, para-
aquél que por su naturaleza estuviere destinada.
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2.- Conservar la cosa arrendada en el mismo estado du-
rante el arrendamiento, haciendo para ello todas -
las reparaciones necesarias. -

3.~ No estorbar ni embarazar en manera alguna el uso -
de la cosa arrendada, a no ser por causa de repara
ciones urgentes e indispensables.

4,- Garantizar el uso o goce pacifico de la cosa por -
todo el tiempo del contrato.

5.- Responder de perjuicios que sufra el arrendata-
rio por los defectos o vicios ocultos de la cosa,-
anteriores 2l arrendanmiento,

Como podemos v er, existen concordancias o similitudes -
entre las obligaciones con el nimero 1 del Cédigo Civil Napo
le6nico y la nimero 1 del C6digo Civil del Distrito Federal-
de 1870; entre la nGmero 2 del Cédigo Civil Napolednico y la
nlmero 2 del C6digo Civil del D.F. de 1870; entre la n@imero-
3-del Cé6digo Civil-NapéleéniCo y la ndmero 4 del C6digo Ci--
vil del D.F. de 1870. Pero las obiigaciones marcadas con el
nlimero 3 y 5 del Cédigo Civil del D.F. de 1870, tienen sus -
similares, pero no en este.enlistado.

Ahora bien, el C8digo Civil NapoleSnico, en cuanto a la
obligaci6én del arrendador de responder por los vicios ocul--
tos, la prolonga ya que si el arrendatario sufre alguna pér-
dida, el arrendador deberd indemnizarlo; pero en cuanto a la
reparacién, el mismo C6digo Civil Napole6nico establece que-
las que realice el arréndador, las debe sufrir el.arrendata-
rio, aunque le causen incomodidad,
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Pero no quedaba todo ello asf, porque el C6digo Civil -
Napoleénico, también sefiala que sila reparaci6n duraba més-
de cuarenta dias, debe disminuirse el precio del arriendo en
proporcién al tiempo y a la parte de la cosa arrendada de --
que se le haya privado al arrendatario. Ahora, si las repa-
raciones son de tal naturaleza que hacen inhabitable la loca
lidad arrendada, puede pedir el arrendatario la rescisifn --
del contrato.

Por su parte, el C6digo Civil del Distrito Federal de -
1870, da al arrendatario derecho a acudir ante un juez para-
que estreche al arrendador a cumplir con dichas reparaciones
en caso de no hacerlo, el arrendador es responsable de los -
dafios y perjuicios que le cause al arrendatario esta falta -
de oportunidad en las reparaciones,

Por dltimo, si la reparacién dura mis de sesenta dfas,-
o resultaba la pérdida de uso por causa de las reparaciones,
el arrendatario podfia pedir la rescisi6n del contrato.

El arrendador no puede variar la forma de la cosa arfeg
dada segfin el C6digo Civil NapoleSnico, y el C6digo Civil del
D.F. de 1870; &sta es otra disposicibn que ambos cédigos con-
tienen en idéntica idea, hasta con las mismas palabras,

El C6digo Civil NapoleSnico, sefiala que el arrendador no
estd obligado a garantizar al arrendatario por las perturba--
ciones que sufra por hechos de terceros, pero si se trata del
arriendo de un predio y la perturbacibn proviene del ejerci--
cio de una accibn, concerniente a la propiedad del fundo, tie
ne derecho el arrendatario a la disminucifn de la renta, siem
pre que la perturbacifn se le haya comunicado al srrendador,
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También establece que si el arrendatario es citado
- judicialmente por alg@n derecho que un tercero intentara
establecer sobre el predio arrendado, debe €ste citar al
arrendador como garantifa y debe ser apartado del juicio-
(SI1C).

E1l C6digo Civil Napole6nico, le determina al arren-
datario las siguientes obligaciones principales:

1) Usar la cosa arrendada como un buen padre de
familia y segfin el destino que se haya dado
por el arriendo, o segfin el uso que se presu-
ma de acuerdo con las circunstancias, a falta
de convenio.

2) Pagar el precio del arrendamiento en los tér-
minos pactados,

Por su parte, el C6digo Civil del D.F. de 1870, le
sefiala al arrendatario estas obligaciones:

1.- Satisfacer la renta o precio en el tiempo y
forma convenidos.

2.- A responder de los perjuicios que la cosa arren
dada sufra por su culpa o negligencia, o la de
sus familiares y subarrendatarios,

3.- A servirse de la cosa s6lo para el uso conveni-
do o conforme a la naturaleza de ella.

Como podemos apreciar,ila obligaci6n marcada con el
nGmero 1, del C6digo Civil Napolebnico, concuerda con la
nlmero 3 del C6digo Civil del DF de 1870, la ndmero 2 del C6di
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go Civil Napole6nico con la ndmero 1 del C&digo Civil del DR
de 1870, pero la obligacién ndmero 3 del C6digo Civil del DF
de 1870, tiene su equivalente, tres artfculos mis adelante.

Tanto el Cédigo Civil NapoleSnico, como el C6digo Civil
del DF, de 1870, dan facultad al arrendador. de rescindir el -
contrato si el arrendatario da un uso distinto al objeto a--
rrendado, del que se ha pactado o del que le vaya al objeto-
por su naturaleza propia.

El1 C6digo Civil Napoleénico, concuerda con el C6digo Ci-
vil del D.F. de 1870, en el aspecto de que si el arrendatario
ha recibido la finca con expresa descripci6én de la misma, de-
be devolverla en igual estado, salvo el menoscabo y el dete--
rioro que haya sufrido por el tiempo o fuerza mayor.

En cuanto a ia terminacién del contrato, el C6digo Civil
Napole6nico establece que el arrendatario cesa de pleno dere-
cho a la expiracién del término fijado cuando se ha hecho por
escrito, sin que sea necesario dar aviso, y el C6digo Civil -
del Distrito Federal de {370, también tiene el mismo sistema,

s6lo que no habla de dar aviso, sino de que sea sin necesidad
de desahucio,

Respecto a la T4cita Reconduccién, el C6digo Civil Napo-
ledénico, estima que esta figura juridica se presenta cuando-
a la terminaci6n del contrato hecho por escrito, el arrendata
rio permanece y es dejado en posesion del bien arrendédo, se-
fiala que se produce un nuevo arrendamiento, el cual se regula
por lo establecido por el C6digo, respecto de los arrendamien
tos celebrados en forma verbal, s6lo varfa del escrito, en --
cuanto a que no puede ser desahuciado el arrendatario, mis --
que observando los plazos de la costumbre del lugar,
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A todo ésto, el Cédigo Civil del D,F, de 1870, maneja -
la. Tdcita Reconducci6n en forma distinta, pues se contemplan
dos situaciones, la primera, si el arrendamiento es de un --
predio urbano, el contrato de arrendamiento no se tenfa por-
renovado, pero el arrendatario debfa pagar el tiempo que du-
rara en el predio despufs de terminado el contrato; la segun
da situacién se refiere al arrendamiento de un predio rdsti-
co, pues el contrato se renovaba por otro afio labrador.

La pérdida o destruccién del bien arrendado, da por re-
sultado que el contrato se resuelva, también por la falta de
cumplimiento del contrato por alguno de los contratantes, se
glin el C6digo Civil Napolebnico, ahora bien, el Cédigo Civil
del D.F. de 1870, de igual ferma, considera que si la cosa -
arrendada se pierde o se destruye, por caso fortuito o por -
fuerza mayor, el contrato se rescindird, asf, la dnica va---
riante es que la cosa arrendada se pierda por caso fortuito-
o por fuerza mayor. Por lo que toca al incumplimiento de al
guno de los contratantes, el (6digo Civil del D.F. de 1870,-
sefiala, o mejor dicho, enumera, causas de rescisif6n al arren
dador y al arrendatario,

En lo que respecta al principio '"RES INTER ALIOS ACTA",-
el C6digo Civil Napole®Snico, apunta que el comprador de una--
cosa arrendada, no puede desahuciar al arrendatario o inquili
no que cuente con un contrato por documento auténtico o cuya-
fecha sea cierta, a menos que se haya reservado ese derecho -
por el contrato de arrendamiento, en ese caso, el arrendador-
debe indemnizar al arrendatario o inquilino por los dafios y--
perjuicios que sufra, ademds, €ste debe avisarle con la ante-
laci6n usual en el lugar, ﬁero st el desahucio es de un pre--
dio rural, debe avisarle con un afio de anticipaci6n,
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Mientras el Cddigo‘Civil del D,F. de 1870, considera -
que el contrato no se rescinde por la transmisibm a tftulo -
universal de la cosa arrendada, salvo pacto en contrario, --
por lo que tampoco existe gran diferencia entre ambos c6di--
gos, s6lo que el C6digo Civil Napole6nico, establece que el-
comprador debe avisarle al arrendatario el desahucio, ademds
de seguir el sistema romanista de la indemnizacién al arren-
datario o al inquilino, por parte del arrendador.

El C6digo Civil Napolebnico, en la seccibn relativa a -
las Reglas ParticulaTes de los Arrendamientos Urbanos, con--
tiene normas un tanto sinpulares,como el que si un inquilino
no instala suficientes muebles en la cosa arrendada, puede--
ser desahuciado, salvo que pueda otorgar garantfa capaz de--
responder por el alquiler. Por otra parte, el subinquilino-
estd obligado para con el propietario del predio urbano, ob-
jeto del arrendamiento, hasta el monto del precio del alqui-
ler o subalquiler, del que pueda ser deudor, en el momento -
del embargo, y sin que pueda oponerle los pagos hechos con -
anticipacifn,

En cuanto a las reparaciones a cargo del inquilino, el-
Cédigo Civil Napole6nico, establece que serdn las de mera con
servacién, las designadas por la costumbre como tales.

Por su parte, el C6digo Civil del D.F. de 1870, no sefia
laba obligaci6n al arrendatario o inquilino, de hacer repara
ciones al local arrendado, s6lo estaba obligado a resbonder-
de los perjuicios que sufriera la cosa arrendada, por su cul
pa o negligencia, o 1a de sus familiares y subarrendatarios,

E1 C6digo Civil Napole6nico y el Cédigo Civil del D.F,--
de 1870, concuerdan en que el inquilino no estd obligado a --
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responder por afreglos,de defectos causados por el tiem-
po o por fuerza mayor,

Por otra parte, el arrendamiento de muebles para una
casa o edificio o una tienda, ) cualquiera otra vivienda,
‘'se considera hecho por la duraci6n ordinaria de las ca--
sas, edificios y otros, segln la costumbre del lugar, de
acuerdo al Cédigo Civil Napolebnico, mientras el C6digo-
Civil del DF de 1870, da igual tratamiento a este tipo -
de arrendamiento, s6lo que tiene un capitulo especifico-
para el arrendamiento de bienes muebles,

El C6digo Civil Napolefnico, considera que el arren-
damiento de un departamento amueblado, se considera hech)
por un afio, cuando se ha hecho a tanto por aflo, por mes -
cuando se ha hecho a tanto por mes; por dfa cuando se ha-
hecho a tanto por dia; si no se prueba que el arrendamiea
to se haya hecho por afio, por mes o por dia, el alquiler
se considera convenido seg@in la costumbre del lugar. Ade
mis, en este tipo de arrendamiento, el £6digo Civil Napo
le6nico, considera que opera la tdcita reconduccién, aho-
ra que el C6digo Civil del DF de 1870, no sefiala nada al-
respecto, de que si opera o no, pero ello se desprende de
lo que a ese respecto dispone ¢l C6digo, pues en cuanto a
ese tipo de arrendamiento, no hay disposicifn especifica.

El Cédigo Civil NapoleSnico, le fija al arrendatario
0 inquilino, una obligaci6n para el caso de que por un ip
cumplimiento suyo se rescinda el contrato, dicha obliga--
cifn es que debe pagar la renta durante el tiempo necesa-
rio para un nuevo arriendo, sin importar lo que deba pa-
gar por concepto de dafies y perjuicios.
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El C6digo Civil del D.F. de 1870, por el contrario, dis
pohe solamente que el arrendatario estd obligado a pagar los
dafios y perjuicios que le cause el arrendador.

Tanto el C6digo Civil Napoleb6nico como el Cé6digo Civil-
del D.F., de 1870, establecen que el arrendador no puede re--
solver el arriendo aunque declare que quiere ocupar pof si--
mismo la casa alquilada, claro, si no hay convenio en Contrg
rio, en caso de que asi fuere, debe dar aviso al arrendata--
rio o inquilino con la antelaci6n que se acostumbre en el lu
gar, segin el Cédigo Civil Napole6nico.

Respecto-a 1la seccifn segunda, relativa a las reglas --
particulares de los arrendamientos rfsticos, el Cédigo Civil
Napolednico, dispone que un arrendamiento de ese tipo, el --
cual se celebrd conm la condici6én de un reparto de frutos con
el arrendador, el arrendatario tiene prohibido subarrendar o
ceder el arriendo; a diferencia de ello, el C6digo Civil del
D.F. de 1870, establece que el subarriendo s6lo se puede cons
tituir, con la aceptacién expresa del arrendador. Ahora que
el CAdigo Civil Napole6nico, autoriza al arrendador, en caso
de incumplimiento del arrendatario, es condenado al pago de-
dafios y perjuicios &ue causé.

Respecto a que se diera a la finca arrendada una mayor-
cabida o menor de la que realmente tiene, no procede el au--
mento o reduccién de la renta, scgin el Cédigo Civil Napoled
nico, por lo qué toca al C6digo Civil del D.F. de 1870, sélo
permite la reducci6n de 1a renta, cuando los frutos que de--
biera producir la finca arrendada se pierden por un hecho di
recto o indirecto del arrendador.
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E1l C6d1go Civil Napole6n1co, al 1gua1 que el Cddlgo Ci-
vil del D.F. de 1870, establecen .1a ob11gac16n del arrendata
rio de poner en conocimiento al arrendador de toda usurpacién
de la finca. ‘

Nos parece singular la disposicifn del C6digo Civil Na--
poledniéo, respecto del derecho del arrendador a rescindir el
contrato, si el inquilino de una finca urbana no la amuebla-
suficientemente, el C6digo Civil Napolefnico, también dispo-
ne que el arrendatario que no-:ocupe la finca réGstica con su-
ficientes aperos o ganado necesario, 0 si abandona los culti
vos o no la cultiva como buen padre de familia (aquf vemos -
de nueva cuenta la influencia romanista), o da un uso distin
to al pactado o no cumple en general con el contrato, el a--
rrendador puede rescindir el contrato, debiendo pagar el a--
rrendatario los dafios y perjuicios que causé.

Pero en relaci6n a la reduccién del precio de la renta,
en el caso de que los frutos de la finca se pierdan por com
pleto o la mitad, en un arrendamiento por afios y que dicha-
pérdida sea por un caso fortuito, el arrendatario puede pe-
dir la reduccién de la renta, segln el C6digo Civil Napoled
nico, la citada rebaja se lleva a cabo al término del arrien
do, pero el juez puede dispensar al arrendatario en forma--

provisional, de pagar una parte del precio, en razén de la-
pérdida sufrida.

Como veiamos, el C6digo Civil del D.F. de 1870, sélo ad
mite la reduécién de la renta, si la pérdida proviene de un-
hecho directo del arrendador, o de un hecho indirecto del --
mismo, pero tamblén da derecho al arrendatario a pedir la re

baja, a hacer un pago parcial, a no pagar oala resc1sidn’-
del contrato,
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El C6digo Civil Napolebnico, ademds, dispone que si la
pérdida es menor de la mitad de los frﬁtos, el arrendador -
no puede pedir la reduccién de la renta, tampoéo puede pe--
dirla si los frutos se pierden cuando ya habian sido separa
dos de la tierra, salvo que tenga que darle una parte ali--
cuota al arrendador, de igual forma, tampoco puede pedir la
reduccién de 1a renta el arrendatario, si ya conociere la--
causa del dafio y existiere en la €poca en que se hizo el a-
rriendo, aunque se puede dar el caso de que se haya pactado
una estipulacién expresa a cargo del arrendatario para los-
casos fortuitos, pero s6lo refiriéndose a casos fortuitos--
extraordinarios,

Por otra parte, el C6digo Civil Napolebnico, sefiala que
los arrendamientos celebrados por escrito, se consideran he
chos por el tiempo necesario para que el arrendamiento reco
ja los frutos de la heredad arrendada. A este respecto, el
Cédigo Civil del D.F, de 1870, en el articulo 3137, define-
al afio labrador como el espacio de tiempo necesario, segln-
las circunstancias del terreno y las condiciones de la siem
bra, para cosechar los frutos, ya sea ese tiempo menor, ya-
sea mayor que el afio civil,

El C6digo Civil Napoleénico, establece que el arrenda-
miento de una finca cuyos frutos se recojan en el curso de-
un aflo, se considera hecho por un aiio; si los frutos se re-
cojen por estaciones, el arricndo sc considera hecho por es
taciones; si los frutos se recojen por hojas, se considera-
pactado por hojas.

El C6digo Civil Napoleénico, establece que el arriendo
de una finca rdstica no cesa al momento en que expira el --
término, sino por el aviso dado por escrito de uno de los--



contratantes al otro con seis meses de anticipaciQn,‘este -
sistema también se aplica para el caso de que en dicho a---
rrendamiento haya operado una tdcita reconduccién, con du-~
racién suficiente para recojer los frutos,

Por dltimo, el Cédigo Civil Napole6nico y el Cédigo Ci
vil del D.F. de 1870, establecen la obligacién del arrenda-
tario, de permitir al nuevo arrendatario, el uso de los alo
jamientos suficientes para el cultivo del afio siguiente, a-
sf como las obras pertinentes al caso.

6.3. CRITICA

En nuestro primer C6digo Civil del Distrito Federal, el
contrato de arrendamiento ha dejado de tener la concepcibn--
que tenfa en el Derecho Espafiol-Derecho Indiano, es decir, -
que deja de ser el contrato de Locacién Conduccién, dejan de
denominarse Locador y Conductor, para ser Arrendador y Arren
datario respectivamente,.

Ahora el contrato se parece s6lo al de Locacién Conduc-
ci6n de cosa; el C6digo de 1870 tiene una gran cualidad, la
de separar el contrato de arrendamiento del contrato de obras
y de prestacién de servicios, como podemos notar, el Cédigo--

de 1870 considera un solo contrato el de obras y el de presta
ci6n de servicios.

El C6digo de 1870 tiene errorcs en cuanto a usar indis--
tintamente términos como rescisidn y terminaci6én, error que--
como veremos, se sigue manteniendo hasta el (Adigo de 1928;--
pero cs de hacer notar que es mis concreto y especifico que--
lo dispuesto por el Derecho Espafiol-Derecho Indiano, Otro ---



error significativo es el relativo a fijarle un término a
los érrendamientqs por tiempo indeterminado, le fija tres
afios de Vida, entonces, es o no, un arrendamiento por tiem
po indeterminado.

En cuanto a las limitaciones para poder celebrar el
contrato, son las mismas que tiene en el Derecho Espafiol-
Indiano, s6lo que adaptadas a la época, limitaciones a --
servidores pdblicos, tutores, esposo o maridos y adminis-
tradores de bienes ajenos.

Otras innovaciones del C6digo Civil de 1870, son las
referentes a considerar el arrendamiento administrativo y
el subarrendamicnfo, esta figura jurfdica no la reglamen-
taba el Derecho Espafiol-Indiano en forma tan detallada co
mo el C6digo de 1870; de igual forma el C6digo de 1870, -
estahlece la prérroga del contrato. Por otra parte, tam-
bién detalla las causas por las cuales el arrendador o el
arrendatario pueden pedir la rescisién del contrato.

El C6digo de 1870, toma algunos aspectos del Cédigo
Civil de Napoleén, pues es' la base de otros cédigos civi-
les, aunque dicho C6digo guarda la tradici6én romanista; -
decfa que el Cddigo.de 1870, contiene aspectos del Cédigo
de NapoleGn como el de fijar un 1fmite de tiempo a las re
paraciones que deba realizar el arrendader en el bien a--
rrendado, pero no toma en cuenta las disposiciones-tales
como la que dispone que si el arrendatario no ocupa la --

finca urbana con suficientes muebles, puede ser desahucia
do. '

Bs de especial consideracidn, el que no se haya tomado
mis en cuenta el C6digo Francés, pues es bastante sistemati-
zado y completo, pero es comprensible, porque, al aparecer,



el C6digo Civil de 1870, s6lo habfan transcurrido tres afios
de 1la derrota del Segundo IA(m.perio'Mexicano, es decir, el de
Maximiliano, quien en 1866 es abandonado por el ejército --
francés, mismo que, en general, no dejd grato recuerdo al -
pafs, por razones que resulta ocioso mencionar.



CAPITULO VII
CODIGO CIVIL DEL DISTRITO FEDERAL DE 1884
7.1. DIFERENCIAS CON EL CODIGO ANTERIOR

Las diferencias en si, no son muchas, al grado de que-
en gran parte, el titulo vigésimo del libro 5 del Cddigo Ci
vil de 1884, en donde se encuentra reglamentado el contrato
de arrendamiento, es copia fiel de la redaccifn del Cédigo-
de 1870, pero es impbrtante ver cbmo estaba regulado el con
trato en el C6digo de 1884.

En cuanto a la distribuci6n de la reglamentacién del -
contrato en el Cédigo, estaba dividido en 5 capitulos, el -
primero se refiere a las disposiciones generales; el segun-
do se refiere a los derechos y obligaciones del arrendador-
y del arrendatario; el tercero contiene disposiciones rela-
tivas al modo de terminar el arrendamiento; el cuarto se rTe
fiere a las disposiciones especiales respecto de los arren-
damientos por tiempo indeterminado y el quinto contenfa dis
posiciones relativas al alquiler o arrendamiento de cosas -
muebles.

Esta distribucifn del contrato de arrendamiento es la
misma del C6digo de 1870. Asf, las cosas, seguiré la orga
nizaci6n del C8digo para comparar uno y otro C6digo y.defi
nir cada situac%én en particular.

En el Capftulo I referente a disposiciones generales,
no hay diferencia alguna con el CAdigo anterior, la defini
ci6n que sc da del contrato es la misma: "Se llama arrenda
miento al contrato por el que una persona cede a otra e¢l--
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uso o goce de una cosa por un tiempo determinado y mediante
un precio cierto", es significativo el hecho de que diga: -
"Se llama arrendamiento al contrato', en vez de decir, el -
contrato de arrendamiento es por el cual una persona cede a
otra el uso o goce de una cosa por un tiempo determinado y-
mediante un precio cierto.

La capacidad para celebrar el contrato era la general
es decir, que podfan celebrar el contrato de arrendamiento,
quienes podfan contratar, pero ello tenfa 4 limitantes, la-
primera limitante que era la referente a que no podfa dar--
en arrendamiento el que no fuere duefio de la cosa, excep---
ci6n a ello, es que no siendo duefio de la cosa, fuere auto-
rizado por el propietario para arrendarla; otra excepcifn a
la limitante enunciada era que ese contrato de arrendamien-
to fuere celebrado por disposicifn de la Ley.

En el caso de los contratos de arrendamiento constituf
dos por ministerio de ley, &stos se sujetaban a los limites
que la ley misma le fijaba al maridb, al tutor, al albacea,
y demds administradores de bienes ajenos. La segunda limi-
tante a la capacidéd para celebrar el contrato, se referfa-
a los copropietarios, al apuntar que un copropietario de co
sa indivisa, no podfa dar el bien en arrendamiento, sino --
con el consentimiento de los demds copropietarios o de quien
los representara.

La tercera limitante se referfa a que los jueces y cua-
lesquiera otros empleados pdblicos, no podfan tomar en arren
damiento por sf o por interpSsita persona, los bienes que de
bfan arrendarse en virtud del juicio o reparticidn en que hu
bieren intervenido,
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La cuarta limitante era la relativa a que los empleados
de establecimientos pliblicos no tomaran en arrendamiento los
bienes que pertenecfan a los mismos establecimientos pGbli--
cos, ya por ellos o por interpfsita persona,

Los contratos de arrendamiento podfan hacerse por el --
tiempo que conviniera a los contratantes, la Gnica excepcidn
a ello, eran los contratos de arrendamiento constitufdos por
ministerio de ley, que anteriormente sefialamos.

Por lo que toca a la renta, Bsta podfa ser fijada en una
suma de dinero o en otra cosa equivalente, lo Gltimo, siempre
que fuere una cosa cierta y determinada., En cuanto a la for-
ma del contrato, debfa ser por escrito cuando el monto de la
renta pasara de 300 pesos anuales, pero si se tratara del a-
rrendamiento de una finca rfistica y el monto de la pensifn -
rentfstica pasare de mil pesos anuales, el contrato debfa o-
torgarse en escritura pdblica. Por lo que respecta al arren
damiento de los bienes nacionales y de cualquier estableci--
miento pGhlico, dicho arrendamiento se debfa regir por orde-
nanzas administrativas., Por Gltimo, también admite el arren
damiento derechos de usufructo y de servidumbre.

El capftulo segundo, que era el rclativo a los derechos
y obligaciones del arrendador y del arrendatario, tampoco --
presenta variaci6én alguna respecto al C6digo de 1870, salvo-
en un artfculo, que se refierc a la forma de pago, situacibn
que, liegado el momento, comentaré,

El arrendader tenfa fijadas como obligaciones, aunque no
estuvieren pactadas, cinco: 1a primera se referfa a entregar-
al arrendatario la finca arrendada con todas sus pertenencias



y en el estado de servir para el uso convenido, si no fuere
asf, el uso serfa el que admitiera por su propia natutraleza
el'objeto arrendado. La segunda, era relativa a conservar-
la cosa arrendada en el mismo estado durante el arrendamien
to, realizando para ello todas las reparaciones necesarias.
La tercera trata de el no estorbar, ni embarazar en manera
alguna el uso de la cosa arrendada, a no ser por causa de -
reparaciones urgentes e indispensables. La cuarta, a garan
tizar el uso o goce pacifico del bien arrendado por el tiem
po del contrato, Y la quinta es la relativa a responder de
los perjuicios que sufra el arrendatario por vicios redhibi
torios anteriores al arrendamiento., Ademds de estas obliga
ciones, tenfia la de entregar la cosa en el tiempo convenido
si no lo hubiere sido, luego que se le requiera el arrenda-
tario, Tampoco podia mudar la forma de la casa arrendada,-
ni intervenir -en el uso de la misma durante el arrendamien-
to, salvo que se tratara de hacer reparaciones urgentes e--
indispensables. Debia pagar las contribuciones impuestas a
la finca; salvo convenio en contrario. Tenfa que devolver-
el saldo a favor del arrendatario, si lo hubiere al término
del arrendamiento, salvo que tuviere algfin derecho en con--
tra del arrendatario; en este caso debia depositar judicial
mente el saldo en cuestidn. Y a permitir el uso de la tie-
rra o edificios, al terminar el arrendamiento para la reco-
leccifn y aprovechamiento de los frutos,

El arrendatario tenfa las siguientes obligaciones: La-
primera la de pagar la renta en tiempo y forma convenidos;-
la segunda a responder de los perjuicios que sufriera 1la co
sa arrendada, por su culpa o negligencia o de sus familia--
res y subarrendatarios; la texcera, de servirse de la cosa-
solamente para el uso convenido o confsrme a la naturale:za
de la misma; la cuarta, a responder del incendio de la fin-
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ca arrendada, a no ser que proveniere por caso fortuito, --
fuerza mayor o vicio de construccifn. La quinta, a ponery-
en conocimiento del propietario, en el menor tiempo posible
toda usurpacién o novedad dafiosa que otro haya hecho o abier
tamente preparara en la cosa arrendada, tambifn la necesidad
de reparaciones urgentes; la sexta a no variar la forma de -
la cosa arrendada, sin consentimiento escrito del arrenda--
dor, si lo hiciera al devolverla, la entregari tal como la -

»

recibif; la séptima, a devolver la finca al concluir el a---

rriendo, tal como se le entregl, si fue hecho con expresa --
descripcién de las partes de que se compone la cosa; la octa
va, a devolver la cosa arrendada al concluir el contrato; no
pudiendo retenerla bajo el pretexto de haber realizado mejo-
ras Gtiles, aunque puede separarlas del bien arrendado, mis-
no, cobrarlas, la separacién de las mejoras se efectuaba si-
no causaba danos al bien arrendado; la novena, si se trata--
del arrendamiento de una finca riistica y cuyo contrato se --
encuentre en el dltimo ciclo agricola, debe permitir a su su
cesor el barbecho de las tinrras que tenga desocupadas,

En cuanto al pago de la renta, habfa disposiciones espe
ciales que es importante considerar. Primero el arrendata--
rio no estaba obligado a pagar la renta, sino desde el dfa -
en que recibia la cosa arrendada, La renta debfa ser pagada
por el arrendatario, en los plazos convenidos, pero si no lo
estuvieren, sc pagaria por meses vencidos si el predio arren
dado era urbano y por semestres vencidos, en el Cédigo ante-
rior, cstablece que debe ser por tercios vencidos, si el pre
dio fuere rdstico, El arrendatario que no hubjere pagado una
renta, no tenfa derecho a exigir ¢l cupplimiento del contra-
to, estaba obligado a pagar la renta desde que recibfa la co
sa hasta que la entregara al arrendador, El arrendador te--
nfa derecho de preferencia para el pago de la renta y demds-
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cargas del arrendamiento, sobre los muebles y utensilios del
arrendatario, que existiera dentro de la cosa arrendada, o -~
sobre los frutos de 1a cosecha si el predio arrendado fuere-
rfistico. Ahora que si la renta se debfa bagar en frutos y--
el arrendatario no hiciere ei pago oportunamente, estari o--
bligado a pagar en dinero el mayor precio que tuvieron los -
frutos, en el tiempo convenido para el pago.

Por lo que toca al impedimento de uso del bien arrenda-
do, s6lo era permitido al arrendador, en el caso de repara--
ciones urgentes y necesarias; por si por caso fortuito o ---
fuerza mayor se impedia totalmente el uso de 1la cosa arrenda
da el arrendatario, no se causaba renta mientras durara el -
impedimento, Si se impedia parcialmente el uso de la cosa,-
el arrendatario podfa pedir una reduccifn parcial de la ren-
ta a juicio de periios, esta reduccidn parcial y la no causa

-cibn de renta, se debfan observar, salvo que se conviniera -
lo contrario,

Si la privaci6n del uso era originada por eviccién del-
bien arrendado no se causaba renta, y si el arrendador fuere
poseedor de mala fe, debfa responder de los dafios y perjui--
cios.

Si la pérdida del uso fuere parcial o total, con motivo
de reparaciones que realizara el arrendador podfia optar el -
arrendatario por el no pago de la renta, la reduccién parcial
de la renta, 1la rescisifn del contrato o ya hecha la repara-
c¢ién, continuar en el afrendamiento, pagando la misma renta,

La rescisi6n del contrato se pedia cuando la pérdlda de
uso fuere total o cuando si fuere una pérdida de uso parcial,
si 1a reparacx@n que hiciera al bien arrendado el arrendador



durara ms de dos meses, En cuanto a la imprevisin, el a-
rrendatario de finca rdstica no podfa pedir la reduccién de
rentas o esquilmos de la finca, perd si la pérdida sobreve-
nfa, causada directa o indirectamente por el arrendador, po
dfa el arrendatario optar entre el no pago de la renta, el-
pago parcial de la renta y la rescisién del contrato, ade--
mis el pago de dafios y perjuicios,

En el C6digo de 1884 la figura del subarriendo no podia
constituirse sin el consentimiento del arrendador, si se lle
vaba a cabo el subarriendo sin el consentimiento del arrenda
dor, el arrendatario y el subarrendatario respondfan solida-
riamente por los daﬁoé y perjuicios ocasionados. Si la auto
rizaci6n del arrendador hubiera sido concedida en el contra-
to, el arrendatario era responsable al arrendador como si --
contjnuara en el uso; pero si el arrendador aprobaba el con-
trato de subarriendo, el subarrendatario quedaba subrogado--
en los derechos y obligacidnes del arrendatario; si el sub--
arrendatario no cumplfa con dar al bien subarrendado el uso-
en la forma convenida, el arrendador podia rescindir el con-
trato, '

Por lo que hace al capftulo III relativo al modo de tei
minar el arrendamiento, cambia en ciertos aspectos; el prime
ro es en cuanto a que desaparece el término, afic labrador, -
que se rvefiere al lapso de ticmpo necesario para la siembra-
y cosecha de los frutos, lapsc quc podia ser mayor o menor -
que el afio civil, €sto por caracteristicas propias del terre
no y de la siembra. También cambian en ciertos artfculos, -
términos como constitucional por respectiva, refiriéndose a-
una ley, situacién que, llegado su momento, sefialaré,



En este capfitulo se apuntaba como formas de terminar el
arrendamiento, las siguientgs:

1.- Por haberse cumplido el plazo fijado en el contra
to o satisfecho el objeto para el que {ue arrenda
da la cosa.

. 2.- Por convenio expreso,
3.- Por rescisi6bn,
4.- Por nulidad.

El arrendamiento sujeto a un tiempo determinado, conclu-
fa el dia fijado, sin necesidad de desahucio, Si no estuvie-
re sujeto 2 un tiempo determinado, el arrendamiento, conclufa
éste a voluntad de cualquiera de las partes, €sto lo veremos-
cuando se trate el capitulo 1IV.

Las causas consideradas en el C6digo por las cuales el -
arrendador podfa pedir la rescisifn del contrato de arrenda--
miento, son las siguientes:

1.- Por falta de pago de la renta,
2.- Por usar la cosa arrendada en forma distinta a la -
convenida o0 al uso que le sea propio por su natura-

leza.,

3.- Por el subarrendamiento hecho por el arrendatario -
sin el consentimiento del arrendador.



Cabe ayuntar'que, en caso de que la rescisién fuere por
jncumplimiento del contrato, por parte del arrendatario, €s-
te debfa pagar la renta por todo el tiempo que corra hasta -
celebrarse otro contrato, amén de que debia de pagar los da-
fios y perjuicios que le hayan causado al propietario.

Pero el arrendador no podfa rescindir el contrato, por-
que quisiera o necesitara la cosa arrendada para su propio -
uso, s6lo podia hacerlo si asf lo hubiere pactado en el con-
trato.

El arrendatario, por su parte, podia pedir la rescisi6n
del contrato por las siguientes causas consideradas en el C6 -
digo:

1) Si el duefio no entregaba la cosa en el tiempo y lu-
gar convenidos o al requerimiento que le hiciere el
arrendador, en este caso podfa ademis reclamar da--
fios y perjuicios al arrendador,

2) Si el arrendador no cumpliere con hacer las repara-
ciones necesarias para el uso de la cosa, si no op-
tare por rescindir el contrato, podia ocurrir ante-
un juez, a fin de que éste obligara al arrendador a
realizar las reparaciones.

3) Por pérdida de uso totul o parcial del objeto arren-
dado en el caso de que ésta fuese parcial y durara -

mis de dos meses,

4) Por privacidn del uso.

5) Si el arrendador se oponfa, sin motivo fundado, al
subarrendamiento.



El C6digo de 84 también enumera como causas de resci--

sién:

RPN

Si la cosa se destruye totalmente por caso fortui-
to o fuerza mayor,. salvo convenio en contrario,

Si la cosa se destruyere parcialmente ecn este caso
el arrendatario podfia optar entre rescindir o pe--
dir la reparacién al arrendador.

El arrendamiento que celebré el arrendador, que con
prd el bien arrendado con pacto de retroventa, por-
un plazo mayor al sefialado para que se llevara a ca
bo el retracto, quedaba rescindido de plenc dereche
al llevarse a efecto el retracto y el arrendatario-
tenfia el derecho a demandar al arrendador dafios y -
perjuicios,

Por expropiacién, debiendo ser indemnizados ambos -
contratantes por el expropiador, en los términos de
la ley respectiva,

S5i el bien arrendade era vendido durante el arrendamien-
to, subsistia &ste, si la transmisién se llevaba a cabo por -
ejecucidn judicial, también subsistian los contratos, a menos
de que el contrato apareciera que fue celebrado dentro de los
60 dias anteriores al secuestro de la finca, en cuyo caso el-
arrendatario podfa ser “despedido".

Respecto al pago de rentas, habla las siguientes reglas:
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1.- El arrendatario tenfa la obligacifn de pagar al
nuevo propietario la renta estipulada en el con
trato, desde la fecha en que se le hubiere otor
gado el correspondiente tfitulo de propiedad, --
aGn cuando alegare haber pagado al primer pro--
pietario.

2,- Se exceptuaba de lo anterior al arrendatario que
hubiere adelantado en rentas al primer propieta-
rio, siempre que tal adelanto constatare en el -
contrato, °

3.~ S8i pagd el arrendatario rentas de acuerdo a la--
primera regla, podfa reclamarlas al primer arren
dador.

En cuanto a la tféicita reconduccién, al presentarse en el
caso de un arrendamiento de finca rdstica, el contrato se ve-
fa renovado por otro afio y si la finca fuere urbana no se te-
nfa por renovado, pero el arrendatario debia pagar la renta--
por el lapso que durara aGn en la finca.

En el capftulo IV relativo a las disposiciones especia--
les respecto de los arrendamientos por tiempo indeterminado,-
fue reducido de 6 artfculos a s6lo 2 y sefialan que los arren-
damientos celebrados sin haberieg determinado temporalidad,--
terminaban a voluntad de cualquiera de las partes, previa no-
tificaci6n judicial a la otra; si el predio arrendado fuere -
urbano, la nuti%icacién de dar por terminado el contrato, de-
bfa ser hecha con dos meses de anticipacién, pero si fuere --
riistico, seri con un aflo de anticipaci6n, El arrendatario --

estaba obligado a fijar cédulas y a mostrar el interior de la
casa,
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En cuanto al capitulo V referente al arrendamiento de--
cosas muebles, no cambié en nada respecto al C6digo ante«~--
rior, fue transcrito pof completo; lo m4s relevante es que--
estd inscrito en &1 la caracteristica de que deben ser no --
fungibles las cosas muebles, para que pueda ser materia del-
contrato; asi como que también deben estar en el comercio,--
Al arrendamiento de cosas muebles les eran aplicables las --
disposiciones contenidas en los anteriores capitulos, salvo-
1o que no fuera compatible con la naturaleza de los objetos.

El arrendamiento de cosas muebles, conclufa al plazo --
convenido, o al terminarse el uso al que hubiere sido desti-
nada 1a cosa; si no se determinaba el uso, el arrendatario -
la podfa usar para lo que &l quisiera y el arrendador sélo -
podia reclamarla cinco dfas después de celebrado el contrato.

Si 1a cosa arrendaba por afios, meses, semanas o dias,--
la renta se pagaba al vencimiento de cada uno de esos térmi-
nos el que se hubiera escogido. Si el contrato se celebrd--
sujeto a término, la renta se debia pagar al vencerse el pla
20, pero aunque el arrendatario devolviese la cosa antes del
tiempo convenido, cuando se ajusté a un solo precio, estaba-
obligado a pagar fntegro el monto de la renta. Pero si el -
arrendamiento se habfa ajustado por perfodos de tiempo, el -

arrendatario debfa pagar los perfodos de tiempo corridos has
“ta la entrega.

Ahora, que en caso de que el arrendamiento se hiciere -
por tiempo fijo, y los perfodos s6lo se fijaron como plazo -
para el pago, el arrendatario estaba obligade a 1la totalidad
del precio,
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7.2, COMPARACION CON LA LEGISLACTON ESPARQLA

E1l CAdigo Civil Espafiol data de 1890, dicho ordenamien-
to continGa en vigencia hasta hoy, pero se ve complementado-
por leyes posteriores.

El primer rasgo de distincidén que apraciamos, es que el

C6digo Civil Espaﬁol; ubica bajo el rubro de arrendamiento, -
" a un contrato similar al de Locacién Conducci6n, que tuvo a-
plicacién en la época anterior, no debiera extrafiarnos, ya -
que el pueblo espafiol es muy tradicionalista, E1 C6digo Ci-
vil Espuiiol, tiene organizado el contrato en el siguiente --
sistema:

* Capftulo I.- Disposiciones Generales.

* {apftulo II.- De los arrendamientos de fincas rds-
ticas y urhanas.

* Seccibn la.- Disposiciones Generales.

* Seccidn 2a.- De los derechos y obligaciones del a-
rrendador y del arrendatario.

Secci6n 3a.- Disposiciones especiales para los arren
damientos de Predios Rdsticos,

* Seccibn da.- Disposiciones Especiales para el Arren
Junicnto de predios urbanvs.

* Capftulo IIT.- Del arrendumiento de obras y servi-

cios,

* Seccifn ja.- Del servicio de criados y trabajadores
asalariados.

* Seccidn 2a,- De las obras por ajuste o precios al-

zados,
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* Secci6n 3a.- De los transportes por agua y tie-
rra, tanto de personas como de cosas,

Asf en el arrendamiento de cosas, uno de los contratan-
tes se obliga a dar al otro el goce o uso de una cosa por --
tiempo determinado a cambio de un precio cierto, como vemos,
no hay gran diferencia al C8digo de 1884, tampoco en cuanto-
a las denominaciones de los contratantes, si se trata de un-
arrendamiento al que se refiere el C6édigo Espafiol, el cual,-
ademds, sefiala una condicién esencial del contrato, que los-
bienes fungibles no pueden'ser materia del contrato, situa--
cién también contemplada porel C6digo de 1884, aunque no es-
té en el capftulo de Disposiciones Generales.

En cuanto a la capacidad para celebrar el contrato, era
la general para contratar, segln el C6digo Civil Espafiol, pe
ro no decfa nada respecto a que s8lo puede dar un bien en --
arrendamiénto, el que fuere el duefio, como lo determina el--
Cédigo de 1884,

La capacidad para celebrarlo estaba limitada en el Cadi
go Espafiol, para los padres o tutores respecto de los bienes
de los menores o incapacitados a su cargo, asi como para los
administradores de bienes que no tuvieran poder especial, to
dos ellos, no podian dar e¢n arrendamiento, los bilenes por un
tiempo determinado que excediera de 6 afios.

El Cﬁdigo Espafiol admitfa al igual que el C6digo de 1884
el arrendamiento de derechos como el usufructo,

También consideraba el Cddxgo Espafiol que s6lo surtIa e-
fectos respecto de un tercero, si estaba inscrito el contra--
to en el Registro Pdblico de la Propiedad,
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En cuanto al subarrendamiento, el C6digo Espafiol lo con
sideraba permitido siempre que no estuviera prohibido en el -
contrato, en caso de no estar prohibido, el arrendatario po-
dia subarrendar todo o en parte, sin perjuicio de su respon-
‘sabilidad al cumplimiento del contrato, para con el arrenda-
dor; mientras que en el C6digo Civil de 1884, el subarrenda-
miento podfa constituirse s6lo por la aceptacién que del mis
mo hiciera el arrendador,

Los dos c6digos consideran que el subarrendatario se o-
bligaba en relacifn al arrendatario en sus obligaciones.

El C6digo Espafiol le determinaba al arrendador las si--
guientes obligaciones principales:

N

1.~ Entregar al arrendatario la cosa, objeto del con-
trato,
2.- A hacer en ella, durante el arrendamiento, todas-

las reparaciones necesarias, a fin de conservarla
en estado de servir al uso a que ha sido destina-
da,

3.- A mantener al arrendatario en el goce pacifico del
arrendamiento, por todo el tiempo del contrato.

Por su parte, el C6digo de 1884, en su artfculo-3082, --
sefialaba las siguientes oblig%ciones principales al arrenda--
dor:

1) A entregar al arrendatario la finca arrendada con
todas sus pertenencias y en estado de servir para
el uso convenido, si no para aquél a que, por su-
naturaleza, estuviera destinado.
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2) A conservar la cosa arrendada en el mismo estade
durante el arrendamiento, haciendo, para ello, -
todas las reparaciones necesarias,

3) A no estorbar ni embarazar, en mapera alguna, el
uso de la cosa arrendada, a no ser por causa de-
reparaciones urgentes e indispensables.

4) A garantizar el uso o goce pacifico de la cosa,-
por todo el tiempo del contrato. '

5) A responder de los perjuicios que sufra el arren
datario por los defectos o vicios ocultos de la-
cosa, anteriores al arrendamiento,.

Comc podemos ver, el C6digo Espafiol y el C6digo de 1884
concuerdan en las obligaciones marcadas con los nmero 1 y 2,
la ndmero 3 del Espafiol con la ndmero 4 del C8digo de 1884,-

pero'las obligaciones contenidas en los nimero 3 y 5 del de-
1884, no.

El arrendatario tiene como ohligaciones principales en-
el C6digo Civil Espafiol:

1.- Pagar el precio del arrendamiento en los términos
convenidos,

2,- A usar de la cosa arrendada como un diligente pa-
dre de familia, destinfindola al uso pactado, y si
no, al que vaya de acuerdo a su naturaleza,

Mientras que en el Cddigo de 1884, e) arrvendatario tenfa
como obligaciones principales:
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1) Satisfacer la renta o precio en el tiempo y for-
ma convenidos.

2) A responder de los perjuicios que la cosa arrenda
da sufra por su culpa o negligencia o la de sus -
familiares y subarrendatarios.

3) A servirse de la cosa, solamente para el uso con-
venido o conforme a la naturaleza de ella.

Como podemos apreciar, las obligaciones marcadas con los
nimeros 1, tiene concordancia entre si, la ndmero 2 del C6di-
go Espafiol, con la némero 3 del Cédigo de 1884, s6lo la marca
da con el ntmero 2 del mismo ordenamiento, no tiene equivalen
te en el C6digo Civil Espafiol.

Por lo que toca a la Rescisién del Contrato, el C&digo -
Civil Espafiol no sefiala en qué casos se podia rescindir, si-
no que ello quedaba supeditado al incumplimiento de uno o am-
bos contratantes. Situacibn que era distinta en nuestro C6di
go de 1884, en el que, ademis, se contemplaban causas por las
cuales el arrendador o el arrendatario podfan pedir la resci-
si6n del contrato.

En cuanto a los arreglos o reparaciones del bien arrenda
do, por parte del arrendador, c! (6digo Espafiol, sefialaba que
dehfa continuar el contrato, aunque le resultara molesto al -
arrendatario, si 1la reparacién duraba mfs de 40 dias, deberfia
disminuir el monto de la renta, de acuerdo a la molestia, pe-
ro si la obra hacfa inhahitable la parte que el arrendatario-
y su familia necesitaban, podfa pedir $&ste, la rescisifn del-
contrato.
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Ahora bien, en cuanto a ese aspecto, el C6digo de 1884
establecia que el arrendador debia realizar dichos arreglos
pero si se impedfa el uso de la cosa parcialmente, podfa pe
dir el arrendatario, una reduccién parcial de la renta a --
juicio de peritos; si se impedia el usc total, no se causa-
ba ninguna renta, pero si la reparacidén durara mis de dos--
meses, el arrendatario podfa pedir la rescisién del contra-
to, pero si no pedfa la rescisidén, hecha la reparacifn, con
tinuaba .en el uso de la cosa, pagando la misma renta hasta-
que terminara el plazo del arrendamiento, Por filtimo, los-
arreglos que hiciere el arrendador al objeto arrendado, el-
C6dige Espafiol sefialaba que si no se hubiera convenido al--
respecto, se harfa de acuerdo a la costumbre del pueblo.

El C6digo Espafiol y el C6digo de 1884, consignan 1la o-
bligacifn de poner en conocimiento del propietario en el me
nor tiempo posible, toda usurpacibn novedad dafiosa. También
hay concordancia en el aspecto de que el arrendatario debe-
devolver la finca arrendada al concluir el arrendado, tal -
como la recibif, salvo el menoscabo por el tiempo o por cau
sa inevitable, el C6digo de 1884, s6lo tiene una variante -
al respecto, al sefialar como condici6n para lo anterior, el
que el arrendatario haya recibido la finca con cxpresa des-
cripcifn de sus partes.

Otra concordancia entre dichos ordenamientos, es la re
ferente a los arrendamientos sujetos a término, en cuanto a

que concluyen el dfa prefijado sin necesidad de requerimien
to o desahucio,

Es importante anotar que el C6digo Civil Espafiol, ha~
bla de desahucio, sin importar si es consccuencia de la ter
minacién o la rescisifn del contrato, asf las cosas, sefiala
las sigulentes causas de desahucio:
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]j Habei expirado al término convencional o época
de cosecha.

2) Falta de pago.

3) Infraccién de cualquiera de las condiciones esti
puladas en el contrato.

4) Usar la cosa, en usos o servicios no pactados que
la hagan desmerecer o no sujetarse & su uUso, -~--
Mientras qﬁe el C6digo de 1884, sefialaba los mo--
dos de terminar el contrato de arrendamiento, se-
flala también, las causas por las cuales el arren-
dador y el arrendatario podfa pedir la rescisién
del contrato, asi no todo el aspecto de rescisibn
quedaba reducido al incumplimiento de los contra-
tantes.

En el C6digo Civil Espaiiol, no tiene igual aplicacién--
que en el C6digo de 1884, el principio: "res inter alios ac-
ta", porque si una persona adquirfa un bien arrendado, podia
pedir la terminacidén del contrato, salvo pacto en contrario,
y lo dispuesto en la ley hipotecaria, el arrendatario tiene-
en este caso, derecho a recoger los frutos, si los hubiere o
los dafios y perjuicios que se le causen.

E1 C6digo Espafiol sefiala que el arrendatario podfa recla
mar las mejorias hechas al bien arrendado, el de 1884, al res
pecto, establece que el arrendatario no podfa cobrar las mejo
ras Gtiles y voluntarias hechas sin autorizéciﬁn del arrenda-
dor, pero podia llevirselas, si al separarlas..no se deterio-
raba el objeto arrendado; como podemos ver, el C68digo Espaficl
utiliza el término reclamar, que es muy ambiguo, pues no se--
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sabe si pueden ser cobradas al arrendador las mejoras o bien
separarlas,

En cuanto al lugar de pago, el C6digo Espafiol, sefiala -
que si no se pact8 éste, seria el del domicilio del deudor--
: (afrendatario) y de acuerdo a la costumbre del lugar, el de-
1884,Vdetermina también que en caso de no determinarse el lu
gar de pago, serd el del deudor.

La imprevisién en cuanto al arrendamiento de una finca-
rﬁstica, era tratada por el Cédigo Civil Espafiol, en el sen-
tido de que no tenfa derecho el arrendatario de pedir una re
duccién de la renta por esterilidad o pérdida de los frutos-
por caso fortuito extraordinario,

El C6digo Civil del D.F, de 1884, no le daba igual tra-
tamiento, sino determinaba que el arrendatario no tenfa dere
cho de exigir una disminuci6n de la renta, si durante el a--
rrendamiento se perdian en todo, 0 en parte, los frutos o es
quilmos de la finca,

Si 1a duraci6n del contrato de arrendamiento, de una fin
ca rﬁstica no se determinaba, serfa su duracién de un afio a--
gricola, ésto, segin el C6digo Espafiol; el de 1884, determina
ba, por el contrario, que la duracifn de tales contratos fue-
ren de finca rdstica o de finca urbana, conclufan a voluntad-
de cualquiera de las partes, previa notificacifn judicial he-
cha al otro contratante, con dos meses de anticipacién si la-
finca fuera urbana y un aflo, si la finca fuere rfistica,

En cuanto a la forma del contrato, el C6d1go Civil Espa-

flol, establecia que st recala sobre inmueble por mds de 6 a--
fios, dehia ser documento pﬂblico.
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Por su parte, el C6digo de 1884, que fuese el contrato
por escrito, cuando el monto de la renta pasara de 300 pe--
' sos anuales y en escritura pdblica, si el predio fuese ris-
tico y el monte de la renta ﬁasara de mil pesos anuales.

7.3. CRITICA

El C6digo de 1884, repite en gran parte el texto del an
térior C6digo, en su parte del contrato de arrendamiento, pe
ro el C6digo de 1884, tiene s6lo unos cuantos cambios en ---
cuanto a lo dispuesto en el ordenamiento civil anterior,

El primer cambio que encontramos, es la desaparicién --
del concepto del afio labrador, El segundo cambio es el refe
rente a los arrendamientos por tiempo indeterminado, en cuan
to a que dej6 de fijdrseles una duracién de tres afios como -
miximo, para que el contrato terminara a voluntad de cual---
quiera de los contratantes,

Los anteriores eran o son, los cambios mds significati-
vos, de un Cédigo a otro, los demis cambios son en cuanto a-
cambiar una palabra por otra, o a afiadir "salvo convenio en-
contrario" al texto original de algunos artfcules,

La repetici6n de gran parte del texto del C6digo de 1870
pudiera deberse a que no era muy comn el uso del contrato de
arrendamiento en la época, amén de los problemas que habfa du
rante el primer& y ségundo pefiodos presidenciales del Gene--

ral Porfirio Diaz, incluso, del perfodo intermedio del gobier
no de Manuel Gonzdlez,



Por lo que toca al C6digo Civil Espafiol, diremos que es
una adaptacifn del Cddigoicivil Francés, el Cddigo Civil Es-
pafiol data de 1890 y‘tiene algunas concordancias con el C6di
go de 1884, como la de sefialar un plazo miximo de dos meses-
a lo que deben tardar las reparaciones pof parte del arrenda
dor, el bien arrendado; otra concordancia era la de disponer
qﬁe si se impedia el uso total del bien arrendado por causa-
de reparaciones que deba realizar el arrendador, no se causa
ba renta. ‘

Lo mds importante del Cédigo Civil Espafiol es el seflalar
que s6lo causaba efectos respecto de terceros, el contrato --
que estaba inscrito en el Registro Pdblico de la Propiedad.
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CAPITULO VIII
CODIGO CIVIL DEL DISTRITO FEDERAL DE 1928
8.1. DIFERENCIAS CON EL CODIGO ANTERIOR

La primera diferencia que encontramos entre el c6digo -
anterior y el actual, es en cuanto a la organizaci6n del con
trato dentro del cdédigo mismo, en el C6digo de 1884 el con--
trato estd organizado as{;

*  Capitule I,.,- Disposiciones Generales.

* Capitu19 II.- De los derechos y obligaciones del
arrendador y del arrendatario.

* Capftulo III,- Del modo de terminar el arrendamien
to.

* (Capftulo IV,- Disposiciones especiales respecto de
los arrendamientos por tiempo indeterminado.

* Capitulo V,- Del alquiler o arrendamiento de cosas
muebles. '

Es importante anotar que la misma organizaci6n del com-
trato, la tiene el C&digo de 1870,

Por su parte, el C8digo de 1928, lo organiza de esta --
forma;

* Cap@tulo I,~ Disposiciones Generales,

& Cap;tulo IT.+ De los derechos y obligaéiones del a-
rrendador.,
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* Capitulo IIT.- De los derechos y obligaciones del
arrendatario.

% cCapftulo IV,- Del arrendamiento de fincas urbanas.
* Capftulo V.- Del arrendamiento de fincas rdsticas.
* Capftulo VI.- Del arrendamiento de bienes muebles.

* Capftulo VII.- Disposiciones especiales respecto de
los arrendamientos por tiempo indetgrminado.

t Capftulo VIII.- Del subarriendo.

- % Capitulo IX,- Del modo de terminar el arrendamiento.

Como podemos ver, es mds completa la nueva o actual re-
glamentaci6n del contrato, asf como también, mds ordenada.

Respecto a la definicidn del contrato, cambif en su re-
daccién, el Cdédigo de 1884, decfa, en su artfculo 3068, "Se-
llama arrendamiento al contrato por el que una persona cede-

a otra el uso o goce de una cosa por un tiempo determinado y
mediante un precio cierto',

Por su parte, el Cédigo de 1928, en su artfculo 2398, -
se limita a sefialar: "Héy arrendamiento cuando las dos par--
tes contratantes se obligan recfprocamente, una a conceder -
el uso o goce temporal de una cosa y la otra a pagar por ese
uso, un precio cierto"”. Podemos apreciar que s6lo cambia 1la
redacci6n de ambas definicjones, el Cddzgo actual, adiciona
que el arrendamiento de casas hab1tac16n no puede exceder de
10 afios, el de una finca destinada al comercio no puede ser-
mis de 15 ofios, y ei de las fincas cuyo fin sea una indus.--
tria no debe cxceder de 20 afios, estas limitantes a la dura-
cidn del contrato no tienen similar en el C6digo de 1884,
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En cuanfo_a la renta, &sta puede consistir en una suma
‘de dinero o cualquiera otra cosa equivalente, con tal de --
que sea cierta y determinada. Situacién que no vari6 del--
¢6digo anterior al actual.

El Cc6digo de 1928 establece que son aptos para arren-
darse, los bienes que se pueden usar sin consumirse, salvo
‘los que 1la Ley prohibe arrendar y los derechos personales.

Por su parte, el de 1884, s6lo sefiala que pueden a--
rrendarse las cosas no fungibles, pero s6lo que lo deter-
mina en el capitulo referente al arrendamiento de cosas--
muebles. |

El C6digo actual determina que sdlo el duefio de la co
sa puede darla en arrendamiento y s6lo puede darla en arren
damiento el que no es duefio de la cosa, si tiene autoriza-
cién del duefio o por autorizacién de Ley, Ahora bien, el-
C6digo de 1884 también contiene esa limitante, pero contie
ne limitantes a los arrendamientos celebrados por el mari-
do, el tutor, el albacea y demfis administradores de bienes
ajenos, ‘

El C6digo de 1928 copia del anterior c6édigo la disposi
cidn referente al impedimento que tiene el copropietario de
cosa indivisa, de no poder arrendar la cosa sin el consenti
miento de los demds copropietarios o de quien los represen-
te, ahora que el ",,, o de quien los represente...', }a no-
aparece en el texto del C8digo de 1928, para que no se vie-
ra tan fusilado. v



En cuanto a la prohibicién de magistrades, jueces y de-
m4s empleados pdhlices de tomar en arrendamiento los bienes-
que deben arrendarse en los negocios o juicios en que inter-
vengan, esté consignada en ambos ordenamientos, aunque el C§
digo de 1884 no considera los arrendamientos pdblicos.

Respecto a la forma del contrato, el C6digo anterior es
tablece que el contrato serd por escrito cuando la renta pa-
se de 300 pesos anuales, mientras que el de 1928 fija el mon
to en 100 pesos. En el caso de que se trate del arrendamien
to de una finca rfistica y que la renta pase de mil pesos a--
nuales, 6sto segfin el (C6digo de 1884, por su parte, el COdi-
go de 1928, s6lo aumentd el monto a cinco mil pesos anuales.

Otra similitud entre los dos c6digos, es la referente a
que no se rescinde el contrato por la muerte de alguno de --
los contratantes, ni por la transmisi6n de la propiedad del-
objeto arrendado, De igual forma, los dos cbdigos disponen-
que el contrato se rescinde por la expropiacién que se haga-
del bien arrendado; también concuerdan ambos c6digos, en ---
cuanto a que los arrendamientos de los bienes que sean pro--
piedad de la administracién pGblica, deben sujetarse a las--
disposiciones de derecho administrativo, con ésto terminamos
lo referente a las disposiciones generales,

Por lo que toca a las obligaciones principales del a---
rrendador, no variaron de un cddigo al otro y son:

1,- A entregar al arrendatarjo la finca arrendada, con
todas sus pertenencias y en estado de servir para-
el uso convenido; y si no hubo convenio expreso,--
para uunl a que por su naturaleza estuvicre desti
nada.
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2.- A conservar la cosa arrendada en el mismo estado
durante el arrendamiento, haciendo para ello to-
das las reparaciones necesarias,

3.- A no estorbar ni embarazar de manera alguna, el-
uso de la cosa arrendada, a no ser por causa de-
reparaciones necesarias.

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

5.- A responder de los dafios y perjuicios que sufra
el arrendatario por los defectos o vicios ocul-
tos de la cosa, anteriores al arrendamiento.

Esto se encuentra en el articulo 3082 del Cédigo
de 1884 y en el artficulo 2413 del C6digo de 1928,

Tampoco existe diferencia alguna entre los dos cédigos,
respecto a los siguientes aspectos:

A que la entrega de la cosa arrendada se haga en el tiem
po convenido y en el caso de que no fuere asi, luego que el--
arrendatario la pida al arrendador. Y a que el arrendador no

debe cambiar la forma del objeto arrendado, durante la vigen-
cia del contrato.

El Cédigo de 1928 tiene mal ubicados unos articulos o --
mal redacﬁados,‘pues en el capftulo referente a los derechos-
y obligaciones del arrendador, se encuentra consignada la o--
bligacién del arrendatario de poner en conocimiento del arren
dador, en el menor tiempo posible, 1a necesidad de reparacio-
nes, bajo la sancifn de pagar dafies y perjuicios que se cau--
sen por el incumplimiento del arrendatario a esc respecto,
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- Otra concordancia es la obligacion del arrendador de ha
cer las reparaciones necesarias para el uso de la cosa arren
dada, en el caso del 1ncump11m1ento a esta obligacifn, el a-
rrendatario tiene opcién de elegxr entre la rescisidn del --
contrato o acudir ante un Juez, para que 8ste constrifia al a
rrendador a cumplir con su obligacién, el Codigo de 1928 afia
de en el articulo 2416: ",,.mediante el procedimiehto rédpido
que establezca el cddigo de procédimientos civiles,,,", Los
dos ordenamientos también concuerdan en que el juez puede de
cidir sobre el pago de dafios y perjuicios, por falta de opor
tunidad en las reparaciones, ‘

Por otra parte, los dos c6digos consignan que el arren-
datario estd obligado a hacer saber al arrendador, en el més
corto tiempo posible, toda usurpacifn o novedad dafiosa que -
otro hizo o intente hacer en el bien arrendado, pero el C6di
go de 1928 afiade al respecto en el articulo 2419: ",,, so pe
na de pagar los dafios y perjuicics que cause su omisién. Lo
dispuesto en este artfculo, no priva al arrendatario del de-
recho de defender, como poseedor, la cosa dada en arrenda---
miento..."

En relaci6n con lo anterior, el C6digo de 1928 dispone-
que si el arrendador es vencido en un juicio sobre una parte
del objeto arrendado, el arrendatario puede escoger entre la
rescisidn del contrato, o bien, una disminucién de la renta-

este articulo no tiene ningdn equivalente en el c6digo ante-
rior, '

El Cddlgo de 1928 al. jgual que el de 1884, consjgna la~
responsabilidad del arrendador en cyanto a *eqponder por los
vicios ocultos de la cosa arrendada, pero va mds allg, por--
Que secfiala que es responsable por los vicios ocultos que ime
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pidan el uso de la cosa misma, aunque el arrendader no los--
hubiese conocido o hubieran sobrevenido en el transcurso del
contrato, pese a que antes se sefialé que debe responder el a
rrendador por los vicios anteriores al arrendamiento, en es-
te caso, el arrendatario tiene derecho a pedir la rescision-
de] contrato o la disminucién de la renta, s6lo que probard-
que el arrendador tuvo conocimiente de los vicios antes de--
que se celebrara el contrato.

Pero es importante tener en cuenta dos cosas: la prime-
ra, que el C6édigo de 1884, s6lo toma en cuenta el aspecto de
los vicios ocultos, respecto al arrendamiento de cosas mue--
bles; la segunda, es que esta disposicién del C6digo de 1928
fue tomada del Cddigd de Napole6n, de ahf la posible contra-
diccién.

Otra copia del Cddigo de 1928 respecto del ordenamiento
anterior, es la que se refiere a que si al terminar el arren
damiento, hubiere algfin saldo a favor del arrendatario, el -
arrendador deberd devolverlo al arrendatario, salvo que ten-
ga el arrendador algin derecho que ejercer en contra del a--

rrendatario, si es asf, debe depositar judicialmente dicho -
saldo.

Respecto a las mejoras hechas por el arrendatario al --
bien arrendado, cada c6digo lo maneja en forma distinta, el-
C6digo anterior, determina que ¢l arrendatario no puede co--
brar las mejoras Gtiles y voluntarias realizadas sin el con-
sentimiento del‘afrendador. aunque puede lleyédrselas, si al-
separarlas del bien arrendado, no deteriora a 6ste,

Por su parte, el Cddigo de 1928 no hace referencia a la
autorizacifn del arrendador para realizar las mejoras, sino-

que enuncia cuatro casos en que el arrendador debe pagar di-
chas mejoras, estos casos son:
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1) Si en el contrato o posteriormente es autorizado -
el arrendatario por el arrendador y éste se oblji
go a pagarlas,

2) Si son mejoras dtiles y se rescinde el contrato -
por incumplimiento del arrendador,

3) Si el contrato era por tiempo indeterﬁinado y fue

‘ autorizado el arrendatario para realizar las mejo
ras, pero el arrendador da por terminado el con--
trato antes de_que‘hayan sido compensadas las me-
joras con el uso de las mismas,.

Cabe apuntar que en los casos marcados con los nfimeros-
2 y 3, deben ser pagadas las mejoras aunque en el contrato -

se haya pactado que &stas quedaban a beneficio de la cosa a-
rrendada,

Respecto a las obligaciones principales del arrendata--
rio, el C6digo de 1884 sefiala en su articulo 2960:

" 1.- A satisfacer la renta o precio en el tiempo y
forma convenidos.

2,- A responder de los perjuicios que la cosa arren-
dada sufra por su culpa o negligencia, o la de -
sus familiares y subarrendatarios.

3.- A serxvirse de la cosa solamente para el uso con-
venido o conforme a la naturaleza de ella ",

Por su parte el CQdigo de 1928, s6lo se limita a afladir
al texto anterior, tres palabras: la primera est4d ipserta en
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el texto de la obllgac16n marcada con el nﬁmero 2, intercala
"sirvientes" entre las palabras “familiares y subarrendata--
rios", también afiade las palabras "y destine", en la obliga-
ci6én marcada con el ngmero 3, despufs de la palabra "natura-
leza".

Ambos c6digos establecen que el arrendatario debe comen
zar a pagar la renta desde el momento en que recibe 1la cosa-
arrendada, salvo que se pacte lo contrario. También conside
ran que debe pagar el arrendatario la renta que se venza, --
hasta que entregue o devuelva la cosa arrendada a su duefio.-

De igual forma, los dos c6digos establecen que el pago
de la renta seri efectuado en el lugar convenido, en la ca-
sa habitaci6n o despacho del arrendatario. Cabe tener en -
cuenta, que el artfculo que contiene esta disposicifén, en -
el CAdigo de 1928, no es mis que una copia del anterior c6-
digo, ademds, no hay cambio alguno en cuanto al pago de la-
renta que debe ser pagada en frutos y el arrendatario no --
efectus el pago oportunamente, debe pagarla mediante una su
ma de dinero equivalente al precio mds alto que tuvieron --
los frutos en el tiempo transcurrido o convenido para el pa

. 80.

Tampoco hubo cambio alguno del anterior c6digo, al de-
1928, respecto a que, por caso fortuito o fuerza mayor, el-
arrendatario se vea imposibilitado totalmente del uso del--
bien arrendado, en este caso, el arrendatario tiene dérecho
a no pagar la renta mientras dure el impedimento de uso, pe
ro si el impedimento dura mds de dos meses, tiene dereccho a
rescindir el contrato. '

Cabe apuntar que el mismo término de dos meses de impe
dimento, lo maneja el C6digo de 1884, 1o mancja en cuanto a
que el impedimento sea orviginado por reparaciones que deba-

renlizar o) nrrenidador,
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El C6digo de 1884 y el de 1928 consideran en igual for
ma que si el impedimento de uso, es parcial, el arrendatax~-
rio tiene derecho a pedir la reduccifn de la renta, ésta, a
juicio de peritos, aunque si el impedimento dura mds de dos
meses, el arrendatario puede rescindir el contrato., Esto -
tltimo, es innovacién del C6digo de 1928 respecto del C6di-
go de 1884,

De igual forma, ambos c6digos disponen que si la priva
cién del uso tiene su origen en la eviccidén del mismo, no -
se causard renta y el arrendador pagard dafios y perjuicios-
si obré de mala fe, B

Ambos c6digos siguen el sistema del Cédigo de Napoledn
respecto de la responsabilidad del arrendatario en caso de-
incendio del bien arrendado, responsabilidad que se finca a
€1, siempre y cuando no se haya causado el incendio por ca-
so fortuito o fuer:a mayor o vicio de la construccifn; tam-
poco responde si el incendio se propaga a otra parte, si --
tomé las precauciones necesarias para evitarlo. En el caso
de QUe fueran varios arrendatarios y no se supiera el lugar
en dénde se originé el incendio, todos son responsables pro
porcionalmente a la renta que paguen, y si el arrendador ha
bita también el inmueble, también deberd responder a la ren
ta que le fijen los peritos,

El aspecto de la proporcionalidad de la renta, es una-
novedad respecto del texto del C6digo de 1884, en el de 1928
pero, volviendo a lo anterior, si algn arrendatario prueba
que el incendio no comenz6 en la parte que ocupa, no tiene-
responsabiiidad alguna, '

El Cddigo de 1928 establece un artfculo que no tiene an
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tecedente alguno en el C6digo de 1884, ni en el de 1870, y
es el que se refiere a qﬁe si en una finca arrendada, el a
rrendatario establece una industria peligrosa, estd obliga
do a asegurar el inmueble arrendado contra el riesgo que -
pudiera ocasionar el ejercicio de esa industria.

Otro artfculo de esa caracteristica en el C6digo de--
1928, es el que establece que el arrendatario no puede ha-
cer cambios a la forma del objeto arrendado, sin el consen
timiento del arrendador en forma expresa, en caso contra--
rio, debe Testablecerla a su estado original, cuando de--
vuelva la cosa y es responsable de dafios y perjuicios,

Continuando con'las concordancias entre ambos cédigos
se establece que si el arrendatario recibié la cosa o fin-
ca con expresa descripcién de los componentes del bien a--
rrendado, debe reintegrarla tal como la recibié, al termi-
nar el arrendamiento, salvo los perjuicios causados por el
transcurso del tiempo o por causa inevitable, ademis, la -
Ley presume que el arrendatario recibif en buen estado el-
objeto arrendado, si no hay descripcifn de sus componentes
salvo prueba en contrario,

Otro artfculo nuevo o novedoso del Cédigo de 1928 res-
pecto del anterior, es el referente.a que el arrendatario--
tiene que hacer las reparaciones menores, de los deterioros
causados por los demds habitantes del inmueble,

E1 C6digo de 1928 sefiala en su artfculo 2446: "Si 1la
misma cosa se ha dado en arrendamiento éeparadamente a dos
o mis personas y por el mismo tiempo, prevalecerd el arren
damiento primero en fecha; si no fuere posible verificar la
prioridad de ésta, valdri el arrendamiento del que tiene en
su poder la cosa arrendada™,
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"Si el arrendamiento debe ser inscrito en el Registro -
s6lo vale el inscrito",

Cabe apuntar que el C6digo de 1884, no tiene alguna dig
posicién similar, pero el éspecto de que se registre un con-
trato de arrendamiento, fue tomado del C8digo Civil Espafiol,
_que tiene un articulo similar. '

El C6digo de 1928 establece, a diferencia del anterior,
el derecho del tanto a favor del arrendatario, respecto de--
un nuevo arrendamiento de la finca, o de la venta de la mis-
ma, siempre que el arrendatario tenga cinco afios arrendando-
el bien, haya hecho arreglos de importancia a la finca y es-
té al corriente en el pago de la renta.

El Cédigo de 1928 establece. que no pueden darse en arren
damiento fincas que no posean las condiciones de higicne y sa
lubridad exigidas en el C6digo Sanitario, esta disposicidn es
nueva, respecto al C6digo anterior, pero es bien dudosa su a-
plicacién.

El sjguiente artfculo del mismo ordenamiento, es también
nuevo, respecto del anterior, dispone que el arrendador que -
no realice las obras que ordene el Departamento de Salubridad
Pdblica, como necesarias para que el inmueble arrendado sea -
habitable e higiénico, es responsable de los dafios y perjui--
cios que le cause al arrendatario, la aplicacibn de este arti
culo es similar a la del anterior,

Respecto al fiador, el C6digo de 1928, dispone que si el
fiador reune los requisitos de Ley para fungir como tal, no--
puede ser rechazado para desempefiar esa funcién, ademds, si--
el monto de la renta pasa de 25 pesos, el arrendatario puede-
dar como garantfa, fianza o un dep6sito de un mes de renta; -
estas disposicionos no tienon aptecedente alguno on el C8digo
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de 1884, ni en el de 1870.

Por otro lado, y, en relacién al pago de la renta,
ambos C6digos disponen que la renta debe pagarse en los
plazos convenidos, pero si no se convino, ser& por meses
vencidos, pero el Cddigo de 1928 afiade que serdn por me-
ses vencidos si la renta es mayor de 100 pesos; por quin
cena si la renta es mayor de 60 pesos y menor de 100 pe-
sos y por semanas vencidas si la renta no pasa de 60 pe-
s0S.

En cuanto al arrendamiento de fincas rdsticas, el cs
digo de 1928 establece en el articulo 2453: que "El pro--
pietario de un predio rfistico debe cultivarlo, sin perjui
cio de dejarlo descansar el tiempo que sea necesario para
que no agote su fertilidad. Si no lo cultiva, tiene obli
gacidn de darlo en arrendamiento o en aparcerfa, de acuer
do con 1o dispuesto en la Ley de Tierras Ociosas"., Es im
portante citar textualmente este articulo, pues es una 1j
mitante al derecho de propiedad, sacado del espiritu de -
la Constitucibn del 17,

Los dos c6diges coinciden en que la renta debe pagﬁl
se en los plazos convenidos, el C8digo de 1884 sefiala que
a falta de convenio, debe ser pagado por tercios vencidos
(si el predio fuere urbano, por meses vencidés), pero el-
Cédigo Actual sefiala que a la falta de convenio, por se--
mestres venc@dos.

Por lo que toca a la disminucién de la renta por la
p@rdida de los frutos y/o a la esterilidad de 1a tierra,
no hay concordancia entre los dos c6digos, el de 1884 es
tablece que el arrendatario de predio rdstico no tiene de
recho a exigir disminuci6n de la renta, si durante el arren
dnmiento se pierdon ev todo o en parte los frutos o esquil-
mos de la finca (1),
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Ahora que el C6digo de 1928, al seguir el sistema del--
C6digo Civil Francéé, dispone que el arrendatario tiene de--
recho a la disminucibn de la renta, si la esterilidad de la-
tierra o la pérdida de los frutos provienen de casos fortui-
tos extraordinarios, Por dltimo, la rebaja serd proporcio--
nal a la perdida sufrida, termina el C6digo de 1928, estable
ciendo que no son renunciables estas disposiciones.

Ambos c6digos consideran que el arrendatario de un a---
rrendamiento'sujeto a término, en el dltimo afio en 1a finca,
debe permitir al duefio o al nuevo arréndatario, el barbecho-
de las tierras desocupadas y en las que no pueda sembrar tam
bién debe permitir el uso de edificios y demds medios para --
préparar los trabajos del afio siguiente. Asfmismo ambos cé-
digos consideran que el arrendatario saliente tiene a su vez
derecho a usar tierras y edificios por el tiempo necesario--
para la recoleccifn de los frutos no recogidos, al terminar-
el contrato, '

En cuanto al capitulo referente al arrendamiento de bie
nes muebles, dispone, al igual del C6digo de 1884, el de 1928
que si no se fij6 plazo al contrato,vel arrendatario la de--
volverd cuando qﬁiera y el arrendador s6lo podr4 pedir la de
volucién ya pasados cinco dia; de que se celebré el contrato.

También en cuanto a que 1la renta debe ser pagada por a-
flos, meses, semanas o dfas, si la cosa fue dada en arrenda--
meinto en alguno de esos términos; el C6digo de 1928, en el-

m "Codigo Civil para el Distrito Federal y Territorio
de 1a Baja California", Imprenta ditigida por José
Batiza, México, 1884, artfculo 3105,



<110 -

artfculo 2461, afiade al respecto: ' salvo convenio en contra
rio", mis adelante dispone que si no se fijé término al con-
trario, la renta se pagari al término del mismo, salvo conve
nio en contrario,

Los dos ordenamientos dan igual tratamiento al caso de-
que, cuando el arrendamiento se acord6 por un solo precio, -
el arrendatario estd obligado a pagar completo el monto de -
la renta, adn si devuelve la cosa arrendada antes del térmi-
no pactado, Cosa contraria sucede si el arrendamiento se --
pact6 por periodos de tiempo, pnes s6lo estd obligado a pa--
gar los perfodos de tiempo vencidos, hasta que devuelva la -
cosa arrendada, Pero en el caso de que el arrendamiento fue
re pactado por tiempd fijo y los lapsos de tiempo‘sélo se se
flalaron para el pago de la renta, el arrendatario estd obli-
gado a la totalidad de la renta, en concordancia con lo ante
rior.

Si se arriendan los muebles de un edificio junto con el
mismo edificio, el arrendamiento de los muebles debe ser por
el mismo tiempo que el del edificio, segiin ambos c6digos, pe
ro en caso de que no fuera asf, y que el arrendamiento no --
fuera igual que el del edificio, debe sujetarse a lo dispue§
to en especifico para el arrendamiento de bienes muebles,

No hay concordancia entre los dos cb6digos, en cuanto a-
la obligaci6n que le determina cl C6digo de 1928 al arrenda-
tario, respecto a realizar las pequefias reparaciones que re-
quiera la cosa arrendada, ésto tiene su similar, en el artf-
culo 2444 del mismo ordenamiento civil, pero es de tomarse -
en especial consideracifn, que tal disposici6n fue tomada del
Cédigo Civil de Napolcéh.
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El Cédigo actual establece de nueva cuenta, la obliga-
ci6n del arrendatario de responder por la pérdida o deterio
ro del bien arrendado, pero afiade que dicha-responsabilidad
queda sin efecto, si queda probado que el siniestro se pro-
dujo por caso fortuito, pero si el arrendatario us6é la cosa
en forma distinta a la pactada y por ello sobrevino el caso
fortuito, el arrendatario es responsable.

El C6digo de 1928 conserva casi intactas las disposi--
ciones del C6digo de 1884, en cuanto al arrendamiento de a-
nimales, s6lo faltarfa lo referente a la obligaci6n del a--
rrendatario de reponer los arneses.,

Tampoco cambié en el C6digo de 1928 1o dispuesto en el
anterior, en cuanto a2 lo dispuesto para el arrendamiento --
por tiempo indeterminado, salvo que el de 1884 apunta que--
el arrendamiento concluye previa notificacién judicial a la
otra parte, en funci6én de que terminan a petici6én de cual--
quiera de loS'contrafantes; por su parte el de 1928, s6lo--
se limita a sefialar que el aviso sea dado en forma indubita
ble, ya no como el anterior, que decia que era en forma ju-
dicial, Por Gltimo, los plazos que maneja el Cédigo de 1884
para la notificaci6n, son los mismos que en el Cédigo de 1928

Respecto al subarriendo, el C6digo de 1928 no hace més
que una transcripcién del C6digo anterior, pero afiade unas-
palabras al seﬁalar.que el arrendatario no puede ceder sus-
derechos sin el consentimiento del arrendador, por lo demds,
queda que el arrendatario no puede subarrendar la cosa total
o parcialmente, ni ceder sus derechos, sin el consentimiento
del arrendador, siendo responsable, junto con el subarrenda-
tario, de los dafios y perjuicios,
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Si el subarrendamiento se constituye por la autoriza-
cién general concedida en el contrato, el arrendatario se-
rd responsable ante el arrendador, como si continuara po--
seyendo el bien arrendado. Pero si el arrendador aprueba-
el subarrendamiento, es el subarrendatario el que queda o-
bligado con el arrendador, pues queda subrogado en los de-
rechos y obligaciones del arrendatario, salvo pacto en coﬁ
trario.

Por dltimo, rgspecto al modo de terminar el contrato,
el C6digo de 1928 toma en gran parte lo dispuesto por el--
de 1884, anade varias ideas, quedando un poco mis completo
Ademds, de que aunque pareciera que por fin dejs de usarse
indistintamente los términos de rescisién y terminacion,--
no es asf. El C6digo de 1928 reconoce como formas de ter-
minar elycontraté, a las siguientes:

1) Por haberse cumplido el plazo fijado en el contra
to o por Ley o por estar satisfecho el objeto pa-
ra que la cosa fue arrendada,

2} Por coavenio expreso.

3) Por nulidad.

4) Por rescisi6n,

8} Por cgnfusiﬁn.

6) Por pérdida o destruccién total de la cosa arren-
dada, por caso fortuito o fuerza mayor,
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7) Por expropiacibn de la cosa arrendada hecha por
causa de utilidad pdblica,

8) Por evicci6n de la cosa dada en arrendamiento (2),

Es importante sefialar que el C6digo actual considera co
mo causas de terminacifn del contrato, dos figuras juridicas
nis, la confusifn y la eviccién, figuras que no tomaba en --
cuenta el anterior C6digo, como causas de terminacién o for-.
mas de terminar el céntrato.

Ambos c6digos coinciden en que el arrendamiento celebra-
do por tiempé determinado, concluye el dia fijado para ello,
sin necesidad de desahucio, pero en el caso de que no se se¢
fiale el dfa en que venza el contrato, &ste concluye a volun
tad de cuélquiera de los contratantes,'previo aviso dado en
forma indubitable, como ya vimos, y con dos meses de antici
pacibn, si el predio fuere urbano, pero si el predio fuese
rdstico serd con un afio de anticipaci6n,

El C6digo de 1928, a diferencia del de 1884, concede el
derecho al arrendatario de que se le prorrogue el contrato--
hasta por un afio, siempre y cuando esté al corricnte en el--
pago de 1a renta,

Por su parte, en este caso, el arrendador puede aumentar
la renta hasta un 10% a la renta anterior, siempre que demues
tre que los alquileres de la zona en donde esté el inmueble -
arrendado, han tenido una alza, ahora que si el arrendador --
quiere habitar o cultivar el inmueble arrendado, no estd obli
gado a conceder la prfrroga.

{(2) €Odigo Civil para el Distrito Federal en materia comGn
y para toda la repliblica en materia federal, Ediciones
Andrade, S.A. México, 1976, Art, 2483,
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Los dos ordenamientos establecen de igual forma la
Tdcita Reconduccifn, de un afio de duracién para los arren
damientos de finca rural y de tiempo indeterminado para
el arrendamiento de finca urbana, aunque en este caso, el
C6digo de 1884 no considera que el contrato se tenga por
renovado, pero el arrendatario debe pagar la renta, por
el tiempo que durara en posesitn del inmueble, el C6digo
de 1928 no apunta nada al respecto, en forma expresa, pe
ro si lo hace al momento de que estahlece la tdcita recon
duccibn, en cuanto a una finca ristica.

También conserva el Codigo de 1928 lo dispuesto por
el anterior c6digo, respecto a las causas por las cuales
el arrendador puede pedir la rescisi6n del contrato, ta-
les casos son:

1) Por falta de pago de la renta,

2) Por usarse el objeto arrendado de forma distinta
a la convenida o a su naturaleza propia,

3) Por el subarrendamiento celebrado sin el consen
timiento del arrendador.

Consigna el C6digo de 1928, al igual que el anterior
que si hay un impedimento de uso, proveniente de las repa
raciones urgentes y necesarias que deba realizar el arren
dador, y tal impedimento, total o parcial, dura mis de dos
meses, el arrendatario puede pedir la rescisi6n del contra
to, pero si no lo hace, una vez hecha la reparaci6n, puede
continuar en el uso de la cosa y pagando la misma renta,
hasta el término del contrato,
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Tampoco cambib el C6digo de 1928 lo dispuesto por el c§
digo de 1884, en cuanto al caso del usufructuario que no ma-
nifest6 su carficter de tal al arrendar el objeto o derecho -
de! «ual tiene el usufructo, y al consolidarse la propiedad-
con el usufructo, el propietario exige la desocupacién de la
finca, el arrendatario puede, en este caso, demandar del a--
rrendador el pago de dafios y perjuicios. Aunque es de hacer
notar que en cste caso es posible que opere la Tédcita Recon-
ducciébn,

Otra disposicifn que no vari6é de un ordenamiento a otro
es la referente a que si el bien arrendado es vendido judi--
cialmente, el contrato subsiste, salvo que el contrato hubie
re sido celebrado dentro de sesenta dfas anteriores al se---
cuestro de la finca, en este caso, se dari por conclufdo el-
contrato.

8.2, JURTSPRUDENCIA- TESIS RELEVANTES

Este apartado toma en cuenta aquellas tesis jurispruden
ciales, que en materia de arrendamiento, llenan las lagunas-
y subsanan casos especiales que tienen su génesis en el con-
trato de arrendamiento, por ello no se toma en cuenta las te
sis jurisprudenciales que se rcfieren a aspectos procesales.

El primer caso a tratar es el que se refiere a la notifi
cacién que hace el arrendador al arrendatario, manifestdndole
que desea dar por terminado su contrato de arrendamiento cele
brado por tiempo indefinido, a este respecto, la Suprema Cor-
te de Justicia de la Nacidn, apunta que: "la notificacifn al-
arrendatario de ser voluntad del arrendador dar por conclufdo
un arrendamiento por tiempo indefinido, no tiene el efecto de
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crear la relacifn juridica propia del contrato por tiempo -
determinado, pofque el blazo de dos meses a que alude el ar
tfculo 2478 del Cédigo Civil del D,F,, no es término de du-
racién del contrato de arrendamiento, ni prdrroga del mismo
sino lapso méximo para la desocupacifn y entrega del inmue-
ble arrendado",

Sexta Epoca, cuarta parte.-

* Vol, XX, P4g., 38 AD 304/57
Ernestina Bscalante Flogea: 5 votos,

* VYol, XXXII,Pdg, 66 AD 6199/58
Santos Gardina Arellano: unanimidad 4 votos,

* Vol, XXXIV, Pdg 38 AD 2416/59
" Yolanda Enciso Rojas; unanimidad 4 votos,

* Vol, LXXXII, Pdg. 46 AD 968/62
Juljeta Landero Nava: mayorfa 4 votos,

.* Vol, CI. Pdg. 18 AD 3645/63
Ram6én Galvdn: unanimidad 4 votos, (3).

Una vez aclarado el aspecto de los efectos de la notifi
cacifn a que se refiere el numeral 2478 del C6digo Civil, sé
lo qﬁeda por sefialar que los dos meses que sefiala, son de an
ticipacién a la fecha de terminaci6n del contrato.

El articulo 2485 del mismo (6dige Civil de 1928, esta--
blece el derecho de arrendamiento a la pr6rroga del contrato
siempre qué esté al corriente del pago de 1a renta, pero no-
sefiala si la pr6rroga procede indistintamente en arrendamien
tos sujetos a tiempo determinado o no, la Suprema Corte de--
Justicia de 1a Nacifn, define que "E1 artfculo 2485 del C6dj
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go Civil del Distrito Federal, que disponevque,'vencido un -«
contrato de arrendamiento, tendrd derecho el inquilino, siem
pre que esté al corriente en el ﬁago de las rentas, a que se
le prorrogué por un afio ese contrato, s6lo es aplicable tra-
tindose de arrendamientos por tiempo determinado.

Quinta Epoca, -~

*  Tomo LXXX, pdg., 1101
Esinoza Chivez Alfonso

* Tomo LXXXI, pdg. 464
Vdzquez Manuel

* Tomo LXXXV, p&g 1141
‘Kurtz viuda de Mitchel Margarlta

*  Tomo LXXXV, pdg 1636
Rodriguez de Ruiz Maria Inés

* Tomo LXXXVII, pig 2204
Fibrica de Medias Full Fashion
Semi Full Fashion, KKK (4),

El mismo articulo 2485 sefiala que "vencido un contrato-
de arrendamiento" el arrendatario tiene derecho a pedir la -
prérroga del contrato, pero a diferencia de ello, y con un--
mayor sentido, la Suprema Corte de Justicia de la Nacibn, --
dispuso, en una tesis jurisprudencial que: "E1 derecho conce
(3) Jurisprudencia de 1917 a 1985, Apéndice al Semanario Ju-

dicial de la Federaci6n,Cuarta Parte, Tercera Sala, Méxi

co, 1985, Tesis# 63, “Arrendamjento per tiempo indefini-

do. Efectos de la not1fxcac16n de term;nac1dn del contra
tO"

(4) 1Ibid # 3, op. cit, Tesis ¥ 66, "Arrendamiento pr8rroga
del Contrato de", ‘
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dido al arrendatario para pedir que se prorrogue el arrenda-
miento por el término de un ajio, debe ejercitarse cuando, to
davia estd en vigor el contrato, porque lo que no existe no-
puede prorrogarse.

Quinta Epoca,-

* Tomo LXVII,pdg. 3757
Ramirez Palem6n

* Tomo LXXVII, pdg. 94
Castiello Rafael

* Tomo LXXX, pdg. 1101
Espinoza Chdvez Alfonso

* Tomo LXXXI,pdg. 4072 !
Vega Josefina

¥ Tomo LXXXIX, pig. 2442
Garcia viuda de Martinez Julieta" (5)

Otra figura jurfdica importante en la praxis del contra
to de arrendamiento, es la de la Tdcita Reconduccifn, y res-
pecto de ella, la Suprema Corte de Justicia de la Nacibn, ha
definido que: "La Técita reconduccifn s6lo opera en los com
tratos por tiempo fijo, no en los indefinidos.

Quinta Epoca. -

Tomo LXXXITI, pdg 878
Astinsolo de Herrera Emilia : S votos

) Ibid, * 3, op. cit, Tesis # 65 "Arrendamiento, prérro-
ga del contrato de, " '
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Sexta Epoca, Cuarta Parte,-

*  Vol, XIX, pdg 47 AD 763/57
Constantino Diaz Garcfa, 5 votos.

* Vol, XXVIII, p4g 100 AD 2514/59
Marfa Isabel Lefn. Unanimidad de 4 votos,

* Vol. XLI, pég 19 AD 1560/59
Maria del Refugio Olalde. 5 votos.

* Vol, LXII, pég 84 AD 4353/61
Soffa M. viuda de Morales, 5 votos " (6).

Para saber cufindo ya puede decirse que operS la ticita
reconducci6n, la Suprema Corte de Justicia de la Nacién, 508
tiene que:‘"Los requisitos esenciales para que opere la tédci
ta reconduccifin, seglin los artfculos 2486 y 2487 del Cé6digo-
Civil para el Distrito Federal; son: la continuacién del in-
quilino en el uso y disfrute de la cosa arrendada, después -
del vencimiento del contrato, y la falta de oposicibn del a-
rrendador. La ley no precisa el plazo dentro del cual deba--
llevarse a cabo la opoéiciGn, por lo que la Suprema Corte ha
considerado prudente fijar el de 10d{as , contados a partir-
de la fecha de vencimiento del contrato,

Quinta Epoca. Cuarta Parte,-

* Vol XXIV,pdg 87 AD 2603/58
Joyerfia La Palma, S. de R.L, Unanimidad de 4 votos,

(6) I@éd. # 3, Tesis # 74, "Arrendamiento, Tdcita Reconduc
cién,
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Manuel . Guerrero, § votos,

* Vol, XXXV, pdg. 38 AD 926/59
Justo Herndndez Orozco. 5 votos,

* Vol, XXXVII, pdg. 36 AD 7539/59
Waldo Soberfn, 5 votos.

* Vol. XL, pdg. 76 AD 4276/59
David de J. Jiménez. Unanimidad de 4 votos." (7).

Pero, volviendo'al aspecto de que la técita reduccibn -
s6lo opera en los contratos por tiempo determinado, la Supre
ma Corte de Justicia de la Naci6én lo justifica, sosteniendo-
que: "Los artfculos 2486 y 2487 del Cédigo Civil del Distri-
to Federal, se refieren a los contratos de plazo fijo, pues-
al establecer que si después de terminado el arrendamiento, -
contintia el arrendatario, sin oposici6n en el goce y uso del
predio, y &ste fuere urbano, el arrendamiento continuari por
tiempo indefinido, modifican el contrato en cuanto a su dura
ci6n transformindolo de plazo fijo a indefinido,

La segunda parte del artfculo 2487 citado, confirma es-
ta conclusién, al disponer que el arrendatario deberi pagar-
la renta que corresponda al tiempo que exceda al del contra-
to, con arreglo a la que pagaba, pues s6lo en los contratos-
a plazo fijo, se puede saber qué ticmpo ocup6 el inquilino -
el local, excediéndose del plazo pactado originariamente, ya

.

(7) Ibid ¥ 3, op, cit,Tesis # 75, "Arrrendamiento, Tdcita
Reconduccién del contrato de,,"



1121 -

que en los arrendamientos indefinidos no hay tiempo que excg
da al del contrato, motivo por el.cual no puede operar en e~
llos la tdcita recopduccibn,

Quinta Epoca,-

* Tomo LXXTI, pdg. 5690
Administracifn de los Ferrocarriles Nacionales de
México,

* Tomo LXXXIV, pdg, 2658
Compafifa de Inmuebles Trinidad, S.A.

* Tomo LXXXVI, pdg, 685
Compafifa de Inmuebles Trinidad, S.A.

* Tomo LXXXIX, pdg. 1157
Ruiz Rivera Manuel.

* Tomo LXXXIX, pdg. 2442
Garcfa viuda de Martinez Julieta" (8).

La novaci6n de un contrato es el Gnico caso de un conve
nio lato sensu; por el cual se crean, transmiten, modifican-
y extinguen derechos y obligaciones, ahora que pudiera con--
fundirse con esta figura juridica, a la modificacién del mon
to de la renta, pero nuestro miximo tribunal sostiene que:--
"La novaci6n existe cuando las partes alteran substancialmen
te el contrato, substituyendo una obligaci6n nueva a 1a anti
gua; y la modificacién del precio del arrendamiento no cons-
tituye una alteracidn substancial del mismo,

(8) Ibid. # 3, Op, cit, Tesis # 76 "Arrendamiento, Tdcita
Reconduccidn del contrato de', ‘
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Sexta Epoca, Cuarta Parte,-

* Vol XV, pdg, 44 AD 5536/57
Plutarco Sdnchez Herrera, Unanimidad de 4 votos.

* Vol. XXV, pdg. 28 AD.5993/59
José Amiones Martfinez, Unanimidad de 4 votos.

* Vol. L, pdg, 59 AD 2594/59
Angel E. Gonzflez. Unanimidad de 4 votos.

* Vol, LVIII. Pdg, 61 AD 3042/60
Antonio Martfinez Cuetara, 5 votos,

* Vol. LXI, P8g, 60 AD 2395/60
Natalia Barreto de Calderén., 5 votos" (9).

Hay un gran nGmero de ejecutorias en materia de arrenda
miento, pero sélo équéllas que refinen los requisitos para --»
ser obligatorias que son tesis jurisprudenciales, de ese gru
po fueron escogidas las anteriores,

8.3. CRITICA

El Codlgo Civil del Distrito Federal de 1928, terminé -
para siempre, con la duracién ilimitada del contrato no suje
to a término, como lo establecia ¢l Cédigo anterior, por lo-
que, el contrato se ve limitado a 10 afios como mdximo, en el
caso de arrendamiento de casa habitaci6n; a 15 afios si es pa
ra comercio, y 20 si es para industria.

(9) 1bid. # 3, Op. Cit, Tesis # 51. "Arrendamiento. La modj
ficaci6n en el monto de la renta no constituye novacibn
del contrato",
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El C6digo de 1928 casi copia en su totalidad el texto -
del C6digo de 1884, pero le hace ciertas afiadiduras para di-
simular un poco tal copia, que también hace del C6digo Fran-
c€s, en lo que respecta a la responsébilidad del arrendata--
rio en caso de incendio,

De las innovaciones del C6digo de 1928 respecto del an-
terior, estd la obligacifn del arrendatario de asegurar el -
inmueble arfendado, si en 81 establece una industria peligro
sa, Otra disposicifn nueva, es la obligacidn del arrendata-
rio de realizar las reparaciones de los deterioros de. poca =
importancia que sufra el inmueble arrendado, causados por --
los demds habitantes del edificio; también si hay duda res--
pecto a que una -cosa se hubiere arrendado a dos personas al-
mismo tiempo, el contrato que tiene validez es el inscrito -
en el Registro, €sto sdlo si debe ser inscrito, esta disposi
cién fue tomada del C8digo Civil Espaficl y tenfa algln pare-
cido con un articulo del Cddigo de 1884,

De igual forma, establece el derecho al tanto a favor --
del arrendatarjo, siempre que esté al corriente en el pago --
de la renta, haya hecho mejoras al bien arrendado, asf como-
que tenga mds de tres afios arrendando el bien, el derecho al

tanto es respecto a un nuevo arrendamiento o la venta del in
mueble arrendado.

Otra disposicifn nueva, es la que se refierc a que no -
pueden darse en arrendamiento, fincas que no retinan las con-

diciones de salubridad e higiene, que exige el Cédigo Sanita
rio.
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El Cédigo de 1928 recoge el sentimiento social de la
‘Constitucisén de 1917, al establecer la obligacidn del pro
pietario de una finca rfistica, al sefialar que debe culti-
varla sin perjuicio de dejarlo descansar el tiempo necesa
rio para no agotar su fertilidad, pero si no lo cultiva,-
tiene que arrendarlo o darlo en aparceria de acuerdo a lo
" dispuesto en la ley de tierras ociosas,

Todo pareciera tener una planeaci6én completa, pero -
" en la época de la segunda mitad de la década del 40, se -
vivfa una gran escasez de casas habitacién, pero cabe ha-
cer un poco de historia.

En la época del gobierno del presidente Alvara Obre-
gbn, hubo excenciones del impuesto predial, a fin de que-
se fomentara la construccién de casas-habitacifn; para el
‘afio de 1925 a 1928, resultara una sobreoferta de habita--
ciones y casas-habitaci6n para alquiler, pero al pasar el
tiémpo, la depresi6n de los afios treintas, sigue la repar
tici6én de tierras, surge la expropiacién petrolera, 1la Se
gunda Guerra Mundial y es, precisamente, en ese momento -
cuando se acent@ia la inseguridad de inversiones y de tra-
bajo para rancheros de clase media, asf{ como para los cég
pesinos, ademds del natural deseo de mejorar las condicio
nes de vida, dieron por resultado que emigraran a la ciu-
dad de México, €sto y el aumento poblacional cre6 una ma-
yor demanda habitacional, con el consabido problema de que
la oferta es rebasada por la demanda, asf las cosas, en la
simb6lica fecha del 24 de diciembre de 1948, el entonces -
presidente Miguel Alemin expidi6 el decreto que congelaba-
las rentas de los arrendamientos vigentes en ese momento,-
quedando prorrogados indefinidamente los contratos, asf co
mo sobreseidos todos los juicios relativos a los arrenda--
mientos en la fase en que se encontraran,
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Todo ello con el fin de detener el problema y nive-
lar la demanda con la oferta raquitica de casas habita--
cién.

Cabe sefialar que hubo congelamientos de rentas por-
decretos anteriores, el decreto de 48, el Gltimo, tiene-
cardcter de "transitorio", mientras se dictaba una ley -
que tegulara los arrendamientos urbanos.

Pero lo mis significativo, es que la Suprema Corte de
Justicia de la Naci6n, empapada del sentimiento del decre-
to de 48, dict6 varias ejecutorias que protegen a los a--
rrendanientos prorrogados por el citado decreto, como por
ejemplo la que dispone que las actuaciones de un juicio es
pecial de desahucio no sirven para promover un juicio de-
rescisi6n de contrato, de renta congelada.

Asi, nos encontramos, que el resultado no es otro mds
que por un lado, estén ruinosas vecindades, de las cuales
muchas fueron expropiadas en septiembre del afio pasado, -
mismas que no pueden ser reparadas o pudieron ser repara-
das, pues al arrendador no le produce lo suficiente la ren
ta de esas vecindades o edificios de renta congelada; por
otro lado, los arrendadores que hacen parecer que son de
las caracterfisticas ya mencionadas, las viviendas que a-
rriendan, viviendas que no reunen las condiciones minimas
de higiene, amén de la consabida promiscuidad imperante.

8.4,  ASPECTOS ECONOMICOS Y SOCIALES

El gobierno de Alvaro Obregdn (1920-1924), se propuso
fomentar el desarrollo urbano del Distrito Federal, lo quec
dio lugar a que aumentara en extensién la ciudad, asf como
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que se urbanizaran llanos y-baldios del Distrito Federal, --

tal desarrollo urbano se mantuvo durante los siguientes go--

biernos, pero cada vez eran insuficientes las viviendas, e--

llo aunado a la inmigracién del campo a la ciudad y a la cri

sis econBmica, en los ahos posteriores a la Segunda Guerra -

Mundial, propiciaron una gran especulacifn en los arrendamien
tos de vivienda, por lo que el presidente Miguel Alemdn expi

dié el 24 de diciembre de 1948, el decreto de Congelacién de

Rentas, vigente hoy dia.

Dicho decreto fue bueno en su tiempo, al regular los con
tratos vigentes en ese momento, pero produjo la desconfianza
del inversionista de la construccién en ese memento, en que-
de por si, la demandi de casa-habitaci6n, era mayor a la o--
ferta.

En la actualidad, la ciudad de México ha crecido en una
forma desproporcionada, con cinturones de miseria. La situa
cifén no cambi6, sino que es agravada por los altos precios--
de la tierra urbana, por el ritmo creciente de la poblacién,
por el insuficiente esfuerzo hecho por la iniciativa piblica
y por la iniciativa privada, para dar soluci6n al problema--
habitacional, no da alcance a la demanda. ‘

Por otra parte, inciden los hechos de que el 47% de 1la
poblaci6n del Distrito Federal arrienda su casa-habitaci6n,
y de que, comparativamente, se nccesitan mds dfas de sala--
rio minimo al mes, para cubrir un mes de renta, También ecs
de especial consideraci6n, el que muchos arrendadores prefi
rieron rentar departameﬁtos de lujo u otros que le son mds-
productivos, que departamentos populares,
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Estas son las conclusiones a que llega la Comisidn Espe
cial nombrada para tal 1nveet1gac16n, en la Cﬂmara de Diputa
dos en 1984 (10), aunque son conclusiones un poco dudosas,--
nosotros debemos afiadir la pérdida del poder adquisitivo del
salario.

En la Cdmara de Diputados se discutieron varias inicia-
tivas de un nuevo congelamiento de rentas, la derogaci6n del
decreto de congelaci6n de rentas de 1948, hasta las reformas
del C6digo Civil, del C6digo de Procedimientos Civiles, am--
bos del Distrito Federal, de la Ley Orgéinica de los Tribuna-
les de Justicia del Fuero Comn del Distrito Federal, a la--
Ley del Instituto de Seguridah y Servicios de los Trabajado-
res del Estado, a la Ley Federal de Proteccién al Consumidor,
a la Ley del Notariado, a la Ley del Desarrollo Urbano de la
Ley de Obras Pdblicas; y fue por esta Gltima propuesta que -
se decidieron, misma que se analiza en el siguiente capfitulo.

Cabe sefialar que la Cdmara de Diputados decidié no abro
gar el decreto de Congelacién de Rentas de 1948, en funcién-
a no agravar el problema habitacional, pero es bastante cues
tionable, E1 decreto de 1948 no sblo dio duracién ilimitada
a los contratos de vivienda, sino que también suspendif to--
dos los juicios de arrendamiento de casa-habitacién, en el -
estado en que se encontraran, tal vez fue buena la idea para
el momento, pero a la larga, resulté un lastre que dio lugar
a muchas arbitrariedades y ahbusos en el arrendamiento habita
cional,

(10} "Dhiario de los debates de la Cdmara de¢ Diputados, del
Congreso de los Estades Unidos Mexicanos", LIf Legis-
latura, Afio IIT, Tomo 111, ndmero 41, ejemplar del 1u
nes 17 de diciembre de 1984, pdg, 7, -
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CAPITULO IX

REFORMAS PUBLICADAS EN EL DIARIO OFICIAL DEL JUEVES 7 DE
FEBRERO DE 1985, EN MATERIA DE ARRENDAMIENTO AL CODIGO
CIVIL VIGENTE
)
9.1,  ASPECTOS JURIDICOS- DIFERENCIAS CON EL CAPITULO
REFORMADO

El Diario Oficial del dfa 7 de febrero del afio inmedia
to anterior, dio a la luz pdblica las reformas al capftulo-
cuarto del texto original de la reglamentacifn del contrato
de arrendamiento en el Cédigo Civil de 1928,

Las reformas tienen el fin de regular, supuestamente,-
la especulacifin de los arrendamientos de vivienda o casa-ha
bitaci6n. Dichas reformas no fueron s6lo en el C6digo Ci--
vil y en el de procedimientos civiles, sino que también fue
ron a 1a Ley Orgénica de los Tribunales de Justicia del Fue
ro ComGn del Distrito Federal, a la Ley del ISSSTE, a la --
Ley del Notariado, a la Ley Federal de Protecci6n al Consu-
midor, por Gltimo, a la Ley de¢ Obras P@iblicas.

Pero, volviendo al C6digo Civil de 1928, vemos que las
reformas contienen adaptaciones de otros artfculos del mis-
mo C6digo, tal es el caso del articulo 2448 que:

a) Toma lg dispuesto por ¢l 2448 original el 2448,
b) Parte de lo dispuesto por el 2449; el 2448,

e¢) Conticne en su base lo sefialudo por el 2452 y el
2476; por dltimo el 2448,
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h) Parte de lo dispuesto por el artfculo 2408, pero
va mds alld, al terminar de redondear la situas-
cién de muerte de alguno de los contratantes, --
pues en relaci6n con el inquilino, los familia--
res del mismo que habitaban con €1 1la localidad-
arrendada, se subrogan en los derechos y obliga-
ciones, que con respecto al arrendamiento, tenia
en vida el arrendatario,

Pero lo anterior, no opera, si se trata de subarrendats
rios, cesionarios y por personas que no son familiares del -
arrendatario fallecido y hubieren habitado con &1 1la vivien-
da arrendada.

El derecho del tanto que tiene el arrendatario, respec-
“to de un nuevo arrendamiento o la compra de la finca o inmue
ble arrendado, s6lo queda, en el articulo 2448,

i) Condicionado a que el arrendatario no esté atrasado
en el pago de la renta, por lo que el derecho del--
tanto deja de estar condicicnado no s6lo a que el--
arrendatario no esté atrasado en el pago de la ren-
ta, sino también, a que el arrendatario hubiere du-
rado mis de cinco afios y a que el arrendatario hu--
biere realizado mejoras al inmuebhle arrendado, tal-
como lo dispone el articulo 2447, aunque este arti-
culo no dice nada si son los mismos requisitos en--
caso de la preferencia del arrendatario, en caso de
la venta del inmueble arrendado, situacién que no -
tuvo cambio alguno en el artfculo 2448, '
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i) El derecho de preferencia del arrendatario, respec
to a la venta del inmueble arrendado, queda regla-
mentado, pues el aviso de venta que debe dar el a-
rrendador, debe ser hecho en forma indubitable, se
fialando: precio, modalidades, términos y condicio-
nes de la operacién.

Por su parte, los arrendatarios o arrendatario, tiene 15
dfas para comunicar en forma indubitable el deseo de aceptar-
la propuesta u oferta del arrendador; pero en el caso de que-
el arrendador cambie'los términos de la oferta inicial, debe-
notificdrselo al arrendatario en la forma sefialada y dispone-
éste de quince dfas para resolver,

Ahora, que si se trata de una modificaci6n al precio, s6
1o tiene que notificarlo el arrendador si el incremento o de-
cremento del precio es mayor de un 10% del precio original.

Es importante sefialar que el legislador adolece de técni
ca juridica, ya que confunde la caducidad con la preclusién,-
€sto es en la parte que sefiala que si el arrendatario no mani
fiesta su voluntad de comprar el inmueble arrendado, en los--

quince dias que para ello tiene de plazo, pierde su derecho--
de preferencia.

Aiora que si el inmueble se¢ rige por la Ley sobre el Ré-
gimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distri-
to Federal, la venta se normari por dicha ley. Por ﬁftimo,--
los notarios ante los que se celebre un contrato de compra---
venta de los arriba mencionados, dehen estar cerciorados de -
que se cumplieron las disposiciones del artfculo 2448,
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j) Porque de no ser asf, el contrato estard viciado
de una nulidad absoluta, pues no puede convali--
darse, ' ‘

Pasando a los articulos novedosos, diremos que ellprimg
ro es el 2448, que se refiere a que estas disposiciones son-
de orden pliblico e inter8s social, ademfs de ser irrenuncia-
bles y toda estipulacifn en contrario o con un sentido con--
trario a lo dispuesto por el capitulo mismo, se tiene‘por no
puesto, Situacifn que evidencia de nuevo, la falta de té€cni
ca jurfdica del legislador, pues debi6 de apuntar la nulidad
de la cl4usula, de acuerdo con lo dispuesto por el articulo-
octavo del mismo COdigo Civil.

Otra disposicifn nueva es la que establece la duracifn
forzosa de un afio péra esta clase de arrendamiento, ademés--
de que la prérroga del contrato serd hasta por dos afios, ba-
jo la condicifn de que el arrendatario esté al corriente en-
el pago de la renta.

Por otra parte, la renta debe ser fijada en moneda nacig
nal e incrementarse su monto, hasta un 85% del incremento del
salario minimo general en el Distrito Federal, es decir, el--
85¢ del porcentaje que determiné la Comisidn de Salarios Mini
mos, como aumento del salario mfnimo general en el Distrito--
Federal, Situacifn que resulta poco equitativa, con el arren
dador que hace una inversi6n fuerte para arrendar departamen-
tos o casas de lujo, por lo que esas disposiciones s6lo debie
ran aplicarse a los arrendamientos de viviendas populares o--
de interés social, que son los que pueden pagar los trabajado
res, sin gran menoscabo de sus jingresos, por lo que dehieran-
distinguirse, de acuerdo al monto de la renta, en tantas vee-
ces el salario minimo y aplicar el texto original del C6digo,
a los arrendamientos suntuosos o de lujo.
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También estd contemplado el que sea forzosamente por
escrito el contrato, asf como que debe siempre contener:

1.- Nombres de los contratantes.
2.- Ubicacifn del inmueblé, objeto del contrato.

3.- Inventario detallado del local arrendado y el
estado del mismo.

4,- Monto de la renta.
5.- La garantia del contrato.

6.- Menci6n expresa de ser arrendamiento de casa-
habitacién.

7.- TérmindAdel contrato.

8.- Las cldusulas accidentales del contrato.

Nueva es también la disposicifn relativa a que el con
trato deba ser registrado ante la autoridad competente del
Departamento del Distrito Federal, registro que debe ser rea
lizado por el arrendador, una vez efectuadd, dard su copia
registrada al arrendatario, éste, por su parte, tiene accifn
para demandar el registro de su copia, aunque también tiene
derecho para registrar su copia.

La garantfa del contrato, en caso de ser fiador que red
na las condiciones o requisitos para fungir como tal, no pue
de ser rechazado por el arrendador.

N A

Por otra parte, si el arrendamiento es de viviendas de
interés social, el arrendatario puede escoger entre dar fian
za o el dep6sito de un mes de renta, aqui de nuevo falta sen
tido comdn al legislador, pues qué arrendatario contrata --.
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una fianza.si puede dar un mes de renta como depbsito, co
sa muy fdcil para €1,

9.2, ASPECTOS PRACTICO-PROCESALES

Los juicios entablados por una controversia surgida
de un contrato de arrendamiento de habitacién, vivienda o
casa habitacifn, tienen ahora un titulo especial en el C6
digo de Procedimientos Civiles del Distrito Federal, aun-
que les sigue siendo procedente el juicio especial de de-
sahucio,

Llama la atencifn, el que, en ciertos aspectos, se
intente proteger al arrendatario, tal es el caso de que
el arrendador tiene por fuerza que exhibir el contrato
de arrendamiento al presentar su demanda, documento sin
el cual, no se da curso a su libelo, mientras que el a--
rrendatario no, asf se le concede promover sin contrato,
documento base de la accién.

Lo que es notable, es el establecimiento de la Audien
cia Conciliatoria, a lo que se cita a las partes a los tres
dfas contados a partir de la presentacién de la demanda,
pdr lo que, una vez presentada 1a demanda, se corre tras-
lado de 1a misma al demandado.

En la Audiencia se tratari de llegar a un acuerdo en-
tre el arrendador y el arrendatario, el acuerdo que queda-
r§ plasmado en un convenio, al ser aprobado por el juez, -
adquiere los efectos de una sentencia ejecutoriada, con 1lo
que termina el juicio,
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Cabe apuntar que si en la Audiencia no se presenta el -
actor, se le tendrd por desistido de la demanda, Ahora bien
si en la Audiencia Conciliatoria mo se pudiera llegar a un -
acuerdo o no se presentara el demandado, €ste dispone de cin
co dias contados a partir de la Audiencia; para que produzca
su contestacién a la demanda y oponga las excepciones que --
considere pertinentes, Si el demandado opone reconvencién, -
se correri traslado de ella al actor, a fin de que en cinco-
dfas de contestacifn a la misma.

Es importante notar que desde el emplazamiento, el de--
mandado dispone de 8 dfas para contestar la demanda, asf co-
mo de que sean 5 dfas de plazo para contestar una reconven--
ci6én, por lo que se desconté un dfa a los plazos que se tie-
nen para los mismos en un juicio ordinario civil,

Pero, volviendo a las disposiciones iniquitativas, si el
arrendatario no contesta la demanda o la reconvencifn, se pro
‘duce el efecto de que se entenderdn por negados los hechos --
base de la demanda o de la reconvencifn, asfi el articulo 962-
y el 271 del C6digo adjetive, dejan en un estado parcial de--
indefensi6n al arrendador, pues si es €l quien no contesta,--
se presumirdn confesados los hechos. Cabe tener en cuenta---
que el articulo 271 no fue reformado al momento de que se ---
cre6 el titulo décimo sexto bis,

Por otra parte, el juicio se abre a prueba por 10 dias,-
contados a partir del auto que tiene por contestada la deman-
da, acusada la rebeldia o porcontestada la reconvencidén, Las-
pruebas testimonial y'pericial se ofrecen en la forma sefiala-
da por el Capftulo IV del tftulo Sexto del Cédigo de Procedi-
mientos Civiles, salvo que se les apercibe de que en caso de-
no presentarse, se les podrd arrestar hasta tres dfas, mien--
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tras que al oferente se le impondrd una multa de 10 veces
el salario minimo vigente en el Diérrito Federal, si el--
domicilio de los testigos o peritos resulta inexacto; ahg
ra que si se da el caso de que los peritos o testigos fal
ten a la audiencia una segunda vez, la prueba se declara-
r4 desierta, igual resultado tendri la prueha, si se ofre
¢i6 con el fin de retardar el juicio,

La audiencia de desahogo de prucbas y alegatos se cg
lebra a los 8 dfas contados a partir de los 10 de ofreci-
miento de pruebas, asi deia de ser como ecn el juicio ordi
nario civil, dentro de los 30 dfas siguientes al admitir-
se las pruehas, como lo sefiala el artfculo 299 del C6digo
de brocedimientos Civiles. Pero la Audiencia sec reglamen
ta a fin de que el juicio sea mis rdpido, tales reglas --
son:

1} S6lo se admiten las pruebas que versen sobre los
puntos controvertidos,

2} Seridn desahogadas las pruebas sobre el orden que
el juez dictamine, de acuerdo a su preparacibn.

3} Después, se oirdn los alegatos de ambos conten-

dientes,

Ya desahogadas las pruebas v los alegatos, el juez dic-
tard sentencia dentro de los 8 dias siguientes, como Qemos,-
es el mismo plazo para dictar sentencia en un juicio ordina-
rio civil, de acuerdo con el articule K7, plazo que nunca va
a ser respetado por el volumen tan ampljo de trahajo, que --
desahogan los juzgados del arrendamiento inmobiliarie, amén-
de otras causas, por todos conocidas,
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En cuanto a hacer mis expedita la imparticifn de justi-
cia, en este tipo de juiéio, la tramitacién de tos inciden--
tes no suspende el transcurso del juicio, sin importar si --
son de prévio y especial pronunciamiento,o de especial pro--
nunciamiento, se substancian con un escrito de cada parte en
los que se ofrecen pruebas, en un plazo de 8 dias se celebra
una audiencia en que se desahogan las pruebas que el juez ya
admitié, las que consider6 conducentes, una vez desahogadas-
se oirfin los alegatos y al final, en 1a misma audiencia, se-
debe dictar sentencia.

Por iiltimo, la sentencia definitiva puede ser apelable-
en ambos efectos, pues en caso de que no sea la definitiva,-
s6lo admiten las resoluciones dictadas, Ja apelaci6n en efec
to devolutivo; por otra parte, la tramitacién de la apela---
ci6n es la misma que sefiala el Cédigo de Procedimientos Civi
les,
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CONCLUSIONES

El arrendamiento ha pasado de ser un contrato de Dere-

‘cho Privado exclusivamente, para ser, ahora, un contra

to de Derecho Pidblico, en funci6n a que el Contrato de
Arrendamiento es una préictica comln de la administra--
¢ifn pGblica; para ser ahora un contrato que, enfocado
ala vivienda, tiene una regulacién estatal, a fin de-
asegurar el derecho social a la vivienda decorosa.

Por otra parte, el contrato evoluciona desde su origen
que es el Contrato Romano de Locatio Conductio, que a-
grupa a varios contratos que son Locatio Conductio Re-
rum, Locatio Conductio Operarum, Locatio Conductio Ope
ris y la Aparceria.

En una segunda época del contrato, la del Coloniato, -
ya aparece como Locac16n CondUCC16n, agrupando 1a Loca
c16n Conducc16n de cosa de ebra y de servicios, en es
te momento, ya se separ5 a la Aparcerfa del contrato.-
Es importante destacar que, siguiendo la tradici6n ro-
mana, no se comsidera que las profesiones liberales co
mo la abogacfa y la medicina, puedan formar parte o --
contratarse Fajo este contrato: ademfs, a partir de es
te contrato, se sientan las bases de las prohibiciones
que tienen los empleados pfiblicos de tomar en arrenda-
miento los bienes que administran, o deben administrar
se los asuntos de los que conocen por su trahajo. Por-
otro lado, es poca la diferencia que tiene con el Dere
cho Romano,



- 138 -

La tercéra época del contrato, se ubica en los dGltimos
afios en el poder de Don Benito Juidrez, pues por fin se
decidié promulgar un C6digo Civil, C6digo que dio fin

al Contrato de Locacién Conducci6n, situacién por la--
cual quedaron separados el contrato de arrendamiento, -
del de obras, prestacifén de servicios. El C6digo de--
1870 da una reglamentacifn mds especifica del contrato
Toma s6lo algunos aspectos del contrato de Locacifn --
Conduccifn, pero va mis alld, establece disposiciones

generales para el contrato, obligaciones y derechos de
arrendador y de arrendatario, el modo de terminar el--
contrato, disposiciones especiales para arrendamientos
por tiempo indeterminado y de arrendamiento de cosas--
muebles,

La cuarta época del contrato, la del de 1884, nuestro
segundo C6digo Civil del Distrito Federal, copia ca-
si en su totalidad, el texto anterior, el Cédigo de-
1884 determina, al contrario del de 1870, que los a-
rrendamientos por tiempe indeterminade, concluyen a
voluntad de cualquiera de los contratantes, asi que-
ya no duran tres afios como sefiala el C6digo anterior.
Ademds dej6 de utilizarse el concepto de un afio labra
dor,

La quinta €poca del contrato comienza con el C6digo
de 1928, el cual reglamenta de una forma mds_particg
lar adn al contrato, al disponer para el contrato,--
disposiciones generales, derechos y obligaciones del
arrendador, derechos y obligaciones del arrendatario
disposiciones del arrendamiento de fincasurbanas,--
disposiciones del arrendamiento de fincas rdsticas,--

disposiciones del arrendamiente de bienes muebles, --
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disposiciones respecto de arrendamientos por tiempo in
determinado, disposiciones respecto al subarriendo y--
disposiciones del-modo de terminar el contrato,

Llama la atencién, el que le fijen 10 afios como miximo
de duracién paré el arrendamiento de vivienda, 15 si -
es para comercio, 20 si es para industria,

El C6digo de 1928 adapta preceptos del anterior cédigo
a fin de que no fuera tan patente la copia, pero tam--
bién contiene disposiciones. que no tienen antecedente-
alguno, pur lo mismo importantes, como la que estable-
ce la obligacifn del arrendatario de asegurar el inmue
ble arrendado,'si establece en &1, una industria peli-
grosa; también la obligaci6n del duefio de un predio --
rdstico, de cultivarlo y si no lo hace, de darlo en a-
rrendamiento o en aparcerfa.

El arrendamiento se ve afectado en su ejercicio, por -
el dltimo decreto de congelacifén de rentas, el del 24-
de diciembre de 1948, en funcibn a que a la larga, se-
produjeron efectos negativos, aundue en su momento, se
intent6 que diera lugar a una estabilidad momentdnea--
en los precios del arrendamiento de vivienda en el Dis
trito Federal,

Los efectos negativos los podemos apreciar, al ver la-
gran mayorfa de vecindades que no relnen las condicio-
nes mfnimas de salubridad e higiene, muchas de las que
se derrumbaron, junto con otros edificios de departa--
mentos de renta congelada, el 19 de septiembre del afio
pasado, pues si el arrendador no percibe lo justo de--
renta, (cOmo podrd darle mantenimiento al inmueble o--
realizar ia§ repaiaciones que necesita?,
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Aunque, claro, no es €sta la generalidad, sino que hay
afrendadoreskque buscan desligarse de esa obligacifn,-
Pero es de preguntarse si acaso es justo que alguién~-
que es duefio de un inmueble de apartamentos o vivien--
das de renta congelada, mismo que los arrendatarios o-
terceros no desean adquirir, es acaso justo que tengan
que pagar la cuenta del impuesto predial, pago para el
que tiene que poner dinero de su bolsa, porque lo que-
recibe como renta ni para eso es suficiente.

La sexta y actial €poca del contrato de arrendamiento-
en el Distrito Federal, comienza a partir del jueves 7
de febrero de 1985, dfa en que aparecen publicadas en-
el Diario Oficial de 1a Federacifn, las reformas al C§
digo Civil y al C6digo de Procedimientos Civiles, re--
formas que intentan darle al contrato de arrendamiento
de vivienda mis firmeza y seguridad, asi como hacer --
més expedita 1a imparticibn de justicia en los juicios
cuyo origen son las controversias de arrendador, arren

‘datario y subarrendatario en su caso, aunque estén un-

poco empapadas de un finimo populista y no de justicia,
pero intentan coadyuvar a la garantia social de que to
dos tengamos una vivienda digna,
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