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SENTRODULTIGH

En_?ai pfesepte trebajn, se pretende analizar Yo
diversos 7§§§g&tos  Juridf:os contemplados en el marco de los
gctuc?és._disba#icibnas ded Eﬁdiga Livil en 1o referente @
__}hiiffhcks:grhaﬁis-dest1n5das 2 la habitacién, particularmente

nos. int#re##ﬁ?feﬁ' ﬁqestra _1nqéstiga¢16n estudiar a una de

szié._fofmis_"de dar por terminadec el contrato respective ¥
ﬁ!i.“dff};uiiadl de concluirie, en razén de los derechoes de
prbfrnéﬁ}dug'ﬁfché Tegislacidn atorga a lss inquitinos actual---
mente, S R .
'f Lo - onterlar se debe en gran parte a que &) legislador

;reb un sin&mern de dispnsitiones en donde el istado no- ha

sidu tmparc1at en’ cuanto a. la igucldad de tas partes. principin-

-"fundamental nn el campo contrac:ual

_pnr nuestra

desdu_ un punto de vtsta‘ pr&ctico e

la do:trina existente:)a terminaciﬁn de] contratu de rrendas---

-3m1ento.-

A efecto de 1legar- a uns conclustds . congruente




con nues'trq"__ plra'nt_érm.n‘i: ento’ &4 r‘l_\‘r‘e_stigar'_
primeramente los ‘antecedente: : ;:én‘ﬁ'i"a;é' de
m_-rendam"ié:jio. ‘hac do " de "..e*h_résa':"'

a]_-‘_ _étudia'_'_.,



CAPITULGD H

ARTECEﬁEHTES HISTORICAGS DEL COMTRATO DE

1.~ DERECHO ROMANG.
2Y.- BERECHD FRANCES,

3t.- DERAECHO ESPAROL.

4) .-
1870 Y 1984 EN EL DERECHO KEXICANO.

COMO LO LCONTEMPLABAN LOS CUDIGOS C!V!LES

bE
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.- DERECHD noHANo._rﬁ

'-El controtu de arrendamiento es _uno de 1ns contratos

mas antiguos en nue'tro

derechu' 1 de los antecedentes
‘mis _1mportantes. o : ; ' ‘:Derecho

Bl:__ . n:qqﬁi?agdj'de.
arrendamiento de servicios  i R '.1'

€Y. Lcchlo cuNuuCT:u [OPERTS’ ‘el 'contrata de
'arrendamiento de unaaobrn qun e»ﬁa de ejecutar. Tt .

{1) D'ORDS, Alvara, “Derecho Privade Romano® £diciones Universi--
: dad de Navqrra{553.._Paqp!ona(ﬂl§55. pPRg. 467 y 468




ARRENDATARIO.

o

_e)i--Pagar-las reparaciones necesarias, de cferta importan--




cia ya que eT ARRENB&T&RID reSpnndarfa dé;.fis pequeftas  del:
. uso diario. que se hachn necesarias lz) '

o tas CONDUCTOR - (ARRENDATARI0) eran
.Tas §iguiégtéSf et Lo s

normal.

que se llegara

tuE;' el

‘_'snbre el )

- :la accibn 11auadar ACTID LDEATI

‘AnasnuATARxo .no- 'cunptier
el ARRENBAT&RIO tenfe Ia" ‘

: ﬁhra_ que en el caso de 'que e} ARRENB&UGR no cump11era con
1as suyas (3)..:. o

12) FLORIS MARGADANT'S, sd{tiJr.u;'-El'narecho Privado Romano*,
i fditoriat €sfinge ,S5.A., 8a. Edic xica, » y 413.
(3} Ibidem.pligs. 412 y 213, :



Las cnusas por las cua\es sc seﬁaIeba 1a terminac1dn

; deacgéfdé :@g ‘las

recnndu::16n tacita :nnsistia
ba e\-plazo de? contrato ¥ las partes:

: el conLratu estuviera todaviu

las mismas condiciones. hasta-

'namada uocmnm

FLORIS HARGADA 'S5, Gu Ier E Derechn Pr1vado Roma-
Editoria\ Esf nge S A aa.'Edicién. -HExTE6, T978,pigs.

T

tay Cfr

.




Se exc!ulan Ins que eran diffcil de valuar en dinero,
como 1o eran 1os Ilamados OPERAE l1bera1es ¢ servicios prestados

por personas qu _fejerciaﬂ lp57 profesiones 11berales, como

los gramaticos ;médicos.: abogados. geﬁmetras. estas personas'

podian re:ibir una remuneraciﬁn l1amada HONORARIUM.

-del

' '__Z'Lb - cnunﬁCTib'-_"_dl_'_zn_ls ‘arrendamienta de

obras,. -

servicios -

subre “laﬂ['“

ero_una ra’ arreglarta -
o bien entrega --qé_ttﬁabéjns'iﬁﬁ ‘teﬁrého_ paraiu‘
cnnstruir una casa. (5). i S : s

LOS‘FiESQOS.Eﬂ el arrendamiento.

En 'un principio los riesgos son pafa el ARRENDADOR,

(5} PETIT, Eugene. “Tratado Elemental de Derecho Rumanu" Desarro--
1o Hlstérico. Editorval Nacional 5. de R L., Hexico. 1953. -
pig. 404.




e
y& que si la cosa dada en arrendanlento perece pnr caso fortuito.
el ARREHDATARIO queda -11bre de devolver talf

cqsa :al términn

‘de) arrendamiento y por esta causa por supuesto.

' Tamhién se cuntemplaba que cuando la cosa se deteriora-

bs 0 “sufrfa: unaipérdida parcial el ARRENDATARIO podta ohtener

’ unp' reduccibn‘”d la‘_HERCES ”y se‘ 11bra al final del arriendu"

_'1 Annsuonnog

ncuentra

5 de

‘]n. Ley_ del_

enero dﬁ;lasa”

{6} Cf:.-PETIT. Eugene.““ Tratada Elemental de Derecho Romano”,De
sarrolin uistarico. EdTTE?TET Racional 5. 0 H.L., AEXICO, --
1963. pig. 403.- . )




las 'diversas difjcu1tades
1a escasez ¢e

:de fincas rﬁsticas

un 'precio 'que_ recibe el nombre de

; 'j;gs pur tieﬁpo

11m1tadn.

mientuﬁ perpet

en 1e1'_art{cqln"
1o del :

Decreto p 1 S d1ciembre 'de '1790,,

(N PLAHIDL Harce!n - R[PERT.,Jo .
civil Francés.'Traduccibn espaﬁola Helrﬁr. Har?n Uiaz Cruz. Tuc.
¥, Laos contratos Civiles, frimer Parte. 6u1tur 2S. A0
bana 1946 pag 471 y 473. - ;
{8) ldem. pag.- Bl. - :

de Derecho SO



encon:rhba

uso SE

-.RE):(idf'

.la revisibn de 1us arfendamientos.‘f

- Bl cual perm{t!r{a

- 19y Tdem, pag. dob..
{10) Idem, p&gs. 489 y 490.

los

" cuales

“tenfan: como

propletarios

fin

que

"eli de

dicha



-{ ' _ ' : ;'}j.;

revis{én pudieran abtener :un aumento :d 1 preclo,- en donda"

el legis]adur prupcne pnner “fine a !a situaciﬁn peno;i e injustx"
que se le habia impuestu co" : '
an’ :uantu a- !cs

E deﬁ
julto de’ 1925 y

Ley-

bl.- La abstenc &n de todo'acta qne perturbe e) disfrute
'del arrendamientn. PR :

(II) Cfr. PLANIOL Har:eln - RIPERT Jorge "Tratade Prictico de De-~
rocho Civild Francés“ Traducciﬁn Espandlae del Or. Hario lUiaz
Cruz,jomd k, TOS Contratus Civiles, Primera Parte, Cultural
S.A., Habara 1946, pdgs. 569 y 565.




'j';fls.-

_c).- E1 garantizar al ARRENBRTARIO de los vicios ocu]tos
de la cosa arrendada.‘ :

El Cédigu Civil Francésﬂsena1aba todos estas ubligacio-

N " término
conveni

R m5§ que se
_dgﬂﬁcén Jdéi ;" siguiente. ‘a
de devolver'i” 7

arrendamiento
.{13) .

son:

(12) cfr. PLANIOL, Marcelo®

RIPERT, Jorge. *Tratado Practico de
Derecho Civil Francés ® Traduccidn EspafiaTa del Or. Marjo - -
Uioz Zruz.Jlomo X Ios Contratos:Civiles/ Primera Parte. Cul

tural, s, ALy Haban
(13) L]dem. pagsl.“_ ;

946 p&gs..saa y 559._.~




- :
- 'Por el consentimiento mismn de o las pﬁftes ast ';omo;
tam&ién por la expiraciﬁn del térmtno fijado de

acuerdo a_
“su articulo 1717 .

En cuanto \os arrendamientos ce!ebradns verba1mente

:que no tienen:

érminu fijo. las partes SE reservan’ su facultad
para dar1o‘ pnr 'terminado cuando “ellos

_173% ha).,

‘o determinen. Conforme
3 su articul S

~'_-1as ohuga:iones que' 1ncumben al - ARRENDADOR y a} Annznnmnam
esto se ln'

ispnne expresamente su. artTcqu \741 {151

pérdida de la 'cosa arrendada. por l"*iue:‘

_'sé%a iﬁﬁos{blé que c\ ARRENDADOR procure e\

gnce -de una cosa"

__si ha peracidu 1n cosa obdetu del cnntrnto asi

lo determina
su - art{culc 1?20 !16){f f-“ : ’

© por’ ﬁ]tiﬁo.-'el contratoe de " arrendamiento . termina
_cuaﬁgo 'ej inmueble . arrendado queda éxﬁroﬁiado

 por causa de
utilidad publica (17}. ' '

(14} Cfr. PLANIOL, Marcelo - RIPERT, Jorge, “"Tratado Prictico de
Derecho Civil Francés", Traduccibdn Espafiola r. Mario =-

U¥az Cruz, temo X, LG5 Contratos Civiles, Primera Parte, Cul

tural, S5.A. Habana 1946, pags. 785 y 786, :

idem, pdg. 803, ’

idem, pdg. B10,

idem, pég. 835,

e
—
=4 O &1
S e

. Otras de. {1's causas, es . por el 1ncump11m1ento dej,"'

'a1qu\1erf_?
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2),- DERECHO esPafloL,

:  Este Derecho 'Espaﬁol: también es de suma 1mpnrtancia"

antecedentes re1ac16n '

_kus

ver A estrecha

.,eq  su cbdign c1vi1

eljfﬁiﬁ-:dé}(gfbiffd
»eécisez de vivieﬁd 5.

de 1920 en la qg
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por voluntad del inquilinc \ioé ';ohiratﬁé'fﬁéf;finéaé _urbanas,
_esti dispositidn _a1canzaha_;§ﬁ'_vigoffli]i'ﬁl;fdg‘ih};iéhhfeh'ﬁe
1831, pero-'fue' quetu_ de ;u;esifas”-prgrrqggs{. nﬁ611aEinnes.
y aclaraciones. o ,ﬂHL;:'ﬁi_ o

_ Después se.pruﬁuigb‘iavLey"Be}ﬁageS déi 31 de diciembre
de-iéaé;.pérn nuevamente una Ley de Bases del 22 de diciembre
de 1955 en_1a que se refnrmﬁ 1a legislaciﬁn de arrendam1entos

'_urbanbs 'Y se autorizﬁ 1 gobierno para que publicara en forma
1a Lcy de Arrendamiento urbanos.'

) La_ Ley - de\ N de junié de 1964 en su. disposicien’

fina\ segunda. declara derogadas todas las disposicinnes especia-l

les dictades mataria de arrendamientos urbanos. pero conj

1a excepcibn de las cuntenidas en Ias leyes especiales protecto--»
.ras de 1a construccibn de fincus urbanas llB}.:

Entre las caracteristicas mhs destacadas de

Vregblacibn‘ e;pecial do’ 105 arrcndamientos .urbanns_ en:

. Enneéceruéf;ehéla.due estén.
©ad.- ‘La distincisn del arrendamiento . de {in;{s urbanas
‘entre el de viviendas y el de locales Cumefpiélé;}i sin HeT

perjuicio de que diversas normas sean 1gua1menﬁe :apticah1es

a ambas.

{1B) ENNECCERUS, Ludwing - HEINRICH, Lehmann "Tratado de Derecho
Civil, Derechoc de Obligaciones”, Traduccidn Espanola con ano
faciones de Pl1as Perez Gonzalez y Jasé Alguer, Tome 11, Pri~
mera Parte, BOSCH, Casa tditorial, 3a. Edicion, Barcelona,

1966, pags, 241, 242 y 243.
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b= El- caracter irrenunciable de  1b§' benef1cius que
M 'ley otorgﬁ 8 ‘Ios 1nqu1Hnos de viviendas Y a u-.-s subarrenda--
_1a ley de 1955

tarios. s1n embargo.

a pernltidu Ia"'

di,
 .:, "cantidades_ asimtladas

cunsideraba comu _!as

e1' castn de Ios sarvicins
por las partes. CUandu estos dos concepto
const tu{an SYa ﬁnica renta y tat conceptn ¥

el ARRE?D&TARID en: Io sucesivo._-'T--*

S

?encibn teqis\ativa.

5e tenta:_un'fsistémi_'déf_ébngé‘agiﬁﬁ'jdé?;fﬁn;as' de .

-



BB

P acuerdo a. 1a Ley de. 1945 pero conforme a 1a de 1955 se 1nstaurb
uh sistema de relativa lihertad de alquiieres y se Ilevﬁ
.cabo ‘Va rafurma por’ Ley del 11 de juniu de 1964. la cual afectb

el anterior punto y da el principio de libertad de estipulac1bni

“de’ lns renhas. ‘para. 1as viviendas y 1ncales comerciales.'

B f).f La subsistencia del cuntrato. aun_cuando el titu1ar
.IaukannADOR!
al ARREHDADOR en sus obligaclones o derechos.

ya no :sea :el” dueho o cuando un tercero su;eda

: g). La reglamentacién especial - del subarr1endo.‘kﬁsﬁ5
"como e1 de 1a ‘cesibn de vivienda y traspaso de Yocales: romercia-A;ji.

les.

_h}.- La regulacién de los derechos de tanto y retracta, -
. . s . '.:""., N b
que consistfan en la adquisicidn preferente on favnr del‘inquili-
no y en los casos de ventas de pisos o de fincas en que exlstiera

~una vivienda o local comercial (19}).
Los deberes del ARRENDADOR,

Una de las principales, es la de entregir'al'AﬁRENDg
TARIO la cosa objeto del contrato, también tiene el daber

de entregar la cosa en estade adecuado para el uso al que

(19) Cfr. ENNECCERUS, Ludwing-HEINRICH, tehmann, "Tratado de Dere-
cho Civil, Derecho de Obligaciones", Traducci®n Espanola con
anoctacioncs d¢ Blas Perez GonzaleZz y Jos& Alguer, Tomo 11, Pri
mera Parta, BOSCH, Casa Editorial, 3a, Edicidén, Barcelona,)B8sd,
pags. 245, 246 y 247. .
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. s@ hé ﬁestinado.”Ser&n & cargo del arrendador 1as reparaciunes::
necesarias para e] fin de cagnaservar la vivienda o ]oca! camercial‘
arrendado y se pueda dar el uso cbnvenido.
E1 mantener &) gece pacifica 2l “hﬂﬁtﬁthhﬁfO“’f;Arf

"todo e} plazs del arrendamients convenida. SRR .

Por Gltime et ARRENDABGR responde de dué ls_fco;a
arrendada se encuentre en aptitud para el usn'& ﬁﬁé se des;ina.
¥ én .conschancia a eliminar los wvicios que .énisiierah at
tiempo de celebrarse el coatrato {(23).

Los daberes del ARREMDATARIO.

£ ARRENDATARID estd obligado 2 usar 1a cosa arrendada,
as{ como también el de poner er conocimiento at ARRENDADOR,
en ol md3s breve plazo todas tas repacationes que sean necesarias,
ya gque de Yo contrario el ARRENOATARID serd responsable de
lgs dahos y perjuicios que ocastone sy negligencia al no comuni--
carselo a) ARRENDADDR (2t}.

Otro de dos deberes del ARRENDATARIO y se considera
e}l mas impartante es5 el que estd obligado a pagar el. precio _
del arrendamiente en los términos convenidos, la falta de

. :
pago en el precio convenide es causa de desahucts,

{20} Cfr. GENMECCERLS, Ludwing-HEINRICH,Lehmann, “Tralade .de
perecho €Civil, Derechs de Obligaciones, Traduccidn EsjaﬁBTET
COoh anctaciones de Blas Perez Gonzale: y -José Alguer, Tomo -
11, Primera Parte, BOSCH, Cass Editor1al, Ja. Edicién. Barce
lana, 1966, pags. 272, 273 y 274.

{21} Idem, padgs. 2B6 y ZBY.



vor ﬂ1t1m6 e} ARRENDATARIO debe devolver ja'dnsi afrén-
dada a3 cqﬁcihirﬁe el arrendamienta, ,en,}bUenaﬁ,ﬂcuhdicionéé[z
salvo el caso de haber perecido por el- tigmpb:'o por causa
inevitable (22).: ' ' '

En cuaﬁtn a las causas de terﬁ{nacfén del arrvendamiento
previsﬁas por el deigol civil Espaﬁol" fﬁérdn' ﬁ{ectada; por
su legislacidn especial en materia de afrendamienioé ﬁrbanos
y risticos, ya que uno de sus 6bjetivos primordiales fue el
de 13 proteccién de los arrcndatarips.' ya que sé contemplaba
el de 1a prbdrroga legal del contrate [de._irrendqmientu y el

subarriendo de la cosa,

Una de ‘las causas de terminacién del arrendamiento

es en caso de pérdida de 1a cosa arrcndada.

Por. el término convenido por las partes y porgue
. .se de 1a causa de que &1 ARRENDADOR no ejecute las reparaciones
par las buaieﬁ el ARREﬁnATARIO e hizo saber aportunamente
‘el inquilino’ o ARRENDATARIC perjudicado podrd optar entre
da; por 'tgrminado el contrato ‘o exigir que se ejecuten las

reparaciones.

También se mencionam otras causas por  las que se
pueden dar por terminado ¢l contrato de arrendamiento urbano

s instancia del ARREHDADOR.

(22) Cfr. ENNECCERUS, Ludwing-WEIHRICH, tLehmann, “Tratado de De--
recho Civil, Derecho de Obligaciones®, TraducTion Espancla
TOon anolacioncs dé Bias Perez GonZzale: y José Alguer, Tomo -
11, Primera Parte, BOSCH, Casa Editorial, 3a. Edicibn, Barce
Jena 1966,pags. 291 y 292. o i o
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1).- Por la falta de pago de 1a renta,

Z}.- "Par haberse subarrendade la vivienda o el 1loca)l
comercial de modo distinto a) autorizade.

3)].- Cwando se <causen dafios dolosamente ep la finca

2 cuando se lleven & cabp, sin el consentimiento de) ARRENDADDR

obras que modifigquen la vivienda o toc2) comercial,

4}.~ CLuande en la vivienda o 1local comarcial tengan

actividades gue de un modo notorio resuviten inmorales, peligrosas
e inclmadas.,

St.~ Por la expropiacifn forzess del inmueble (2335,

4}, ~ ZCOMO CONTEMPLABAN AL ARRENDAMIENTO LOS CODIGOS CIVILES DE -
TB70 Y 1884 EX EL ODERECHD MEXICANO:?

£y Cbdiga Ctvil de 1870, regulaba 2} arrendamiento

en su titule VIGESIMG, CAPITULG !, y asf tesemos que, conforme

2 su articulo 3068 to definieron de 1a stiquiente manera: "Se

Yiama asrrendamients el contrato por o1 quée una persona cede

a oura &1 uso 6 goce dep uns «cosa por tiempn determinado ¥y

mediante up precioc cierto. 5e 1lama AARENBADDR el que da 1Ta

cosa en arrendamiento y ARRENDATARID ¢l que la recibe” (24},

(23) Lfr. ENNECCERUS, Ludwing-HEINRI{CH,lehmann, “Tratado de Qerc
cho Civil, Derecha de Dhligaciones", TraduccTdn Lspanola coh
anptacliones de Blas Percz honzalez y Josd Alguer, Tomo TI,
Primera Parte, BOSELH, [asa Editoriael, 3a. Edicidn, Barcelopa
1966, pags. IO, 107, 308 y 309.

{24} Lod4igu Civil de) Distrite Federal y Territorio d& 12 Baja Ca
lifarnia de 1870, Editada por 1ip, de Aguilar e Hijos, MExiw
cn, 1879, pdg. 273
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También se establecia que pod#aﬁ celebrar el arrenda --
miento todas _aqué]las personas a quienes l1a ley no se los
prohiBieraQ Pof ejempio los magistrados, Jjueces o empleados

piablicos,. se les prohibia Lomar. en arrendamfento por i o
.‘pﬂr -interpbsita persona. E1 arrendamiento podia <celebrarse
por el tiempo gque convinieran las partes contratantes, salvo

aquellos casos establecidos por Ta ley {251).

Ahora en cuanio al preclio, enconitramos que nuestro
Cédige de esta época se apartd de la tradicidn ROMAHA y FRANCESA
en cuanto al precio, que podifaz consistir en una suma de dinero
o en cualguier otra cosa equivalente y que fuera cierta j
determinada, a este respecto ¢l maestro Manuel Mateos. Alarcédn
dice que, “al establecer esta regla nuestro Chdigo se ha separado.
de  los principios tradicionales del Derecho ﬁnﬁano;'.;egﬁﬁ"
tos cuales, el precio del arrendamiento sé6lo _pndig'-cnniiﬁtjr
en una cantidad clerta y determinada de _dinerq} Ayifsi ieni'§u
lugar se¢ daba alguna otra cosa, el-_6ontiipo:7pg§éd§Egb$:'§ {ié-f
convertia en uno innominado* {26). T AT

De acuerdoc a la forma. que E§'éstgbiéé{€¥§qzef‘téﬁfgn'
Civil de 1870 se debia otdrgar' por -es;ritﬁ; _thahaé ”éﬁ:;féﬁ;q‘
pasaba de trescientos pesos . anuales cuhfﬁkﬁ;‘;g'fiﬁ Carticulo
3079, o '

(25) Cfr. COdigo Civil del Distrito Federal y Territorio de l1a Ba
ja California de 1870, Editada por Tip. de Aguilar e Hijos,
México, 1879, phg. 273.

(26} MATEDS ALARCON, Manuel, “Estudios sobre el Cédigo Civil del
Distrito Federal", Tomo 1T, Jratado de UObDTigaciones y Lon--
tratos, Lditado por IMP. de Dfaz de Lebn Sucs., 5.A,, Méxicoe,
1896, pig. 375.
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Ahora bien, también " se seﬁa1aba que sf 15, rénta'
pasaba de mil pesos anua1es en to que se referia a- un predio
ristico, el contrate se otorgaba 3ppr escritura pﬁhlica .eomo

lo dispontfa su artfculo 3080.

LAS" OBLIGACIONES * DEL °ARRENDADOR, ° sé ' cg

las sigulentes:

A}.- La de'entregar*él ARRENDATARID lafftnca arrendada.

en perfecto estado’ de ervirff : _convenidu ¥ 'chn;;

todas. sus perLenencias.

B).- La dé. conserva " Ta' cosa ‘arrendada; haciéndole las

) reparaciones necosarlas.

el:; cosa arrendada.

€)= La de ‘na estorpar

salvo el : ca

reparaciones urgen;es e

i

jqips}qultﬁﬁ.'

--aﬁierioé-



-'éq_,ﬁ'
AY.- Ls de ﬁagqr"lﬁ'-rep;h;.b ‘prec}n. 'de “acuerdo a la

forma estipulada. -

ql.-f'Lq _deL”respnnder'
culpa o 15;'§§' famili

" cosa arrendada.. -

2 cosa ‘arrenda--

lda}

R:Ofsiﬁ@-que ademls..debia de responde"

.salvﬁ;et
mayer ‘o vicio_ de cnn;truccién conform

su artfcyla 3107 también se . estip_

los .arrendatarios Ludos  ellos era

m3ncomunadamente. a no ser que se pudiera‘pro

.comenzb en la habitnc16n de alguno d espoﬁdefié:;

cn es5¢e €aso pUES &1 5010-.

Estaba RRENDATARID -

poner -en conocimiento del

de

eparacignes:

{27) Codlga Civilide
... California-d
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De_ scuerdo con 1o Qﬁe‘éréveni&_ﬁyﬁartf;dlo“3134‘éﬁa .

Par habarse :umpfido_:

stipu\adu gn- el

“cosa fue rentada.

) 3 2 _ ara .
deberta de durar 3 ﬁus y se terminaria
sin decesidad del previo desahuciq

indefinido él cantrato.

.

2),~ Par canvnniu expreso.
3j.~ Por nulidad
4).,~ Par res;isién.~ .

El arrendadar -padia  pedir- la

.Tescisifn. da este
cantrate por;_ ’ '

A).- La ra!ta de pago- de lns rentas convenidas.'"

Bl.— Por usarse 14 cosn, pa 3 utros fines que no fueran

as estipuladas en ui contrato..a“

C). Por e1 subarriendo de 1a cosa en casa de no haberse'

facaltadn nl ARRENGATAR!O cn esta casc




426-
i].- far no entregtr el ARRENDADDR 1a coss en el tiempo
convenido.’

2).- Purque el ARRENDADOR cumpl!era a=.nd hiciera:

las _reparac1ones ne:esarias para el fuso .2 que fue destinﬁda

Ta casa arrendﬁda.

consecuen

AJ.— Por osa - arrendada. hecha por

causn de ut}lidnd pﬁbtica

”.‘B);- Por desc uccibn de’

“cosa 'arﬁendida,_ por casa
tortuito ‘o {uqr;a quyor~{2§). L " K

?qr ?ihA'qhe:'reschta di tﬁd*;o Civil "lﬂéa

‘en
relacién a1 CDHYRATB DE ARRENDAHIENTD pues

hay que cnmentar
muy poco ya que .casi' todn ei articu}ado de] de159: ;ivil
de 1870 pasﬁ Tﬂtngramente al de 1864 ' o

-

(28) Cfr, Cédigo Civil de} Distrito Féderam;_rer}f:okis'de:la 8a.
. Ja CaYifornia de 1870, Editada por. Tip da hgu1lar e Hidos,
Méxfco 1879, pigs. 278 ¥ 279 - _
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. Se .contemplb la stguiente uodificacibn, el fﬁdiéu

Civil de 1370,estab1ecia en su. articulofJO?B,que'el contrato-

" de. arrendamiento_ deberia_ de‘
ili renta pasara de trescientos
Civ1) ee 188 estab‘lecia--" :
' qe atorgar el arrendam1ento ‘co
.é}pi;uIO' 2947 estipuiaba :

. PRs0s anﬁgiés {29},
Otra de “las modificacion‘

Civil de 1884 se dé en su art!cu\"

cibn ded cnntrato.r

parte” con

dos méses de anticipac;ﬁn_ i : predios urbanos

y con un afo de _anticiﬁac{bn tratandose de predios risticos

{29) codigo Civil del Distrito Federal y Territorio de laBaja .
Caltiforniay de 1884, Editads pnr lmprenta de Franciscn Diaz ’
de Ledn, México, 1884. p&g. 31
{30) ldem. pig. 326. -
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CAPITULO II.

-EL _CONTRATO OF ARRENDAMIENTQ.

V1 U ARRENDAMLENTG COMO CONTRATO.
2) COMCEPTO, . |
3} SUS ELEMENTOS. .-
- ay Los personuies.
:b) Principales caracteristicas.
-c) Elementas csencinles.
“d)_;lqmgngos de¢ validez.
4) REGULACION LEGAL DEL COBIGO C1vii OF 1928.
:});LasiohligacionEs del arrendador.

B) Las obligaciones del arrendatsrio.

5) MARCO OE JURISPRUDENCIAS.



'---_2'_9 -

1}.- EL ARRENDAHIEHTO CDHO CDNTRATDH

Se entiande"por rrendamiento ln'siguiente-“

" ”Acciﬁn Ade arrendar LS nlqu11ar.‘ contratn por e1 cual
t31). '

se nrrienda"

. nos dwé{'
'*d{Etihéli"

comn el génern ¥y
vista que
(32)

' AET” ténem&

més personas para crear’; nsferir i "f' xtinguir[

obligacinnes ‘ . s
es el :_”mas _personas
.. para cronr 0 transferir dercchns y ubliganiones (33).'_. '

-

Camo podemﬁi 'ubservar' e1 arrendaniantn ha stido uno
de los_rpéntrntos més 'éntiguos* que se han reglamentado en las
distintas fegis1aéiohes y que ya se hizo mencibn en el primer

capitulo de este trabajo.

{31) Diccionaric Enciclopédico Jlustrado de 1a Lengus Espafiola,To-
mo I, Editarial Ramon sopena,5.AR, Barcelona, |1963,pag.Ji8.

[32) ZAMORA Y VALENCIA, Miguel Angel, "Contratos Civiles" Edito -
rial Porrida ,S5.A. 2a. Edicidn, Mé&x3co, LPag.

(33) idem, pig. 19,




IR T PR

Este. cnntratn tiene una gran 1mportanc1a en nuastru

-derecho tq1 y como 10 ei

profesnr' Rojinn"V11legas- el:
"cual .esti' ' a :

'en e1 Dere:ho Romann iy ‘q

"‘por:
‘a

forma

temporal'
que es e'l .
una cosa_
'goce)";ntaﬁl,

o goce temporal

una _cosa

“uso 0" gnce ‘un: precio cterto" (31)

{34) ROJINA VILLEGAS, Rafael "Derecho Civil Mexicano" Tome sexto
*  Contratos, Vol. I, EditoriaY Porriua S.A., d4a. Edicidn, Méxi

co, 1981, pdg., 547 -

{35) ZAMORA Y VALENCIA, Hi?uel Angel, op, cit., pag. 151 {cita al
Lic. Aguilar Carvajal Leopoido, nota al pie de plgina}.

{36) Diccionario “Pequefio Larcusse llustrado” por Ramdn Garcfa
Pejayo y GRO55 Ediciones LAROUSSE, Méxica 1981, plg. 1044,

(37) Codigo Civil para el distrito Federal de 1928, Edftorial Pn-
rrGa,5.A, 54a, Edicibtn, México, 1986, pdg. 415.




138) ofr.- Cﬁdigo C'lvi‘l para eI‘Distritu Federal de_ 1928, Editori_al
Pnrrﬁa S.A. 54a 'Edicwn.néxico lsas.pag 415. o R




‘siempre y cuando _cuente 'cnn e autorizacién ﬁ#eli'dueﬁb,?o: bien

“encantramos - que

tiene el provecho cuando se Ie paga un precia cier n_y determina-_;

'do ¥ el gravamen de cnnceder el uso ‘o go:e de la _cosa. -por.5-'

lo qun hace al arrendataria tiene el provecho de: usar

'l39) DE PINA, Rafael, "Elementos de Derecho Civil Mexicano®, Vo-’
- lumen Cuarto. Editarial Porrua ,5.A. ba. edicfon,Mexico =--
1982, pfg. 99. T
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la cosa y el grg#nﬁgn'de:#qgarfuh precio cierto por ese uso

u goce.

ue basta e1 séio

Tddé;;]q;nE;a;adis£a§ s§aai£ﬁ'§ue pof regla geneca)
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este es una de 105 elementos qu- s1guen Ios contratns._

arc!a nns seﬁala ]as

prinqipales eTementos

partes que intervienen an

1ndicar .que



ciertc ¥ |mede

n otros bignes. taj ¥ . como

articulos {2398 y

'Ia voluntad,

be no existir

(40} TREVIRO GARCIH Ricardo
es Tomo!l“
Dag. 221

"contratos civ1ies sus generalida-
gditorial "Fon E‘SI _ icion,Mexico,




en el ﬁontrato estus e‘émeﬁlos':éste ﬁsers tmperfectu_ Y pnr

conocimiento necesa--'

;rio de alguna cnsa cierta.



,di.f La vio1anc1a._§i pﬁdiﬁngtiy{l en su- articulo 1812

tafala - que ‘existe : emplear 1a

fuerzn f!sica perder

1a vida, "_la:.'_ho'ﬁ'”a, 'be:tad o la salud asi

:dé'a.it'rp}:”"de'l' sequndo

codign Civil

._fin..se debe de ent.ender'"‘lo siguien_e

3 l as -, leye's‘__

12 mﬂidad relai:iy .
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se trate.(41);*, _

Ahora hien por lo que hace a la capacidad qde es. ﬁnn'

: dé Ios elementos que revistenJun mayor 1nteré :en"éste cuntrato

siguiente furma-’

deberes ,

(ary Cfr.TRE‘JlND ‘BARE1
dades"“.TomoI.,Edi
pags. 55' 1ar 640

{43} ldem. pﬁgf,




.-:]k'jg -

También '165__c6nyuges salo pueden -célébfﬁniléqtre'

si el cuﬁtrétu de' arrendumiento~? nﬁ' autoriza:iﬁn ‘Judicial,.

o consiguient

y por V'hajn 81

regimen'

Al

del usyfruq;o. articui

que, quien ao"' '  dﬁE1pf‘§n'~

arrendamiento, .siempre" poder'

belebrcr

este cuntrato dqeﬂp

hhofgi_pxeh
podrdn celebrar este’

des para realizas

_'de sus ~h1305.
.la duraciﬁn

- ant1c1pns d‘

dari:en

caud;) 'urréudar pnr' un




Y por

._440-

mayor tiempo necesita del consentimiento de los dem&s herederos

o de 105 1egatarios en su caso- (44).

Existan prnh1h1c1nneg para algunas_personas de tnmar

;pergcho

zaciﬁn judic1a1
L d!entes,: ascendiente
si

145) ROJINA® v1LLEGAs}Znafae1._ob. cit.. Pigs. 565 y 566.

(45) SANGHEZ ‘MEDAL';’ ‘Ramdn, “0E LOS CONTRATOS CIVILES", Editorial
Porrua. S. A.. 3a. Edi;iﬁn?‘ﬂiiTEd Y976, pag. 199 .
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Dtro de los raquisitos del cnntrato de arrandamientc.
es la forma. :

-Por reglc

endamiento es’. so1emne puesto que .

"pesns anuale

-:y deber& de

ble de 'ratificnciﬁn

.pueden exigir qu

'diante. Euando se trate de arrendamient
" por un :

tenga ade1antn de 'renta‘.‘_\"

dcheré canstar.



“(47) ROJINA VILLEGAS,Rafael,

ob.cit., Tomo Sexto,

_.pusden.

ES tE

vol.

_éontrato.

observar,

To

).p&g.556.7
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referente 'a las caracterlsticas. _e]ementos Y clasificaciones_
de estas mismas y que en. anter{ores 1nclsns ya se hizu referen--_.;

cia.

-otoréanE" enT
est1pulada sobrepase
. ‘el . Cédigo.’ cwn_

'estaplecienqq_;

, 1870 como
de 1884.\hac!an‘, e la cosaf
‘en 'e]_ contratofj ':tEmpnral._

pero no  sé indi:aba n cuantu a1 tiempo_



- a8’

uiximo que és:e debia de tener. Acuualmente e1 Cﬁdigu Civ11 que

nos rige s lo mencinna e 1nd1ca en Sy precepto 2398.73_

Y nos expone .que estus 'cnntra;os no pueden exceder'x

de diez afos . para las fincas destinadas en :asai

de qu1nce ‘para (las fincas referentes a1 comercio ¥ por u1t1mu7

ée vein.e para las fincns desxinadas al edercicio
‘ tria {48). o

eluna indqs-:ﬁ

2).- ta 'entrega de ,lhf
al inquilino, con todas sus per.ene“

rios que son 1ndispensables parn

de éste, para el fin que )or su’ naturaleza estuviere‘destinada"
y en escade de serv!r. es.a .obllgacién ¥é£ estipu]a nues<ro

cédigo Civil en su. aruiculo 24%2 fraccibn

Atora bied gt $r¥i§d1§ é@li §éhafﬁ'h1 ;iempo convenidd
por el cual .13 ‘eﬁsgifdéhéfaxtﬁe sar en’regada. pern 51 no - -
se 1nd{6ara '1a_ fecha para dicha en.rega de,.la_ cusa. en;onceﬁ
al. expedirse :el contrato. éété hara jhmeﬁiafaﬁgnte 'gf al

momen.o que Ia requiera n1 arranda;ario.

Trat&nduse de. bienes . 1nuuehles. sé.'sigue. la 'regln
generai; ° ‘sea que a. obligacién‘debera cumplirse en el donici]io
de’ deudor ¥ por lo que hace' a los bienes {auwuebles 5610 podrd

“hacerse la en»rega cn e1 Iugar de Ja uhicacién de éste.

(48) Cfr. ROJINA.VILLEGAS, Rafael. *Derecho Civil Hexicano®, Tomo
¥1, Contratos, Yol, [, EditoriaY Porrua, S.h. A8. E4icidn,
.Béxico 1981, pﬁgs.594, 595 y 596. ’

hahitaciﬁn.i;“

'afrendaf=“lif



< a5 .-

“Asimismo. 'L"gi' precePtu - _anteriormente, "

 sefalado
también indics. en sy fracciﬁn'- ue se det

. _‘6 CDSB que SE vay

'iestars ;obligado

serv1r y que pue

_ ;ﬁsﬁbi.ééta§c feA:
de’ hacer todas 1las
f=&é5é§£e1cdntfatoy
. ;Sobligﬂdﬂ_ . 2 ‘ - su’ conocimiento.
a\ dueﬂu de las (epara:iunes necesarias que se vayan'p?esﬁhtindo.
bajo la pena.._de qpe .si no !o hace= a' 12 hrevedud pOsibla.
..endri fque: pagar ios daﬁos y perjuicios““por su 'omisiﬁp.

sﬁ] y como lo sehala el articulo 2415 del tﬁﬂign c1v11.‘:f  o

(49) Cfr. ROJINA VILLEGAS, Rafaels *Derdcho " Civil Mexicano® Tomo
¥vl, Contratos, Yol. 1, fditoria¥ Pdrruz, S.A, da, tdicibn,
Mixico 1981. pag. 596, 597. ST E T SO
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Quada Ca. elecciﬁn de'l 1nqu‘lHnu 1""pnd'er3' ucurr{r.

‘ante e! juez para que e! errendador cumpla con su ob?'lgaciﬁn'__

de reparar Ius _desperfectus de 13" i 'nrrendcda_tal y cnmo

regularmente éstas 'sé;i'

{50} tfé.?'uoalﬁé"V1Litsas;z.a$faéi,',~ne+eéinf-civs1tancxicano?}
Temo V1. Contratas ,vol, | Edito'r‘TaTTorru'n.'S Kov da,. tdi~
‘cldn, México 1981, pags.. 598 'S 599.* ; B

(51} ZAMORA Y VALENCIR. Higuﬁ1 Angei, ok cit.,'pag. 1sz;ﬁ-1'




mis bien al duehof

-] arrenﬁadnr..,py st perjuic oé 'que lel reporten

’ v_an':_en" de"t.r.flmlel;t‘

_tendra que -realizarlns;

aj p;gd'7de
- de. Ta. ‘cosa

o 1;‘.-7 T
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.Nuestra  articulo 2418  del ' Cédigo, Civil también

dispone lo siguiente; que‘ 1§‘ dispueéto en - la fr;ccién_'lv...

del articulo 2412 "no comprénde'1a§"viis de‘hechn‘de-terderds_
que no aleguen’ derechos subre 1a cosa arrendnda que 1mpidan
su uso o goce.  El arrendatario. -en esos casns.= sblo tiene

accidn contra Joé'-autqres : ~los hechos

;'aunque fueren "
insplventes, no- tendrk _accisn’ contra ‘a1 arrandadur"'

gomprgndé los abusos de“fuerzq“:lszi..f,

6).~ ResPDnder de'ﬁ

sufrir el arrendatarin por‘

de 1a cbgg. anteriures ala” ceIebra:iﬁ

:ﬁﬁfd

d#lu affénaiﬁ5 

tampoco'"'
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7}.- A pagar Ias mejoras hechas por el urrendatariu. segun
los siguientes casus._"“" ;

-
K

;1 - Si seyhubinra_obligadaﬁe hacer1u.}_h'"J" -

"Sigse_tratnr de mejaras: uttles

b@r:unfﬁigmgO'jﬁdefiqjdh,

'--tsn Cfe  TAMORA Y YALENCIA :a_ig‘uel.-Angelwcnntratns-cw‘nes'-_-.
. d torial Pnrrﬁa.s;n. 2a. diciﬁp; HéxTCo TIRS, ppg..lﬁa. B

T



Conentarius. Cnno se podr& observar ésta se refiere

al caso de que nu se ilegara a respetar c1 dere:ho de preferen--

,porqde cnnstituy

'1{&1 plnzo-de este_;pntrato

El 'nrticulo' 2452 del,
de convenin dicha renta deber&n
s esta oxcede de cien peso§

-a cien pesos, y por semanas.cuando_no 11

En “la actualidad;esto_gn clerta, manera ya as’ obsn\eto

. debido a las fuertes deva!uaciones que nuestro pais_ :sufrido

en relacidn a su muneda."l



deberd de pggarse _poru-lns pl zas conveni a

Bste por semestres vencidos.



T §2.-
31. "Conservar :épi-bhen” éstédu' Ta cosa srrendada

y responder de lns duﬁos 'y perjuicios qug-_sufra Ta misma
'pcr cu!pa

nEgiigenciaW de1 1nqu111no,

"por- sus familiares,

Ia £osa

n éstehpunto que se entregd

to estado de conservacién. Pndrfa-'-

-.mos !ndica hligacinnes de mejora se encuentran

1as siguiantes repositién ;vidrias, qqmpnsturas de

':erraduras.ﬂ’ventanas vpequcﬁos despgrfectns de sanitarips

-Ett.

Bichas ‘::raciones

‘ormalmente; surgen a . través

.det usa de s cusa. p6E 

o que el 1nqui1ino debera de realizar
esas mejnras.f

‘actones . necesarias

; ﬁe tod;

Sus omisiones.;‘

. la‘cnsa,vaya_‘j'



5).-;'E§'pérmitirfEi?fﬂos'a;tqs?if'hf%endédnfﬁl

“Esta’ ya relacionada : anteriormente citada..
porque tiene - que permitirle

2 Ya cosa arrendadahf
‘delf'h

arrén&dm1entc

estituir‘fia éd{a.'

. excepciﬁn_'ﬂe"

SLIR

"Aananuanzzuvo‘ AV!SO ns 7£nuxuac:on ncL. LBt

.agt%ﬁ qhé eﬁ jurtsdicciﬁn vuluntaria lleva ' cebo el

actuario

C-para hncer sabnr “al 1nquil1no el

desea ,de1' arrendador de
terminado el cantrato  de arrendamiento.

e disp&esto en el

dar ‘por

ﬁiiil&s. sin aue sea preeisn, [p tanta.f dejar citatorsn

a2 Ia persona que se busca, ya que basta nutificarla pur med10

de cédula, una. vez que se& hayn cerciuradn ‘de que utli tiene.

su domicilio, La tey atribuye a 1a intervencibn del actuarin

valor prnbaturtn . por tratarse de hn !funcinnario Judiciai

investido de fé pﬁb1tca, en el ejarcicin “de. sus fuucioneS‘“

T

{55) SANCHEZ MEDAL, Rambn., ob. cit., pdgs. 233-a 222.

se rige por"
articulu 116 del’ cadiga de " Procedimientosw"'



“pero Yas. péfte;;'phedeﬁ‘ 1mpugnar ‘SUQ actuaciones dpof;ando

los medios de’ prueba::

1ndispensahles .patgi
f& pablica. . et

_nultficar dicha?

3a. -
36" (56).

formas :

rrendadnr_ t1ene e1

el

momentoJ

(55) JUR[SPRUDENCIA g ')
ACTUALTZACION T, LAV 3a.,5a!a de.la Suprema’ Carte de Juge
‘ticiq de;la’ NHacidn, Mayand1ciones, Héx1co, 1957. pég._157.

en -



: cuhsigna-do las

se llegaran a. exhiblr

“de graa - im'a'd'ft_apc

. os Contl‘étéﬁﬁjés"

-_m._ie_ .::'_
o ._f,._l,
‘en relacidn al’ ‘
~sucede sera Ia cényuge. superstite”
.derecho de seguir usando- '
'hijos. es pnr esu quej

‘sucesw{o carrequndjente

' {57} cfr. JURTSPRUDENCYA 191751966y TES1S SOSRESALTENTES 1956%
i © 1965 Actualfzacidn I, Livil-3a.7Sals de-1a -Syprema Corte . de .-
Justicia de la Nacién, Hcyo Ed‘lc1nnes. Héxicof,‘lgw. p&g.l?l.
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En conclusi&n.j'se puede decir que 'n \a muerte de'

_cua]quieru de Ios contratantes e1 contr to subsiste'3

ni albacea.;."'
:ejercitaj :

 herencfa

-se debe ; da estipular'
‘dicha 1iberan16n de su'deuda.

:juicio

es dande precisamente ;sf'

,tomanda e cuenta

Tos- motivos por lns que el arrendador

renta ¥ ta- onartunidad cun 1a que se hicie on; 1ns cansignaC1D“ES:A'*;
. correspondientes. T '3:3“

{58) Cfr. JURISPRUDENCIA 1917-1956 y TESIS SOBRESALIENTES '1955-1965.
Actualizacidn I, Civil 3a. Sale de la Suprema Corte de Justi

. cia de Y2 Nacibn. Hayo’ Edtciones. Héxico. 195? pags 231 vy -T
23z, c ‘ . _
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Sexta época. cunrta parte. vol._l. pig. 136. A D.
. 977[5?. Refug1n H. Vda de Rodriguez. Cinco votos. Ce

e vor.. xv p!g. 43 RO zzss/s#. Josefina Kihez Garcia.
_Por unanimidad de 4 vutos (59)-f RN ) :

c1vi1 ";;ul'arcscuxo (2406) - sefala’ 12 farma en
que debe de otnrgerse ial contrato, 12 fa\t;'qé'eéta?fbfmalidadj
_11ega _é producir 1a nulidad relativa,{ é;rb.'sé he}miie‘,que
el acto produzca ;sug_;efectcs provisionalmente Y la‘:ﬁuliQaq.
Queda'_ext1ngu1da :cuandu existg.”ql cump\imtento vo\untﬁfib

de lus cnntrntantes-- o

- Quinta Epoca..

g:fpﬁdﬁﬁklﬁ'v 3 Eﬁnin._1532151. Arreo1a Fedcricc;

y Qo;agg.
3085/40, Gonzhlez Marite,

nquitino falts -

decreta en su

{59) TES!S DE' EJECUTORIAS 19\7 1985. RPiRDICE AL SEHANARIO Jupl-
: slAL DEALA ﬁggERhClDN “CUARTA PARTE, TERCERA SRLA. HEXICO--
985, PAG. : o

(6D lden. pig. 134
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r . -Tomo 1, pag;:459' Kéitﬁ qud Frederick,
"Tomo‘xl.'pag;'anu._ ap;ihég}aﬁgei.

Tesis relacionadn.

- 'LauzaulaﬂTo

) y si. ya hizo
dcpésito Yo 1libra de

1egarsele 1m|utar omisidn

o .ide Estudillo
Inés. (61}, L

vo1untad del

.lp larrendador d

*Se:ta época.

EuarLa parte-
- Vet XX, p&g.: 8.
: anlea. 5 votos (62)..77 '

(63) Cir, TESIS DE RJECUTORIAS 1917-1985,  APENDICE AL SEHWANARIOQ
JUDICIAL, DE LA FEDERACION, CUARTA PARTE, TERCERA SALA, Méxi-
co, 1985, phqg. 144.- : RN : :

lﬁz} 1dem, pég. 162.
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ﬂRRE"DAHIEﬂTG PRDHRDGA ﬁEL CGNTRATD DE. :
~ Una vez: vencido este contrato. él, inqui]inn tendrd.

el derecho-fsiempre y cuando &sté -al cnrriente n' el pago

pern
sﬁlu puede llevarse a cabo ‘en arrendamientns por tiampo detnrmi--
nado. 3

de Yas rentas,'é'qué'se Ie prurrogue hasta pnr un aﬁo.

Quinta éﬁocali,

Tama ' LXXX. pag{_tlor. zsp1nosa Ch&vez Alfonso.ﬁt:-"
_fTamo Lxxxs. p&g. , '

derechn

:'Este

Yo prﬁrroga por

163} Cfr. TESIS DE' EJECUTORTAS 19171985, APENDICE AL SEMANARIO
- /JUDICIAL ‘O€ LA FEDERACIDH, . CUARTA PARTE..TERCERA SALA, Hexi-
co, 1385, phgs. 166. y 167. S _ '

{54) Idem. p&g. VBS5.
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. Tump'Lﬁini.-p&g. gz279, - May Uiferder, Ethel.

”Tpmn LXX:II. pig. 3280.- Mora, Juan.

" Tome LXXIV, pig. 693.7 Hudbz ,Alfonso.  °

_ ‘Tomo XK1V, plg. 7002.- Colegio de 1a Paz. Apéndice

de Jurisprudencia de %917 a 1965 del Semanario Judicia} de
Ta ngerqcipn.- Cuarta parié. Tercera Sala. Pig, 273 {z02)’
1651, ' 7 L ' -

. ARRENDAMIENTQ.. TACITA ° RECONDUCCION " DEL = CONTRATO.
DE .. . B . Tl ) .- I ! . ¢ ) N - )

De  &sta Yee seha1an*'1os'.ré&uiﬁttos_ para qbe 'pﬁeda:

operar 1a  tacita reconducctﬁn:f' arrendatario.

continﬁe dnn’e1 uso y disfrute'ﬂe'la EFéndada.

de;pués”

del arrendador.

También:
puede hacer -1a oposictbn‘
Justicia, la ha considerad

contados - a- partir de la fech

i Sexta épo:a.u

' vol.

XXIV

S55:A £
LORTEY DE*JUST!CIA ‘Y. TRE
eCIvILY. TOHO:III. CARDENAS,™
! : + PAG.. =~

z T L "]
DENCIA HLXICANA 41937 - 1971‘.SUPREMA'
BUHALES EOLEGIADDS DEﬂQIRCUITO

104.;_;w




_ . vol. xlXV.n‘pﬁg{- 3ﬁ;;t'. .- '926/59.- Justo
Orozco.; L3 votos. ;L

1ﬂéﬁn§hdezr

I A% "Efsﬁhérén}F .
5 votos. T' '

- ARRE PARAC OCUPAR EL.
DUEAD LA  FINCA :
o 'en cuentn referente al articuln segundu

;de‘contratns de arrendamiento ¥ cancela-

:dcl de:retn de prbrrng
_eidn de rentas..ef arrendador L!ene que Justificar Ya necesidad

de - ncupar- la -cnsa ya que ‘no: basta Ya Simple manifestacidn

del deseo 1] vo\untad de habitar ese bien.

E Ayn.-ﬁuandn el dusdo Jus:ifiqﬁe. 1a necesidad ' d
ocupar la finca ante los tribunales, ne prosperard la accidn
de terminacidn del contrato, si éste le hiza saber de manera
fehaciente, a inquilino, el wuso de su derecho, con'-geig'
meses de anticipagién pero no le garantizéd el:'pago"déT Ta
] compensacibn &sto en lo referente 2 un local comer:igl; ya
que' tiene que consistir tomando en cnnsidéraciﬁnj ciértqs
aspectos tales como 10 son, Su crédito mercanti) de gue goce,
la dif{cultad'de ENCONLrAr UN NUEvVOo local._Iaﬁ_iqgemhizaeianeﬁ

gue tenga que pagar z sus trabajadores a su serv@ciq_;qﬁforme:

(66) idem, pigs..107 y 108.



-e2s
~a 10 que resuelvun Ias auturidades del trabaﬂo.
Sexta época. Cuarta parte'[rf Bt
3 Vol.‘ i '

e D. isuzién.— "Tirso Garcia

’ Sanchez.f 5 vntos.

Apéndice de Jurisprudencia de 1917 a. 1955 del Semana--
eto Judicial: e '

Pag.” zzg,(z12),,(573

Federac 6n'

= parte.“ Tercera - ‘sala,

{67) Cfr. SALYADOR CASTRO ZAVALETA, Luis Mufibz "55 ANOS DE JURIS-
PRUDENCIA MEXICANA, 1917-1971" SUPREMA CORTE DE JUSTICIA Y
TRIBUNALES COLEGIADDS DE CIRCUITO “CIVIL" Tomo 111,CARDENAS
EDITOR Y DISTRIBUIDOR, SEGUNDA EDICIOH 1975, México,pdg.109.
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CAPLTULD Il

ACTUALES BISPOSICIONES DEL ARRENDAM!ENTG'ﬁE
FINCAS URBANAS DESTINADAS A LA HMABITACION.

REFORMAS ACTUALES AL CODIGO C1VIL REFERENTE AL ARREN-
DAMIENTO, AN o

PROCEDIMIENTO ANTE TR1BUNALES DE ACUERDO A 5U5 REFOR-
HAS . . ST

LOS EFECTOS DE ESTE CONTRATO CON LAS PARTES.
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© V1.~ REFORMAS. ACTUALES AL CODIGQ CiV¥IL REFERENTE AL ARRENDAWIEN-
' To. ‘ : - S

Estas. se 'en:uentran_ ﬁ\gsuiﬂas* en el: tiﬁulo sexto,
capftulo IV de. nuestra actual cﬁdigo C{vi1. lai.cu$1es tratan
-de regulTar a las fipcas urbanas destinadasﬁ 5 Ta habitacidn,
sin émbargu. éstas disposiciones -af:an uné serie de reglas

a seguir, como 1as que a :nntinuac|6n se -encionarsn.

" Articulo 2448. “tas disposi:innaﬁ' de; ester capitula
san de ufcen piblicn e interés so:ial._?or tantu sun irrenuncia-
bles y en consecuenctia, cualquier estipu]acian cen, cun;rar1o

se tendrd paor no puesta”

Como se puede ver, él legislador tratd de dar una
mayar prateccién -en forma muy general q!t arrendatario. ya

que si existiera algunma estjpulaciﬁn en S lat que se afecten

fos intereses del inquiline, . eSta por In 'tantn s& -tenari

paor no jpuesta, es decir. no tendri efectns juridicns-

Con ‘este primer précepio se puede hacer notar .la
intervencidn estatal, -snbre‘.este particu1ar qitaremos en
forma textual a Porria Perez. que dice- 'Es indudable que

en la ac ualtdad 1a penetracian deI Es:adn en la esfera indiv1-‘

dual, cada,vex es uayor:‘"*

Cuzndo " lat:aétivfdad de los particulares .FOHBI tal
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1ncrenento que redunda en el intérés general, el Estu&u tiene

Qque dictar naruas para encauzar]a' {8}, Cema Yo son estas

refnr-as dal arrenﬂauien:o de fincas para la habitacién.

:Eabej destacar tambiin lo que &) profesor Manvel
B&rja ‘Soriane seRala, que el principio de 13 autonomia de
__laﬁ}olbhtad,'que las partes tienen lihertad o sbn lidres para
.celebrar o no celebrar contratas ¥ que al hacer1n_nbr&n libremen- .
'{e con cterta jgualdad, poniéndose de acuerdo &ichns céntgah&n;és

sia mis limitacidn que e} arden piblfce (69).

En este mismo capitulo se Fijan ciertas cnndi:iones.,
requisitos y #lgunas restriccianes, para poder celebrar estos:

contratas de arrendamients.

Por ejempla, el artsculn-'zua'éa"'d'ﬂ l‘.ﬁd‘igu civ
dice que, “No deberd darse en arrendamientq q'-lncaliﬁad'

gue no reuna las condictones de higiene y saIubridad exigidas'
por 1a ley de fa materia®. S R

Y e? articuls 2443-8 del Cédigo Civil.-"E? arr&ndadnr.j
fque no haga 125 opbras gue ardere la auturidad sanitaria cnrres~--"
.pondiente comtd necesarias para que una localidad sea habitahle

e higiénica, es responsable de los dafios .y perjuicios que

{58} PURRUA PEREZ..Franqisco. *Tegria del tstado™, Y0a. Edicidn,
Editoarial Porrda S.A. MéxiTo V977, pag. 16Z.

{69) BORJIA SORIAHG, Hanuel, *Tearia General de las Obligaciones®,
. 8a. Edicibn, Editarial Perrie, S.A. HEexico VIEZL, pag. V122,
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Iosr1ngdi1fhosﬂsuffgn”§or'e;a!ﬁausa‘

és'as¥ dispusiciones 'fa .se “encueniran convempladas
en nuesiro Codigu Civi] y enlcier:a manera has:za rei;era;ivos
como lo .son- et caso de 105_ art{culos 2449 al 2352 y en
:Vcierta forwa. has~a cuntradlc;or oS- . '

“Ar.iuulo 24@9.j_ E\"a(rendador qua no haga las
odras gue _|m'dgne- el ﬂgpaﬁcgmenﬁo'. de Salubefdad Pidlica
-comp..necesarfas _ﬁaéa que. qha localidad sea nadicaole e
algienica, fés: responsab1e ‘de  jos daﬁos. ¥y perjuicios que

los inqL“inos suf:an poOfr 2sa ausa”®

e o gque se concluye gue éstos ariiculos guedasron
LELULILOS  exPresawenie  ae  acuerdo mon e} arciculeo  rineco
de wes.as reformaé. /3 cque se reformd codo el captiulido
sard gua 2n su lugesr s2 Cr22fa uno nuevo vy gue es el gue
escans aﬁa11:andp misiio guee  feaza 2 las fincas dascinadas
a la azaicacion.

nauadsndo un poco  Lids al CEN)eC I diremés LU
tawbién guedaron dacogaaos alcnos precep.us por 21 arincinsio
da gua .na nocaé posiacior deroga & Y& ancerioes y  Ge que

1a noruwa esjpecial ceroga a la general.

Se decvermind una duracidn n~iniwa a esios contrates
ce acuerdo a su ar:iculo "24483 C",- Lo duracion minima
de todo conivcato de arrendainiento de fincas urbanas cdestinadas

a 12 habiiacidn serd de un afo forzoso para arrendador y
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arrendatarib} que serd bruﬁrogdble. 2 voluntad deé) arrendatafin,
hasta por. dos afios’ mas siempre y cuando se encuentre al corrien-

te en el page de las rentas®.

En esta disposicién legal se encuentran como ya
se indicé, una duracidén minima, y una prérroga ern beneficio
aeT 1nqu1iino; clare, stempre ¥ cuando  se encuentre al corriente
en el pago de las rentas: este articulo Jo trataremos més

adelante ya que se necesita de un estudio profundo.

Ahora bien el articulo 2448 D.- Estipula lo siguien--
te, *para los efectos dec este capitule ta renta deberd estipu---

larsz en moneda nacional,

ta renta sbéle podrd  ser 1ncrementadaj_unﬁg]mgnte{]”
en su caso0o, el aumento, no podra exceder del 85 por cién;o

del incremento porcentual, fijado al salario- ﬁjnimninéenefal

vigente del Distrito Federal, en el ado en el qqg-él3éuniratn' E

se renueve @ Se prorrogue”.
segin 1o estipulado por este afticﬁlo'} surgen
reglas a seguyir la primera que es la de. pagar la renta cn1

moneda nacional y su incremento respectivo.. fijindose para,

tal caso un tope para dicho aumento.

Quiza 1o que orillé a #sto al;xiegisladur; esJ'que
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en _ ﬂgunos £asos _:'ias contratns desunados "a este Hpn de

arr'iendns 58 pactaban en dblares o moneda extranjera. S

.Eﬂto 1ndiscriminadc

Tambfén se tratd” de pruteger

Pero esto r.raé consecue' il.-iq:-itmo_

_inﬂa:cionariu de ‘nuestra :
que hoy en dia estaS'sufr_

razonable, puede- darse-r e'{
sus  propiedades hasta- e
reglas de este artfcule

) . Camn':_y
se rompe cnn' al

es Ja’ vo]un:ad

existe el - igui_ente. "La renta



debe pcgarse en
por meses vencidns
qu1ncenas ven:iduS.

'y por- semanes

‘de' de; Affgndéﬁiéqtn debe

efectns est ! !
“otorgarsespnnrescrjt a filtn.dezééi& formalidad'se imputard

al arrendador.’

£1 contrato dehera contener. cuvando menos las sigufen-

tes estipulaciones'f

I.f'Numﬁre del arrendador y arrendatario.

ll.~ La ubicacibn del inmueble.

llI.— Descripcién detalliada del inmuebTe objeto
dej contrato y de las instalaciones y accesorios con que
cuénﬁa pari,el uso y goce del mismo, asf como el estado que

'guardan;
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IV.- E1 mnnto de ]b renta.::
V.- La garantia en su casa.; _ o
Vioe la menciﬁn egpre;a"&ei"'deﬁtipd Sahitaﬁionai
de) inmueble arrend.ado. '_ Al
NI BV teemine: del cont.ruta. R

VIII. Las aingnciones que arrendador y arrendataria

cantraignn adicionn]mente a las estab1ec1dns en la: ley

Las estipylaciones que 'sehaln Qstn 'pkgCepiéﬂ'ﬁbn

tas mbs indispensadbles. que -un rrendamienta
de gsta indete Jdeberd de con:ener. g 4
considerd necesario transcribirias'
en bten de su protecctén,

Una obligacién_:hrimb}41

con estas reformas es 1s sigyiente

La sefialada . pt
deber& registrar el :
competente - del

3'cuﬁﬁ1f¢o fesge requisito

7 _ demandar el .
a ent ega;dé 1a cnpla de) contrata.
: ’_para _feg1str§r
‘ante 12 autoridad

competente del nep t&méh;o;ﬁélfu¥§tfjhd Federal™,
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5 A

-¢Cton _qué-'fin' se estipuls lo ‘qﬁ;éfiof? LSerTa quer'

algunas arrendadores no 1legab&nffaﬂ;hhnifé§taf stos cuntratos :

a 12 Tesoreria del’ Departamen{o"del nlstrito Federal y asi

no. dahan 'cumpliuiento Ias 'ohligacinnesf cargoiw

_ de

de estos contrates e-

j§1rpa§6 @efuﬁ:ﬂﬁﬁ;§

ni

dor;

por l'

estab1ecidos e

ar qqdqtntio. Nn es aplicablé
el 'iﬁmhégf : b _ ééipnarihs ‘o por otro’
tiiu\o Semejante -éigyééibnl prevista en este’

articuln .
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En térmiqps genern\es.- podremos decir' ﬁue se trata

de proteger a '1ns descendientes_ de1 arrendatario para el -’

;aso da que tste’ muera y e1: ontratn no pueda darse pnr conc]ui-

do “por esta causa.'l'

ltog,:1a ;ﬁn1§3-=cx§ids¥6ﬁ' 701tjqéi“p§rrafo

se indica:

"3 .2 otro
nmuehle. Asimismo.
i:éi; proplntario'

~*el ejerciclo.

as“sigulentes reglas:

a rendatnrios.i_j" 1. de’ 15 ‘dias

para nutificar en formarinduhitable?a1 nrrendador su vo\untad

'de ejercitar el derechu del tanto enplos térm1nos y :ondic1ones
de 1a oferta._ —— ) ' '
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“1il.- Eniéhﬁo'Qezﬁﬁng1 arrendador cambie.cﬁélquiera .
de lus' términos 1a 6fdf£h”:tnigial estars obligado s dar

.forma 'idﬂﬁbiidble. al . arrendatario, quien

“un nuevo av{so‘?enw

8. partir de ese mumento 'dispnndri de un nuevo plazo de 15

dias _P?f!- efectos del parrafo anterior. 5i el éambiu_'
" rafiere f nrrnndador 55l estd obligado a

- incremento .0 decremento del

a partir de que al arrendatari tuvo con cimiento e']a.rea]iza-

cidn del contrato.’

En caso. de -que el ar}endatarfo “no de é‘ avisﬁ ‘a

que se refiere 135 fracciunes Il y III de’ este articuln preclui-
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r§ su derecho”, ..

_'Esl;os _pre_éept.os estab‘lecen un nuevu derecho en favor

'del:-"inquﬂfln't;' car'no- llamadn en estas reforn\as "'EL DERECHO

DEL. 'TA'HT'O"‘_"_ en este caso el leg1sladnr traté darun trntamiento Gl

especifico “los’ arrendamientns de - f'lncas urhanas.destinadas

. 'la hab‘ltactﬁn. _v as‘I In plasmb ‘&n estos articulos

‘en’ nuestrn cadign c1vil ya existia. :onsideramos preciso trans

|'ni's
‘_de 1uportancia

'.-.-esti el cprrzign_t_)e:en e

sefala . una

en 'cuent'a'

_v'a“que se.'_traté d

avy _e"s'pecial.."




2303 de1 Cﬁdigo Civil

de que..el compraﬁo

hecho sa e
‘s derech
fuera 1nmueb1e

 c1 derechu.“

ln expuesto g
el tnqul\lnn. g0z
‘a]f nuevo arrendamient
'consistiendo este dere:ho :
a cua1quier otro en '1gun1dad de: cond

arrendamiento. También

por e\ztgnto. si‘§

Ya finca irrendadi;i.{"-ﬂb

{76} L0ZANO NORLEGA, Francisco, *Cuarto Cursolde-Derécho Civii- Con’
tratos® Asociacian’ Haciona T GET WOTAFTINO WEAVELAAG,A. L., W .
rorts70, p&gs. 380 y 381'= . ENE . T
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reglas gque deben de seguirse ¥ que se tratnr&n m&s adelante.
'El Deuﬁltimn 'de  }os:fgttfédlos fdé,véstis

‘réfbrmas
sehala lo sigu!entE'};n

- Aftiéhip; y | propietario _no puede rehusar éomo
Iiaﬁor L iad£5f - | ) ; Equ1situs exig1dos “por

la ley pare que_se

Tra:&ﬂdusﬁ ‘de
sncia! es: putes

‘ftuirje;a_garap;ia_dpn

.siendb repctitive

que  no

“ho - se tleva a cabu porque el

A rentar un’ departamentn si nu'cuenta co_‘suficientes garnntfas!

Y ohviamente salieitar& por nn Inda un - f1ador y par..

e1 ntro,
el depﬁsito de ;uns o dos ran:as."'



'lé;i articulos de estas:r

Fasemos nhora ;-1 Olttmo de-,

reforuas -del arrendamientu '-“ﬁrticulo 2448-L;-:

E!‘! ' t.odo cunt.rat.o -

(7 DECRETO pur el cuatlise. ; idiversas’ dis-""
posiciones relacionadas.con: 1nmuebles e? :rrendamiento. ‘an

el Dlario Oficial de-la: Federacibn del- ebrero de 1985_
x 29 de marzo de 1385. T ) . .




T

-benéfico para las pnrtes cuntendientes. bbr o que el Jjuez

tendr& las mls amplias facultades para decidir en forma pronta

acciﬁn prevista en este titulo{ el arrendador dehera de exhibir

cciﬁn'o sen al 'Contrato de Arrendamlen-

ﬁltimamente :

realizar ‘0. ejercitar cualquier,”



W B
S BT i m&am

"de Tlos cinco dlas, .eon - los qua cd\hidaaT gbmandado para dar
-contestaciﬁn._ -if

oﬁ -

demanda astab?ada an su cnntre. siempre
-y cuando e1 escrito 1n1c1al ‘de demanda no carezca T de ningdn

'_requisi:e. esta deber& de s:r aﬁmitida por el C. Juez.

actor ser& preveniﬁn

el




» . audtencia

: ué‘iiti_do“




:cnnci l 1 ator1 a

) 'refer-ida. :

adscrito -al’ .

las pér;és

501 pfi én°

de ir rel a.qiﬂ.n__ada_s

o sea con' 105 hechos
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su c;so. de no ser a51 seran desechadas'”

'Unav vez “' it
" partes Tse

'formn oral,_

‘énAfsb 'articulo 964 fracciﬁn

It dgl
-Civiles.rj 7

COdign de Pracedimientos5ﬁ'

-;bdr“wlo'-qua‘ hace' a los iﬁcidéntéé" dﬁe s lleguenff

a promover. estns no suspenderén en ningdn momento e! prncedi- -

miento 'y  se Substanciaran con un scrlto de da parte y

tres dias para su resoluc16n.
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Pern si se promueve prueba alguna. deber& de ofrecerse1
en su eserite _respectivo._ fijandose 1cs puntns sobre s
gue 'dﬁben ‘wversar "citandose para aud1enc(a incidental dentrn
de} :érmino ‘de ~ocho d!as. ‘en gue se reciba. se oigan hrevementa

“las a!egacinpcs. 'y se cite para."

sentencla 1ntnr1ocutor1a

que deberd prununciarse dentro de los ocho' dTas stguien:es“

segln- la que preccptua su ar:i:ula 88 detl C&digo de Procedimien~
tos Civttes. ' L

B La sentencia definitivn dictada ‘en es:e prucedinientc‘

serd apelablc en ambos 'solucinnes y .

sentencias intarlocu:nrias en"el efecta.

| £ Articuin 691.69[ cosiga e Procenimientng Eivites:
indica que; _“La'_ .
Q verbalmente en a!
_arununctﬁ laf

st Ya

'ettrnordinaria""'

ultimo ql

Y 'pnr art!cu\o :9 P c..: indica'r

"QUE todo lo ng. previstu en este titulu se :regir&n por 1as”

_restas generales de este Cédigo i&ev Pracedimientos Civi)es..

{ra) Decreto que refurma ¥ daroga dfversas disposi:iunes del ca-.
digo de Procedimientos Civiles para el -Distrito Federal, &

giu:io Dficial de Ta Federa:ibn. Tomao .CO No. 9,14 de enero'
e 1587. e
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En 10 qua se refiere Iy lus arrendamientos destinuda*.

" caso -la

y nora par

1mﬁnne por no asistir

.aud1enc1a se refiere
'anteriurmentn. at

'puede conc\ulr quk

! tantn sus ofrecimientus

: antes menctonada

(73) cbdigo de Procedimientos 'Ciyiles para-al’ Distrito Federal ‘
1;. d1c1ﬁn. Cnsti11o Ruiz‘Editores 5 A de c. v.. Héxico -

-




.fal 

“les partes' adquieren
'jsér:-repetit{vasr solamente 'se ﬂi»”
‘de las’ partes contratantes quedaron

"capltu1o de este trabaje (7#)

{74) LOZANO NORIEGA, Francisco, ob. cit, pig. 353,

/
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caPrITULO 1¥

_5U5 FORMAS DE TERMINACION DEL

.

1).-FORMAS DE TERMTNACION DEL.  CONTRATO DE ARREKDAUIENTO.

- . 2).-POR hnn:néf CUMPLIDO EL. FLAZD F1JADG EN EL CONTRATO
O POR.LA“LEY D POR ESTAR SATISFLCHO EL' DBIETO - pnaa«
- que: LA tosA FUE ARRENDADA . -

33.-9##'fLR'lcdnﬁRAvcura_ £N . EJCRCICIO DEL  DERECHO & OE
PREFERENCIA POR EL TANIOD A qur ESTA. FACULTADD EL

ARRENDATARTG. ’
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1).- FORMAS DE TERMINACION nsi CONTRATO'DE]AﬁFEﬂDAH:EﬁTb;.:f

-Huestro 'actda1

deigo Civil

,"Afttcuid"zqﬂa;”

'1}— Por habersc cumplido e ,‘en ef.céhtkato,'

. o por 1a ey, o pnr estnr 5at1sfe .

cosa fue arrendada;

Ilﬁ-'prlcég?eﬁfé.ésprééé}
I.lrl.-_‘F;-on;“ﬁtinjl i.:.r.;.ad:

IV;~ Fér;re;c{;;é;;d

V.- Poi‘;ﬁﬁfﬁigﬁnéi

Vi.= Por pérdiﬂa o destruccidn ﬁota1_de 1a tosa arrendada,

por caso fortui;o:o-fugéza'maybf:j"

VII;- 'For exprnpiacién def'lar_cﬁsd "arrendada hecha_ por

causa ;dep- uti1idnd publica' Q‘ ﬂ'ﬂn-

.'QII;LQ"?pf“éﬁthiaﬁ'gg.ja'éosa'dada'gn arrendamiento”.

_Taﬁbiéd'lséﬁélafdméﬁ . otros . preceptes . las  cusles
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tienen relaciﬁn - 6n u de =1asf’cadsas inféé'-seaaladas 'comb
iol_gs  el: articuln 2489 que sefiala: que.' el arrendador pugde
ekig{f”' rescisiﬁn del contrato. “ya sea;‘Ql por Aa f&ita
dg pagu,l E lest 'térninos_'estcb1ec1dos por ey contrato.' lf.;-

2).- PDR HRBERSE CUMPLIDO B PLAZD F13ADO: EN E_ coutnnrn 0 PDR LA
“LEY,¥0 POR: Es1an SATISFECHD :Lf'sasro FARA uuz LA cusn FUE
'.Ammmmn ) '

A “este '?ééﬁe:;o.=e\:-prﬁfésbrf;ﬁﬁﬁﬁhi S&néhéz‘ Medal
dice: que el vencimiento del piazn .ésf:ﬁné &ei'1as causas mbs
normales de terminacidn de este contratu y que ta1 vencimientu'
o terminacién opera de plenoc derecho. pern que si el arrendador
noe reclama en forma exprese 1a devoluciﬁn de - 'Ia f‘mca dada

en arrendamiento dentro de un término de 10 dias siguientes

{75) PALOMAR DE MIGUEL, Juan 'Diccionario para'Jur1stas“, Hayo -
Ediciones, S. de R L., Hexicu ISBI,,pag..llsa.




e

al . vencimientu de! contrato.'opera por consiguiente la prﬁrroga"

del contrato. ésto:cunforme a;

'_CQrte 'de 

"Meﬂa}. ‘al.

también - por

por .gl legislador

(75) SANCHEZ HEDAL
Porrlia” S.A.7

(77) PALOMAR DE. HIGIJEL.:
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duracién . del contrate y prolougarla fhbr t€Empn indefinido

si se trata’ de un finca urbana ‘(248?) LY por un . afo mis,
;{7317

si se trata de flnca rﬁstica (2486)
Ahara_ bien ' 0 que; cohfg;pundg;;§. Ia._prdrrqga

s:comozlos que a'continia--

el.. contrato’;de rendami opfet @ quieran
hahitar\t

vencido" - ;

{nquiltno  goza . .

{7B) Cfr. SANCHEZ.MEDAL, Ramén, “De lns'Contrﬁtos Civlles",Edito-
Porrﬁals.n. Ba.-Ediciﬁn Hexico. _qag.




RIS
que sulicitar!o Y tnl peticiﬁn daber& de hacerIa antes ¥y no. des-.
_pués de' que ven:a 'el p]azo de1_ contrato. segﬁn 10 seﬁdla
la 5uprema Corte de Justicia a1 1nd1car que RO’ puede prnrrogarse:-

ie que ya no existe.. )

Actualmente ¥ ésto en relacibn s 'isél'ééfdfﬁas del
Coédiga  Civil, también se contemp'ln_ dicha prﬂrr_oga.:en ”7105
arrendamientos de fincas urhanas_ destjnadas Ai 'uso de ‘la
habitacidn, para lo cual'se cnnsidefalﬁertfnénte citar nuevamen-
te al “Artfculo 2448 C.- La duracién ninima de todo contrato
de arrendamiento de fincas ‘urbanas destinadas a-lﬁrhahitaciﬁﬁ
serd de un ado rorzoso: para arrendador y arrendatario, 'quef
serd  prorrogable s voluntad del arrendatario, hasta por
do: 2das mas siempre y cﬁandu se encuentre al corriente en’

&} pago de las rentas”

Comparando :105 anterioées‘ preceptos -diremos que
el pr‘méro de ellos (é455) gu;.ister una _EKI:E‘[lC.i.ﬁn.:' en ”e'l_- .!:_i:al
et propietario trate de querei _hap1:qrj'la coﬁi. p:.cq]hﬁvpri
la finca, pero de “acuerdo con Ieété"nue;ﬁ'iiryﬁéulﬁf 24480
de la refarma del actual delgé Civit’ que: t?ita 'Je fegh1hr
en forma .muy especial a eétos arrendam!entos de hahitaciﬁn.
el inquillno goza de un gran beneficto en un 'término mas'
ampiio, si- anterformente cﬁmo ya se indicé existia una excepcian
paras el prupietarlo. aynque en’ !a\ﬂpr&ctica_}judi;ial_, Jquy'

o

controvertida.
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De ncuerdo cun estas nyevas disposicinnes. el lnqui)i-
" no amer1ta can un derecho de prﬁrruga mis - amp}ia ¥ya . que con
] uu aﬁo que es’ ei mfnimo de duraciﬁn para los contratos de

'hahitaciﬁn. m&s los dns de prﬂrroga dicho contratc es cnnvert‘do

. nn tres eﬁos 'y vuluntad de una de 'Ias partes tal ¥ como

' 10 ind1ca”un cepto "ZQABC' y.na. se puede renunciar 2 tal

dere:ho ya que es,de nrden pablico.

anteriures ' diﬁpos!ciones ':tfeneni_fun interés

_;publico coma - io sefala el profesar -Rafael  Rojfna Yillegas

al’ decir,:que-“se Justifica esta’ interpretacidn considerande,

fque 84 e1 arrendumientu pnr térming fijo impane ai arrendador
'_nna prérruga rnrzosa a pesar de 1a voluntad eupresa de las
;partes dn dar pur conc!uido el cantrato con Ta llegada de
:c{eéiﬁﬂdfa,.a mayoria de razdn. cuando es por térm!nn 1ndefin1--
do. coﬁo-'ﬁq existe__una manifestacibn de,_voluntad axpresa
“-p&ra .conctuir‘ eﬁi‘ciertn fecha. ,el arrendatario debe hbzar_

‘de esta prﬁrrogn.-que por razones de 1nterés puhlico autnriza

Ya: lcy., aun derogando dnd_ da } principias fundamentaies
 det cantratn,': ' ' '

'pbf-éonéiéhienQ_
te,:- de.;dnai

’.:vnluntad de la-.

'pa(ieg,_ de-

_dc 'uné"obI1gac15n'

. en’ gue estipulb un término para fi 1qu1ta el contratu (793

.

{79) Rojina Villegas; eb;-cit{;;ﬁaﬁ;.eqo.;
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Consideramos pertinenté 4ag;§uq. ya se ﬁ{zu mencibn
de que .eiisté”_jufiépruﬂnntia"a11fré§bectq:jde 1a _pfbrrogi el

transcribirla dard una mayor ilustracién. .

_ 7 _JSemaﬁafin Jﬁdtc{él.“;: la Federactbn.- Apéndice
de -la Compilacién - r651{§5,"ﬁ 1955 pag.‘_zgo.a tesis 129.-
Arrendamiento prﬁrroga dé‘- cdﬁtrato jﬂ 1: .derecho. concedido
- al arrendatario para pedir que se prorrugue “el ‘arrendamiento
bor el térming de. un _aﬁq. debe ejercltarsc cuando todavia
ests eo vigor el contratﬁl.ﬁorque 11u_ que: no "existe no puede

prirrogarse,

TONO LXVL]. Ramire: Palemdn, Pag. 3757,

TOMD LXXVIT. casnie\Io‘Rafae1:.Pag. 94.. .
TQHD LXXX, Espinasa Chivez Alfouso_.Pig..llﬂj.
TOHO LXXXT. Vega Josefina P&g.;ADTZ.

TOMO Lxxxtx. .Bar;{a Vda‘.de‘ Hartinez Juljeta' VPag.
2é2. (80).. - . s B
: ar'endador

: Cibe sehalarse 'qug du{efa'

tario

Ya prbrroga a; que tlene deredhu“y que es'de dos aﬁoi
ﬁinimo. o
,ﬁr;pie:afio*

Porque -agui fel' e tiene

' excepcién alguna._!'*"

(BO)Cfr. SALVkDDR CASTRO ZAVALETA. Luis Huhﬁ . 5 AﬂDS DE JURIS-r
PRUDENCIA MEXICARA, 1317-V971" SUPREHA COATE DE JUSTICIA Y TRI
BUNALES COLEGIADGS DE CIRCUITO “CIVIL" TOMB 111, CARDENAS, =--"
EB!TOR Y. DISTRIBUIDUR SEGUHBA EDIC[UN 1975 Héxico. pig. 109,
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Siguiendo con e'l andlisis del art‘lculo 2448 C.'_cahe se

ﬂalar que con el p'lazo minimu de un afo de estos contratns. -

mas lcs dns de prbrroga ¥ si el arrendatario continuara con'

"'ie‘l uso o goce de la finca arrendada el contrato de uso temporal

. continuara por t‘iempo 1ndeterminado por 1o que se convert‘lra

'-.en vo‘luntarior y para dar'lo por terminado, cua‘lquiera de las

B

S partes podri darlo por cunl:'luido ésto de acuerdo a"l "Arth:uln

'-_'2413.7_ Tndos _los‘. arrenﬂamientos. “sean - de predios rﬁsr.icos

- B.Urhanps_.' que “no “s& hayan celebrado por tiempo expresamente

- “determinado, ‘concluirén 3 voluntad de cualquiera de las partes
..'cnr'n:_r:'a'iﬁar_l;eé;” previc avise a la otra dado en forma 1ndub1table-
‘ton dos meses. de anticipacibn si el predio es urbnnn 2 con

" un afo 5% es rastico®,

3t.- PDR LA COMPRAYENTA EN EJERCICIU DEL DERECHD DE PREFERENCIA
. PDR EL TAHTD A QUE ESTA FACIJL'IADD EL ARRENDRTARID. :

;.'actual y mu_v en especial camo iS¢

l hue dice, "Para Tos_efgptns

__de este capitulo rrendatario. 51 ests 8l corrieate en

‘el pago: t.‘je,= 1Ia renta:tcndra derecho ‘a ‘que, en’ igualdad de



s

cundicinneé. se. le: prefiera“ otro 1nteresadn an e1 nuevo.

_arrendamientu del inmueble.; Aslmismo. _tendra_;éi derecho de\

'tanto en caso - de quei el prnpietayio quier

vender la fincq'
Varrendadn"‘;”""f '

én lu expuestn por e1 profesnr -LOZANO NORIEGA ¥ decfmns

qu?= '

de cua1quier otr

1ugar

:-cia por al’ tanto. esto si el

-Tratando  de: esc]arecer que -

par #erecﬁg' dé prefurencia

! J“Es'Jli
primacta 'que"se utnrga Al una'k'_H f_ o ' ‘ 'cjﬁn.{ddj}a
ley, . por de;]aracién-_uhilateral{:dé"v 14 tad o por acuerdo

de voluntades, para hacer 'cfeéti%és ciertos derechos 0 con
‘el fin de- su elegibilidad paraj“sér titular de un  derecho
en relacidn con otras personas que pudieran tener espectntivas

sobre ese mismo derecho {82},

{B1} Lozano Horiega Francisce, op. ¢it., pig. 380.°

{82} Diccienario Jurjdico Mexicano, Tomo VII, lnstituto de lnves
ttgactanes Jurfdicas UHAM, México 1984, Primara Ediciﬁn, -=
pag. 166



En cuanto derechn' deI tanto, e] profesar Ernesto

GUTIERREZ : Y GBNZALEZ

e} que-se di- lqE

Y cosnc1o§ 5
.tercero,
S 183):

;mente propa]ada : En el- primer cass

'1 derecho del tantao,

'Ios coprnpietario

capropletario gnajoenante

qua. implica

en . ravor de, que ejercita el tanto. énflos-términcs-del contrato

‘_propaladn E 'nflélf tercero. mientras ‘que en el segundo caso

Ios copropietarios”'preferidos puedan' ejercitar el . derecho
'de retracto. por mediu del cua1 e] coparticipe actur se subroga:

'en tudos los derechos y nbligaciunes del compradnr.

Sexta Epoca, Cuarta'Parte-ff f

“Pedro” Solfs Salas.

Luisa _Felipa

" (83) GUTIERREZ Y. GONZALEZ;Ernesto, op. cit., pig. 367.
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Vol LXXXV, ?;g. 54.'QuéjalZd?}QZ}:Ca}étana'Ceballos;

“Sucn. 5 votes. _ : o
© Voli LXXXV, Pig. 64. A.D
de 1a Madrid. 5 votos.j(84l; S

.8785/62 Jnsefina Ceba1los

"DERECHD DEL TANTD Y ACCION DE:RETRACTU. BURACIDN En."

fos, términos . dal articulo el ‘ejereicio

del derecho del. tanto :1mpon_ , :r!q;_ derechos
hereditarios entre__el copa ti - tercero extraﬁo ne
se ha consumado, asi{ como quev nol C s lns coherederos

las -bases o'fcnndicinne;'f"

si la venta se real f1cac16n aludida. 

resulta Jurfdi'c'amént'e:'_i'mim_sihl e ' 'el r.anr.o.

en' mancumun varias persunas. para

pietarios enajenar

su propdsito de

{B4) Jurisprudencia tesis de ejecutorias 1917 -.1985 Apéndice al -
Semanario Judictal de la Federaciﬁn .Buarta Parte Tercera -

: sala, MExicog 1985,plg. 7. o : o L

(85) idem, pAg. 9. .




serd nuls 12 venta,

_ Sexta Epoca, Cuarts Parte:. VOl. VI, .Pég. 12B.A.0..
4756/56. . .0 o o B

pare ' obtaner _'

{8 6_) ,.I_dem.__-‘ p&g .lﬂ. .
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Rt Eﬁ cssﬁ de QUefe1_arrene$ddr.é&mb%é Edaiéﬁieraz
de !os términos de 1a nferta 1n1c1al estar& obiigedo 2 ‘dar

'un nuevo viso en “tarma 1ndub1:ah1e al urrendatario,: quien

s part1r de' ese mnmento dispnndra de nf nuevo pIazn de 15

) 'dias- para ;!os efectns deI pirraFo

ei--cambio 

ancerior. Si_

_se_\reftere At preciu. a) arrendadnr —ests uh11gadn

ﬁ&r este nucvo avlso cuando e] 1ncrament

- decrementu del
'mismo sua de mas de un diez por cianta

IV. ; ?ra:ﬁndns&i‘

o f'}ééfﬁéﬁ:;de
:ﬂ propiedad igﬁ condominio. siciones _de

T ia \ey de ‘Ta materia

i{\iealiiadé.ﬁ



legislador d;‘?camb“fyaf.sé

“ facultado

esto de acuaerdo a Idf”'

precepto  anteriarmente "éitadﬁ'
manifiesta que - “puedo.
indubitable . no _5610'50

ante notario, Siﬂﬂ-tﬁmbiénfn S

testigos” {87).

{87) SANCHEZ MEDAL, andn. ‘La Hueva Ley Sohre Arrendamieato para
Hab { taciﬁn" México 1985, pag. c0.
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se deduce por 16"tint6}”'§ue dicha 'notif1=nc16n-

&S una gran ﬁiﬁeha.'que:a la postre ‘va a ser. muy'importante‘

para las partes que. sefala este arti:u1o

cidn sea en forma judic1al _of_natari 1

'para 1as pnrtes.'ademﬁs de'quezglxnpg

1s escrituracién :de'

del

nu as‘de p]eno derecho..tantof

1a nuiidad'

de dicha venta sln haber stdo notificado de tal evento.
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c 0'u°t'h\U's 170 & Es -

: bRIHERA.-

Considero ¢

proie:cién;:Lbﬁ‘.
' 'coui'g'u:-_cwn.'_‘

_ SEGUNUA.1 Tambien considero que en e\ campo contrac--
.tuﬁl- el Estado - no ha sido' equitativo y en cilerta forma ha
. réto-cnnrﬂ principio de a aut.nnoma de 1a voluntad y también
-e1 de la_igualdad de las partes, todu esto, de acucrdo a las
refor‘ﬁIaS' ref.ererites a la haﬁita:ibn. pues' lejos de beneficiar
al  4inquilino, 1o perjudicé, ya que la consecuencia 1dgica
es la escaséz de viviendas para arrendar, y a los propietarios
‘o arrendadores, de 1gu$1 manera, es5to de acuerdo a la disposicidn
}l.:.unsignada. en relacién a2 1a prérroga que se contempla actualmen-
te én estas disposiciones, porque al arrendadnr. le serd muy
difiﬁil el poder.-‘dar por. cdnc1uido este contrato, ademis
muchos  de ellos obtaran _.pcr_' ya no seguir dando en

arrendamieato sus fincas, pnf conveniencia praopia,



TERCERA. : _Déhtro 5C s disposiciones_ }éferentes o
2 15: fincas de hnbitacién

: tiene derecho

ordenamiento

ndesﬁfn,

por.

del,ltéﬁhb__esti ma1 'emp1eado
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el siguiente "E1 Derecho de preferéncia por el tantg". Esto
de acuerdo a las distinciones que hace el Profesor Erneste
Gutiérres y Gdnz&lez al definir al Derecho del Tante como
’ el_;'que se di a los coposecedores, copropletarios, coherederos
o cesccios para adquirir en igualdad de condiciones que un

tercero, la parte de coposesidn gue un coposeedor desea enajenar.

En cambio el Derecho de Preferencia por e} tanto,
es la facultad pactada entre comprador y vendedor para que
ésté adquiera la misma cosa vendida con preferencia a un tercero,
sf el comprador desea volver a enajenarla, o bien, es ia'f;éultaq

otorgada pqﬁ. urt propietaric a otra persona, un tercero;r:p;ra
:‘que.ﬁdduiera si lo desea, una cosa con preferenciqiﬁ;@uh!qﬁig?

otrn sujeto“ (38}._

.SEXTA.— Se propnne de iguuf mangrdfque'ﬁﬁ,?éfurmé:ﬁi:ariidu1b'

: rencia por_ e)-tantomseasujggpqp a.

(§:3:3 CLT;ERR‘Z Y GDNZALEZ Ernesto op cit.. p&g. 36?
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IT.- EIl arrendatnrio dispondra de 15 ~dfas . hébiles
para notificar -en forma Judiclal Po nntarial- a3l arrendador
‘de su vopluntad de ejercitar 'el derecho de preferencia por

el tanto en los términos ¥ condiciones de Ia oferta.

.- En‘ca;nbd#iéﬁg;el?;frendaqbr Eambie.éualﬁuiera

‘fﬁié1hll;e§fafa ﬁb]igado “a dar-

de tns_términos'de'ih'

un nuevo aviso en la. forma ya indicada al arrendatarin. ‘quien

a. partir de , .ese 'momentn 1spnudra de %'q“ nuevo plazn de 15

pirrafo anterior. Si ei

ﬁ‘1ncremento q_hdecremento §

régimen .de - |

! fsddéip¥93g§fkd§?

umplimiento*~

escritura:ién

‘en contruvenci&n de lo disphesto‘en este artidu]o ser&n nulaST

de pleno derecho y los nntario 1ncurrirén en responsab1lidad'

an lns térmlnos de la ley de la materia.:

- rrendador sélu est& nbligado---

la escrituraV'-'

rea11zadas .



La ucciﬁn de nulidad

a'que se crefiere esta frac:ién -
prescribe ‘3 \os seis meses contadus-a partir de que':

1 arrenda'

que se’ ref!ere-

ri su derecho..
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