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INTRODUCCION

El arrendamiento en su modalidad para la habitacidén es uno de
los comtratos que tienen mayor importancia por los problemas que
suscita y por su constante aplicacidén en la préactica; asi, con

el objeto de establecer su reglamentacidn minuciosa en el ¢dédi-
go Civil vigente, se publica en el Diario Oficial de la Federa~-
cién del dia siete de febrero de mil novecientos ochenta y cin-
co, El Decreto Presidencial de Reformas y Adiciones a Diversas

Disposiciones Relacionadas con Inmuebles en Arrrendamiento, con-
cretamente el Articulo 2448 del Titulo Sexto del Capitulo Cuar-
to del Cédigo Civil para ¢l Distrito Federal, intitulado, "Del

Arrendamiento de Fincas Urbanas destinadas a la Habitacidn".

Desde la aparicidn de estas reformas en la vida juridica, se han
hecho diversas interpretaciones,lo cual influyé en mi voluntad -
de tal manera que determinaron el contenido del presente trabadjo,

gue con &nimo de contribucidn, expongo.

Al estudiar el contenido del Articulé 2448 Reformade del citado -
_ordenamiento juridico, fue necesario analizar dos elementos de su
ma impﬁrtuncia en el mundo  juridico, ceme lo son, El Orden Pﬁbli—
co y la Irrenunciabilidad en Materia de Arrendamiento, asi como - .
la‘Institucién Juridica de la Prérroga en este cantrato deJérééﬁo-‘

sucesivo.




Recurri a la Doctrina, asi como consulté el criterio de eminentes
tratadistas, estudié sus conceptos y al penetrar con la esencia del
tema, comprendi gque mi punto de vista se aparta de algunos aspec-
tos de los expuestos por ellos, por lo que, con el afdn de contri
buir a una mejor realizacién de la justicia, sostengo ideas contra

rias.

Analizo el criterio de la Suprema Corte de Justicia de la Nacidn -
manifestado en las ejecutorias pronunciadas acerca del Derecho a -
la Prdrroga del Contrato de Arrendamiento, y asi exponge las razo-

nes que me asisten para fundamentar mis conclusiones.

Independientemente de gue parezca ¢ no congruente la crisis gque el
pais estd viviendo hace que la interpretacidn y la aplicacién co--
rrecta que se deba dar a este precepto lo vuelva de capital impor-
tancia, habida cuenta que al parecer los motivos que orillaron al
Legislador a establecer estas Reformas, fue el regular el Centrato
de Arrendamiento destinado a Casahabitacidn, en base a los fines -
que persigue el Derecho; la equidad y la justicia. Empero, dada -
la realidad que estamos viviendo, lo ha vuelto injusto e inequita-
tive por la incorrecta aplicadién @ interpretacidén que se ha esta-

'do haciendo.
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EL ARTICULO 2448 DEL CODIGO CIVIL DE 1928.

El Arrendamiento es uno de los contratos que tiene mayor importan
cia tanto en la teoxia como en la prdctica, debido a los proble--
mas que suscita, por su reglamentacidn minuciosa en el Cddigo Ci-
vil y su constante aplicacidn. "El Qddigo Civil Vigente sdélo com
prende dentro del Contrato de Arrendamiento, una de las formas -~
que regulé el Derecho Romano, el Arrendamiento de cosas, Locatio

Conductio Rei". (1)

El Contrato de Arrendamiento, desde su nacimiento en la vida juri
dica, ha tenido diversas definiciones, algunas son similares - --
otras no, pero en ninguna de ellas se ha perdido la esencia de es
te contrato, asi tenemos que, "Doctrinalmente se ha definido al -
Contrato de Arrendamiento, como aquél en virtud del cuwal una per-
sona llamada arrendador concede a otra llamada arrendatario el --
uso y goce de una cosa, en forma temporal o sdlo el uso, mediante
pago de una renta, que es el precio, y que debe ser cierto". (2}

‘ Como se desprende de esta definicidn, en el Contrato de Arrenda--
miento sélo se puede transferir el uso, arrendamiento de un campo
para cultivo, o en su caso sdlo el goce, la casahabitacidn; el pa
go de la renta (principal obligaqién del arrendatario}, debe ser-
una cifra exacta, y la restitucidn de la cééa ecn especie, ya gue-
la transferencia es temporal.

{1)  Hargadant S. Cuillerss F. El Derecho Rewano. Editarial €sfinge. Madrid 1977, Pig. :!0'3".‘

{2} Aquilar Carbajal, Leopclde. Contratos Civiles. 2a. Edicién. Tditorial Porrda. Méwics 1977.
Pig.. 151 .



Para el Licenciado en Derecho, Chirino Castillo Jeel, el Contrato
de Arrendamiento es, "Aquél en que una parte denominada arrenda--
-dor se obliga a conceder el usoc o goce temporal de una cosa a -~ -
otra llamada arrendatario, gquien a su vez se obliga a pagar un --
precio cierto llamado renta." (3}

Presupuestos de esta definicidn son, primero el transmitir el uso

o goce temporal del objeto, y segunde el pago de una renta en di-

nero o en especie determinada.

Rojina Villegas, dcfine al Arrendamiento, "Como un contrato por -
virtud del cual una persona llamada arrendador concede a otra, --
llamada arrendatario, el uso o goce temporal de una cosa, median-—
te el pago de un precio cierto". (4) Ahora bien, el Articulo -=-
2398 del cédigo Ccivil vigente, define al Contrato.de Arrendamien-—
to_asié "Hay arrendamiento cuando las dos partes contratan:és se
obligan reciprocamente, una, a conceder el uso O goce temporxal de
una coéa, y la otra, a pagar por ese Us0o 0 goce un precio cierto”
Los'elemcntos de las definiciones expresadas son:. a) La concesidn
del uso o goce temporal de .un bien: b} El pago de un precio cier
to, como contraprestacidén a la congesién del usco y goce: ¢) La -—-
restcitucidn ds la cosa, ya que e3 una transferencia temporal.

Ain cuando el arrendador conserva la posesidn uriginéria de’ la Ep; -
sa arrcndadé y al arrendatario le concierne solamente la posesidn-
derivada, esta Institucidn dgueda circunscrita a las relaciones>; f‘

(3}  Contrates Civiles. la. Edicidn. México 1986, qu. ) & T .
(4) Compendio de Dorecho Civil. Contratos. Towa 1. Editorial Pnrrua. Rixico 1877, Pig. FALTN




con terceros, en funcidén del inmueble alquilade, ya que en la es-
fera juridica de cada una de las partes que lo formalizan es indu
dable que para cumplir aquél su obligacién de conceder a éste el
derecho de usar y gozar de la misma cosa, materialmente se la wn-
trega al arrendatario que la recibe como una céntraprestacién de

las rentas que se obliga a pagar.

"Ahora bien, cl Contrato de Arrendamiento se clasifica como princi
pal, por cuanto tiene existencia independiente. Es bilateral,por
que engendra derechos y obligaciones reciprocas, es decir, la con
cesidn del uso o goce de una cosa (casahabitacidn), y el pago de
un precio. Es onerosc, por que impone provechos y gravimenes pa-
ra ambas partes respectivamente, Generalmente formal porque re- -
quiere para su validez constar por escrito, puede ser consensual.
Tiene. caracter conmutativo, que no depende del dateo ccondmico de
la ganancia o pérdida en la operacidn celebrada, sino de los pro-
vechos y gravdmenes sean ciertos y determinados al celebrarse el
contrato. Es de tracto sucesivo, por cuanto que necesita, por su
naturaleza misma, una duracidén determinada, para que pueda tener

vigencia.

Desde otro punto de vista, el Arrendamiento se clasifica comu ci-
vil, mercantil o administrativo. "Es administrativo; en atencidn
‘a la naturaleza de los bienes cuando éstos pertenecen a la Fede-~
racién, a los Estados © a los Municipios, es decir, cuando se —-

trata de bicnes propios del Estado. El caricter civil se determi.



na por exclusién, cuando no es mercantil o administrativo,serd ci
vil",.(5).Por ¥ltimo es mercantil el arrendamiento, exclusivamen-
te cuando recaé sobre bienes muebles. (Art. 75, Fracc. 1, cddigo

de Comercio vigente).

ELl Articulo 2448 del Cdédigo Civil para el Distrito Federal, en ma
teria comin y para teda la Repiblica en Materia Federal, del afo
de mil novecientos veintiocho, publicado en el Diaric Oficial de
la Federacidn, del dia 26 de marzo del mismo afio y gue entrd en -
vigor a partir del primero de octubre de mil novecientos treinta
y dos, forma parte integrante del Capituleo IV del Titulo sexto de
la Segunda parte del Libro cuarto, denominado "Del Arrendamiento
de Fincas Urbanas", que comprende hasta el numeral 2452 del cita-

do ordenamiento juridico.

Ll articulo 2448 del Cédige Civil de 1928, disponifa: "No podrd --
‘darse en arrendamiento una localidad que no reidna las condiciones
de higiene y salubridad exigidas en el C&digo Sanitarioe". Se ag-
vierte que el legislador desde siempre ha buscado el bienestar --
del arrendatario, no sdlo en su economfa, sinc Lambidn en su sa—--—

lud fisica y mental.

Congruente con la idea del legislador de hacer desaparecer todos
aquellos privilegios establecidos en favor del propietario de in-
muebles los numerales 2449 y 2451 respectivamente estatuyen; "EL
~a;rendador que no- haga las obras que ordene el Depaftaﬁento dg -

salubridad Pliblica como necesarias para que una localidad sea ha

(5)  Aguilar Carbajal, Leopoldo. IDEM. Pig. 153



bitable e higiénica, es responsable de los daflo$ y perjuicios que
los inquilinos sufran por esa causa." "No puede renunciarse anti
cipadamente el derecho de cobrar la indemnizacidn que concede el
articulo 2449,

.Lo dispuesto en estos preceptos no es renunciable. La interdepen-
dencia cde ¢éstos es manifiesta en la exposicidén de motivos del Cédi .
go Civil vigente; "La qgue impone al arrendador la obligacidn de pa
gar al inquilino una indemnizacién que en cada caso fijard equita-
tivamente el juez, por las enfermedades que aquél contraiga a con-

" secuencia de las malas condiciones higiénicas en que el propieta=--
rio manténga su finca.

Cuando el arrendador no cumple sus obligaciones para mantener la -
cosa en buen estado, su morosidad puede causar dafios de considera-
qién, por io que se previene que si el arrendador no hiciere o re-
tardare en ejecutar las reparaciones que tiene obligacidn de hacer,
el arrendatario esti antorizado para retener de la renta ¢l costo
probable de esas reparaciones, fijado por peritos, y Si se trata -
de reparaciones que no admiten demora, podrd hacerlas por cuenta -
del arrendador”.

Generalmente en. los arrendamientos de fincas risticas destinadas a
la agricultura,de predios para. el comercio o para la industria -~
< ‘meas dafies pusden demectrarse de manera dirabta;'LémbL;n en lus ==
'Varrcnaamientos bara habitacidn-es poéible comprebar el mcnéo;de 7f

ldas erogationes, la merma en el patrimonio del inquilino,




10..

La Ley Sanitaria sanciona al propietario que de en arrendamiento-
una localidad que no reuna las condic;ones necesarias para ser ha
bitable, por la falta de higienc y salubridad, con el pago de una
indemnizacidn por las enfermedades que contraiga el arrendatario

como consecuencia del mal estado del inmueble. (arts. 121 al 132}

La Ley Civil como se ha seflalado, faculta al inquilinc a retener-
de la renta, el monto probable de las erogaciones hechas, por la

falta de higiene y salubridad del inmueble, obligando al arrenda-
dor & responder de los dafios y perjuicios gue sufra el arrendata-
rio por esa causa; asi mismo faculta al arrendatario a rescindir

el gontrato. o bien a ocurrir al juez para que estreche al --
arréndador a cumplir con su obliéacién de hacer las reparaciones

necesarias para el uso a que estéd destinado el inmueble. {Arts. =
2412, Fracc.V. 2416). Pero, el numeral 2415, expresa, "Cl arrenda
tario estd obligado a poner en conocimiento del arrendador, a la

brevedad posible, la necesidad de las reparaciones, bajo pena de-
pagar los dafios y perjuicios que su omisién cause". Asi, el le- -
gislador en forma equitativa ha establecido derechos y obligacio-
nes para el arrendador como para el arrendatario legrando el fin

drr este contrato, ésto es, conceder el uso y goce. temporal de una
cosa a cambio de un precie cierto, en este caso, la cosa es la ca
.sahabitacién, y el precio, lavrenta que se paga por el arrenda-~ o

miento.




El Articulo 2450 sefiala, "El propietario no puede rehusar como --
fiador a una persona que reuna los requisitos exigidos por la Ley
paravque sea fiador.

Si la renta no excede de veinticinco pesos mensuales es potestati
vo . para el arrendatario dar fianza o subsistir esa garantia con -
el depdsito de un mes de renta."

Para interpretar este precepto es necesario conoccer el concepto -
de lo que es el fiador, por lo que si nos remitimos al numeral --
2802 del Cddigo Civil vigente, se desprende gue el fiador es la -
persona con capacidad para obligarse y bines suficientes paré resg
ponder de. la obligacidn que .garantiza, per 1o gue rcunidos los re
quisitos que exige la Ley para ser fiador, el arrendador no podra
rehusarse a que esa persona sea el fiador al celebrar el contrato

de arrendamiento con el arrendatario.

En su segunda parte inclusive, el Articulo 2450, otorga un derecho
potestativo al arrenda;ario, ya puede. dar una :ianza o substituir
esa éarantia con el depdsito de un mes de renta {en la actualidad
son dos meses), sin importar el monto de la renta que se paga men-~

‘sualmente; sin embargo no se hace caso omiso de la Ley, lo que su-

11..

cede ‘es gue se hace valer la autonomia de la voluntad de las par—-~ -

tes. (Arts. 6, 7 y 1lGl.

El dltimo articulo del capitulo IV del Arrendamiento de Fincas Ur

banas, 2452 preceptia, "La renta‘debe pagarse ‘en los plazos éohvg



12,

nidos, y a falta de convenio, por meses vencidos si la renta exce

de cien pesos: por guincenas vencidas, si la renta es de sesenta-

a cien pesos, Y por semanas, también vencidas, cuando la renta no

lleque a sesenta pesos."

La obligacidn fundamental del arrendatario consiste en satisfacer

la renta en la forma y tiempo convenido y a falta de convenio, --

por las reglas qgue contiene la Ley Civil vigente, EL numsral 2425
fraceidn I, dispone: “El arrendatario estd obligado a satisfacer -
la renta en la forma y tiempo convenide". Existe similitud entre

el uso de la cosa, en este ¢aso el inmueble arrendado y la renta-

por ese arrendamiento, lo cual estd regulado en los articulos ,—-

2426 y 2429, el primero dice, "El arrendatario no estd obligado -

a pagar la renta sino desde el dia en que reciba la cosa arrenda-

da, salvo pacto en contrario."” Y conforme al 2429, "El arrendaté

rio estd obligado a pagar la renta que se venza hasta el dla que -
ehtregue la cosa arrendada".

Estos preceptos deben entenderse salvo pacte en contrario, ya que

es un derecho renunciable, no es de interds piblico.

En cuanto-a la exactitud del pago, el arrendatarioc no puede hacer
pagos parciales, debe enilregal cxactamente o) precio convenido y

Qéncido que sea el término del mismo, de acuérdo a la Ley o conve
nio por escrito entre las partes de eSte contrato., Por leo gene--—
ral‘f es l& comin en.la vida real, pagar la renta por meses véhci

dos sin importar el monto de ésta,



EL ORDEN PUBLICC.

La Enciclepedia Juridica Omoba define el Orden Phablico como, “La-
expresifn de un conjunto de principios bisicos en que se apoya la
estructura de la organizacidn de un grupo social, como base de la
sustentacidn de las Instituciones Sociales."(6) Caracteristica -
peculiar del orden juridico particular de una Nacidén, gue varia -

en cada ordenamiento.

El ordenamiento juridico y el orden piblico son diversos en cada-

Nacién, asi lo expresa el tratadista Savigny al decir que, "En ca

da pais existen elmentos especiales propios y peculiares, gue =-
los distinguen dc los demids ordenamienlos jurfdicos, por tal ra--
26n se presentan en una misma cultura. El orden juridico de un -
grupo social ez distinto a otros regimenes del Derecho, que den--
tro de la comunidad de naciones y por otros datos integradores --—
del orden piblico especifico de cada ordenamiento, rompe con la -
unidad del Derecho Internacional.™ (7). La actividad legislativa
-'que desarrolla el Estado para dotar 2l pueblo de un Sistema Norma
tivo 4ue regule las relaciones de los hombres que conviven en un-
determinado territorio, no es un conjunto de disposiciones dicta-
das al arbitrio del legislador por el contrario, cada una de las

normas tienen un fin determinado, motivado por la nccesidad.

. para el Licenciado en Derecho Gutidrrez Quiroz Alberto, el orden-

publico es, "El estado o situacién derivado del respeto a la lega=

13..

lidad establecido por el legislador."(8). Dicha legalidad es. in-’

(6)  Tows XVI. P5g. 264.
(¢)] ‘Slslua del Derecho Privada. Textos Clisicos UNAR, Traduccisn Nesfas. lladnd 1879, lu-u 1.

L PEge 46,
{8Y . La Autoncals de la voluntad en relau&n con el orden’ puhluo.lhtns Juridxcns.uuﬂ 19511.




terdependiente del orden piiblico.

Mellado, hace consistir al orden piblico en, "El cumplimiento de-
las leyes, tanto por las autoridades comc por los ciudadanos."(9).
Asi considerado, se le confunde con el efecto que produce el or--

den piblico.

Hugo Alsina lo define como, "El conjunto de normas en que reposa-
el bienestar comin y ante el cual ceden los derechos de los parti
culares."(10). Dcbe entenderse que el bienestar piblico es supe--
rior a los derechos de los particulares, por cse afdn de lograr -

la convivencia en sociedad.

Para Santo Tomds, el orden piblice es, "La actuacidn individual y
social del orden juridico costablecido en una sociedad." (11)
8i se respeta dicho orden, si tanto la autoridad como los particu
lares loacatan Jdebidamente, entonces se produce el orden publico
que en definitiva consiste en no violar las leyes de orden pibli-
co; por lo gue, "El fin inmediato del orden piblico es la sequri-
dad juridica por la que se protege la armonia proporcionada por -
un sistema normativo por el mismo Estado como per los particula-
res."{12) La ley debe ser considerada como reguladora de una con
ducta minima a regir y al orden piblico como conducta reguladora-
de -interés y derechos propios del individuo y de la sociedad.
(9) ' Citado por Pallares, Edeardo. Diccinnnr}n de Derecho Procesak Civil. fditorial Foreda. - «
Rérico 1977. Pig. 584, . : -
(10) IDEM. PSg. 58%.

A11) IDEN. Pig. 585 7 .
{12) ta Autonowia de la voluntad en relacién con el orden piblico. Ob.Lit., Pdg. 47



El orden publico se debe entender en su tecnisismo juridico y no-~
por una idea o concepto equivoco, se ha dicho y con razén, "que -
el concepto de orden piblico, mis qgue una categoria juridica, es-—
un concepto politice, por gque connota una de las finalidades, que
con caracter inmediato persigue el berecho:; el orden dentro de la
Sociedad."(13). Caracteristica de esta connotacidn e¢s la armonia

la igualdad y la proporcién, las que deberdn gperar cuando se ex-

prese una disposicidn de orden piblico.

EL drden piblico en el campo del Derecho, se debe adecuar al acto
o hecho juridico que tiendc a regular o juzgar a través de ellos,
puesto que el concepto de lo ilieito se relaciona estrechamente =-
con las leyes del orden piblico. Fundamentando esta idea, el ar-
ticulo 1830 de la Ley Civil vigente, establece que, "Es ilicito -
¢l hecho que es contrario a las leyes de orden ptblico o a las --
buenas costumbres." Asi mismo, el articulo 8 de la misma Ley pre-
ceptia, "Los actos cjecutados contra el tenor de las leyes prohi-
bitivas o de interds ptiblico serdn nulos, excepto en los cases en
gque la Ley ordene lo contrario." La sancién del acto ilicite en—'
sentido estricto, es la nulidad de acuerdo a estos preceptos, asi
en nuestra legislacién‘ciQil, en el momento en que el juzgador in
térprgta tna ley ordinaria, al hacerd uso de sﬁ arbitrio judiciai;

va a imponer siempre la norma de orden piblico.

7(13) IDEM. Pdg. 49



Respecto a la aplicacién de la ley, debemos distinguir dos tipos
de disposiciones legislativas, las leyes de orden publico ¥ las -
leyes de interés privado. La clasificacidn de las leyes, atendien
do al orden piblico y al orden privado, es aplicable a un precep-
to legal que protege directamente el interds de la sociedad o al

interés de los particulares.

"Las leyes de orden publico, tienen una fuerza imperativa absoluta
{(Jus Cogens), son irrenunciables por voluntad de los particulares
y los sujetos destinatarios de una norma contenida en la ley, no -
gozan de la libertad que les permita, en la celebragién de un ac-
to juridico, prescindir de la aplicacidn de un ciorto precepto lg
gal cuando éste es de orden publico. Las leyes de interés priva-
do tienen particular importancia en la voluntad de los particula-
res. En ellas gozan de libertad, de autenomia para ajustar los --
_actos y negocios juridicos que celeﬁren, a una determinada dispo-
sicidn legal o a la norma contenida en otro precepto de ley, - -
aplicables ambos, a eleccidn del particular al acto que celebren.”
{14) .

Algunos éutores prefieren llamar a las leyes de orden publico, =
precepto de derecho coactivo y a las leyes de interés privado . dis
posiciones de derecho voluntario, o si, "asi se quiere de derecho”
absoluto y de derecho relativo, de eficacia obligatoria incondi--
cional o condicional. {Coviello, Nicolds. Doctrina de Dereaho Ci-
"vil, México 1938. Versidn Castellana, Fernando Tena. Pdg. 14)." -

(15)

{14) Galindo GarFias, Ignacio. Derecho Civil. Parte General. Editorial PorrGa. Wéxice 1979, —
Pig. 135, . .
o {15)  Citado gér Galindo Garlias,. Ignacie. IDEW.



El orden piiblico en relacidn con la Autonomia de la voluntad,re-
conocida por la Ley, es "que actuando los particulares en el dm-
bitc de la Ley, pueden si con ello ne lesionan el orden publico
© las buenas costumbre, introducir por su prepia voeluntad en el
acto que realicen todas las variantes o modalidades que gquieran,
segin su interés particular.” (16}.

Para fundamentar lo anterior, los articulos 6, 8 y 1839 del Cé~
digo Civil vigente e¢n forma global, expresan lo siguiente: "To-
das las Ley tienen fuerza obligatoria por virtud de la cual su -
fiel observancia a todas las personas y en todos los casos com—
prendidos en el supuesto normativo el ordenamiento establece .y -
garantiza el orden social, por la cobediencia y sujecidn de to-
dos los miembros del grupc a la legislacidn vigente".

Ahora bien, YLa voluntad de las partes no pueden atentar en con-
tra del orden publico, ni contra las buenas costumbres, los Ro-
manos decian, Privaterum Convetio Jure Piblico Num Perogar."(17).
Las leyes de orden pilblico se enuncian en forma de inexorable im-

peratividad, ya ordenando ya prohibiendo una determinada conducta.

El Derecho busca dar la paz social con fundamento en la justicia-
y por tal motivo, al existir las normas juridicas, el Legiélador
debe tomar en cuenta, inspiridndese en la esencia del De;echo y el
pbicnestar de los grupes sociales, la fuente de esa paz social.

El italiano Roberto de Ruggiero, nos habla de la insb;racidn delf

legislador para logrér la paz social en bqse a la justicia juridi-

(16)° Garcis Maynes, Eduards. Intreduccisn-al Estudio del Derecho. Editorial Parria. Réxica 1977,
Pig. 108. R : :
{17) ‘Margadant S. Guillermo F. Ob. cit. Pig. 307
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¢a, "Mas templada es la concepcién reciente de quienes configuran
@l Derecho como un conjunto de normas inmutables y contingentes, -
segun el tiempo ¥y el lugar, normas que representan los supremos -
principios del Derecho, en los que el legislador siempre debiecra

inspirarse al dictar ésto. BEstos principios no perpetuos o uni-

versales, sino dotados de un movimiento bastante lento que el De-
recho Positivo, constituyen la justicia social o ideal, a la que-
debe mirar en un determinado momento el Legislador y de lo cual

no es posible separarse sin claborar leyes injustas. La determing
cidn de esta Jjusticia no debe abandonar el convencimiento intimo

y personal de los particulares, de lo contrario habria infinitos
ideales variables, segin juzgando la bondad intrinseca del Derw—-
cho Positivo constituido, se forma a su capricho, diverso a los=—

demds, tal justicia en la conviceidn de la vniversalidad, en la -
que ella siente gue es lo justo, que responde a sus necesidades -
vy a sus fines."{18)

El legislador al establecer la norma de orden piyiblico, que es el

elemento gue forma parte integrante de todas las instituciones -

pliblicas y privadas, ha hecho la aclaracidén de que la norma de -

orden piblico va a otorgar derechos que son irrenunciables a di-

ferencia de las normas de interés privado que otorga derechos re

nunciables a voluntad de los particulares.

{18) Iniraducciﬁn 3l Derecho Ciyil. &a. Edicidn. Madrid 1967. Towa 1. Pig. 208
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En la actualidad y desde hace algun tiempo las normas de Derecheo FE
blico intentan abarcar el campo de las normas del Dercche Privado -
afectando los derechos de los particulares y restdndole importan- -
cia a la autonomia de la voluntad de las partes en la relacidn --

contractual.
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LA IRRENUNCIABLILIDAD

La irrenunciabilidad, elemento juridico que es parte integrante de
diversas instituciones en el mundo del Derecho, se define como, -

“Lo qué es posible o prohibido renunciar."(19) Contrario sensu -

de la irrenunciabilidad estd la renuncia, que es,"Lo que puede —--

renunciarse, dimitirse o dejarse voluntariamente.'{20) Asi tene-

mos que, la renuncia constituye el principie general juridico 'y

la excepcidn es la irrenunciabilidad.

En sentido lato, la renunciabilidad de los derechos presupcnerla

voluntad libre, por lo que la renuncia siendo, "La dejacidn de --
“una ventaja juridica,mediante una declaracidn dirigida a tal efec

©."(21) La irrenunciablidad se debe entender como agquéllo que no

puede transferirse a otra por renuncia.

Para gntender la irrenunciabilidad es‘necesario saber gue es la. -
renunciabilidad, por la que se entiende gque, "Es la manifestacién
dé la voluntad de un sujeto mediante la cual se desprende de un -
bien, derecho o carga." (22} Esta idea tiene su fundamento cn los
carticules 6 y 7 del Cédige Civil vigente para el Distrito Federal,
‘aSl el art;culo 6 expresa: "La voluntad de los partzculares no -
puede eximir de la obsevancia de la Ley, ni alterarla [ modlflcar
“la. sélo pueden renunciarse los derechos privados quc ne afecten-
© directamente al interés pﬁblico, cuando la renuncia no berjudiqué
- (19) - Llenera, Harnnrdo. Comentarios del Cadigo Civil. 2a, Edicidn. Buenos Alres 1978. Pig. 375
{20) < 10EN. -PEg. 3.

{21} * Enclclopedia Jurldu:a OREBA. Toso XII. Piq. 244
“(22) - IDEM. Tomo XITI.Pig. 167
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derechos de terceros." Conforwe al articulo 7 que establece: -
"La renuncia autorizada en el articulo anterior, no produce --
efecto algunco sino se hace en términos claros y precisos, de --
tal suerte que no quede duda del derecho que se renuncia."

S6lo pueden renunciarse los derechos privados que no afecten -~
al interéds piblico, cuando la renuncia no perjudique a terceros
en sus derechos, es valida la renuncia de los derechos de los -~
particulares, posibilidad que no priva a la Ley de su fuerza --
obligatoria.

La renuncia puede ser tdcita o expresa, pero en ambos casos de-
be ser en términos claros y precisos respecto a lo que se renun
cia, siendo la voluntad propia del individuo y gue no afecte al

interés pidblico.

Para que la renuncia tenga caracter legal, es necesario que la-
autoridad competente la apruebe, asi se expresa en el Dicciona--
rio del maestros Cabanellas al decir que, "Las funciones y de--
beres en donde la excusa para eximirse de aquéllas y de &stos,-
ya gue requiere encontrarse en la circunstancia. prevista, que--
rer renunciar y que la autoridad lo aprueba cuandc ello lo exi-
ja v, ha de entenderse que son irrenunciables tedas las accio
nes que son imprescriptibles."{23) Se pueden renunciar los de-
rechos que prescriben en un futuro, mds no a los que son impres

criptibles.

(23) Derecho Usual. toso 1I. 8a. Edicién: Buenos Aires 1974 Pig. tib



23..

L.a renunciabilidad como es de imaginarse se relaciona estrechamen
te con el abandono de derechos que es, "lLa renuncia pasiva de - -
ellos."(24) Se abandona un derecho cuando no se ejerce de manera
expresa o tdcita. Cuando un derecho envuelve conjuntamente una --
obligacidén, este abandono no surte efectos, tampogo la renuncia -
que se haga de aguellas leyes en las que estén interesados el or-
den piblico y las buenas costumbres, o bien si la renuncia es en -
contra o en perjuicio de terceros. En todas las legislaciones se
regulan posibilidades de renunciar a derechos y generalmente se -~
establecen los casos en que ciertas cargas u obligaciones son --
irrenunciables por la imposibilidad o prohibicidén, ejemplo de ésto
es, el articulo 321 del c¢dédigo Civil de 1928, respecto a los ali-

mentos.

En el Derechoe Alemdn, asi como en nuestra legislacidn. en princi-
pio son renunciables todos los derechos privades, lo que contituye
un contraste con el Derecho Piblice, pero también en el prime- --
ro se dan los derechos renunciables.

"Tratdndose de la pérdida y modificacidén de los derechos, se reco
noce que la pérdida puede producirse por la extinecidn del mismo‘o
poxr la sepracién del titular o en base a su voluntad."(25)

Entre los motivos de esta pérdida estd la renuncia como, "La dcﬂq_
cidn de upna ventaja mediante una declaracidn de voluntad di;igiﬁa_
a tal efeecto.'(26). Esta ventaja juridica, puede scr en la renun
{24} " 1uen,

{25) Llenera, Bernardo, 0b. Cik. Pag: 328
(26) 10EM.
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cia de un derecho o resultar, sin que medie un derecho de una re-
gla juridica que no surte efecte a favor de alguiegn, puede ser re

sultado de una disposicidn legal.

Goyena hablé de la renuncia general de las leyes que no producen—
efecto alguno y, solo la renuncia de interds individual y dice, -~
“"Para que la renuncia valga, ha de saber el rehunciante qué es lo
que renuncia y ésto no se sabe en las renuncias generales que -~-—
vendria a ser un lazo para los incautos e ignorantes."{27}.

Para que la renuncia surta efectos, debe ser la expresidn de la -

voluntad de aquél que renuncia y Saber qué renuncia, lo cual sclo

es de interés del particular.

Recordemos que al renunciar al interés particular surge el princi
pio general, de que las convenciones hechas en los contratos, foé
man ‘ley para las partes. Esta interpretacién'encuentra mayor -—-

apoyo en el articulo octavo conforme al cual, "Los actos ejecuta—
dos contra el tenor de las leyes prohibitivas o de intérés ptibli-
co serdn nulos, excepto en los casos en que la Ley ordene lo con-
?rario.”

Al actuar dentro del dmbito particular sin lesionar el orden pi-

blico o las buenas costumbres, podrdn introducirse por su propia

voluntad en el acto que realicen, tcdas las variantes o modalida

des que quieran, segln su particular interéds.

{27) Compendio Goyena. Tame Tl. Pig. 92
Citado por Caballenas, Guillcraa, Ob.Cit. Pég. 92
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La irrenunciabilidad siendo la condicidn legal que impide la re-
nuncia a determinados derechos de interds ptiblico, asi como el -
no lesionar los derechos de terceres. ¥ las leyes de orden priva
do siendo renunciables y las personas capaces de hacer una renun
cia, pueden renunciar a todos los derechos establecidos en su in
terés particular, aungue sean eventuales y condicionales, pero -
no los establecidos en el interés de un congleomerado social en -
el que se afecta la ley de orden piiblico, ya que éstos no son --
susceptibles de ser renunciados; se determina el campo de accién
. ‘de las normas de orden piblico y las normas de interés particu--

‘lar.




CAPITULO SEGUNDO
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ANTECTEDENTES

La Prérroga es la institucidén juridica de gran trascendencia en -
el contrato de arrendamiento; la doctrina la ha definido asi, —---
“Lomo el berecho del arrendatario para continwar en el uso y dis-
fru\:e del inmueble arrendado, por el tiempe que concede la ley, -
un afic."{28) La prorroga es el derecho que establece el legisla-
dor a favor del arrendatario que ha cumplido con sus obligaciones

contractuales.

Algunos autores nos dicen acerca do la prérroga, "para gue se puc
da ejercer el derecho a la prérroga, es necesario que se cumplan-
con ‘los requisitos que establece la norma."(2%) Estos requisitos
se derivan de la interpretacidn que se ha hecho del articulo 2485
del Cédigo Civil de 1928 en la Doctrina, y son, un contrato venci

do y gque el inquilino esté al corriente en el pago de las rentas,

Para poder entender el derecho del arrendatario a la prérroga del
contrate, haremos una remembranza de esta instituecién juridieca, -
asi interpretaremos, su nacimiento, requisitos, efectos y trayec-

toria de la misma en el arrendamiento.

En las legislaciones europeas, la prérroga se originé en el perip

do de la guerra {1914-1918), por una necesidad, no de caraéter ci

(28) De Pina, Rafael, Derecho Civil Hexlcano, Yol. IY. 4a. Edicidn. Cnn!ratu o Parh:uhr. Edi~ o
torial Porréa, S.A. México 1978. Pag. 12a. :
{28) Citado por Pallares, Eduardo. Db.Cit. Pig. 186.
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vil sino de caracter militar -

En Francia se modificé la legislacidn de alquileres en el mes de-
marzo de 1918, gue contiene preceptos que por primera vez benefi-
cian a los inquilinos, como lo es, gque una vez, "terminade el con
trato del arrendamiento se le conceda un nuevo término en la pase
5i6n del inmueble, cuya fijacidn quedara sujeta a2 la voluntad so-
berana del legislador."{30)} ¥l derecho a la prdrroga, reconoci-

do por el Legislador como consecuencia de la guerra.

"Todos los problemas que la terminacién de arrendamientos produ--
cian, afectaban el estado de 4nimo de los combatientes aumentando
asi sus preocupacicnes."({31l) En estas circunstancias, los dife-
rentes gobiernos previnicren esta sityacidn, que en cierto medo
mermaba la capacidad combatiba de los soldados.
Por tal motivo se dictaron medidas protectoras para el arrenda--
tario y sus familiares, mismas que Se expresaron en leyes de —---
emergencia de caracter provisional, come lo fue, "La Ley de arrecp
damientos de locacidn temporal de 1921 en Buenos Aires,Argentina;
sc exéldye a la prdrroga, lo cual ocasiona que las partes. con ar-
tificios hagan valer este derecho como una excepcidén.” (32).
Se crea el arrendamienzo llamado "locacidn temporal®, ésto es, --=
‘que- solo mientras dure la guerra estard vigente el contrato de --
arrendamiento como excepcidn a la generalidad de los demds contra
tos, puesto que sulc 2 2srns es aplicable el derecho a la prdrro-
' (30} eei Acovedo, €dusrdo. Breve camentaria sobre el dereche de brarroga del contrate de arren-
dawiento. Textos UNAN. Pig. B6.
(31) . Rezionico, Lius Waria . Estudio de los Contratos IN. Tercera Edicidn. Editorial Dcpa!la- —

duenos Aires, 1969, Pig. 481,
(32) " 1DER. Pag. 482 y VB3,
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ga ¥ no a la locacidn temporal.

Cuando no se trate de una locacidén por temporada, sino lisa y 119
namente de una locacidén comin y permanente, no puede el locador -
_invocar aguella denominacién, gue aparentamente resulta ser for-

mal y permanente.

Al terminar la guerra, la falta de viviendas y la serie de proble
mas que surgieron para la administracidén piblica, la gran canti--
dad de desahucios que se presentaron obligaron a los legisladores a
reconocer a los arrendatarios el derecho a la prdérroga, como un -

beneficio si cumple con su obligacidn contractual.

En nuestra legislacidn civil nace el derecho a la prdérroga el afio
de 1928, articulo 2485, olvidado por un tiempo, hasta que con --,
una serie de Decretes en materia de arrendamiente se le da una --—
nueva imagen.

En el Diario Oficial de la Pederacidn del dia 24 de septiembre de-
1943,s¢ publica el primer decreto que realmente se refirid a la prd
rroga del arrendamiento,que en.sy primer articulo declﬂ:r"Sc prorro-
ga en el Distrito Pederal en beneficio de los inguilinos, por el-
tiempo que dure la guerra, en el que se encuentra la Repiblica, -
los contratos de arrendamiento de casé'habigacién que se encuen--
tren en vigor, ya se trate de celebrados a plazo fijo o por tiem—

po indeterminado."(33) Dadas las circunstancias del momento, pro

bablemente esta medida resultd atinada, idu asi los aumen-—

(33) .Citado por Aguilar Carbajal, Leopolde. 0b.Cit. Pdg. 174
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tos en el pago de la renta que hubieran hecho insostenible la si-

tuacidn de las familias que arrendaban casa habitacidn.

La Prorroga fue estatuida por el legislador, en beneficio de una-
categoria limitada de personas que gozan de ésta, siempre que se
encuentren comprendidas en las situaciones abstractas que la ley
regula. La ley prevé situaciones generales, que se concretan, —-—
cuando una o varias personas se encuentran precisamente dentro de
estas situaciones a las que la ley reconoce o bien atribuye efec-

tos juridicos.

A continuacién enunciaré todos y cada uno de los Decretos Presi—-
denciales que en nuestre pais se publicaren en materia de arrenda
miento, haciendo hincapié sélo en los que se refieren al derecho

a la prérroga de este contrate traslative de uso.

En el Diario 0ficial de la Federacidndel dia 241 de‘julio de 1942,
se publica el Decreto por el cual se previene gue no podrdn ser -
aumentadas las rentas en ningdn casco; sc establecen limites a los
continuos aumentos de las rentas y a los abusos de los propieta-

rios.

Como ya quedé establecido, el primer Decreto que realmente se re-

firié al derecho de prérroga de los contratos de arrendamiento -
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fue el del 24 de septicmbre de 1943, publicade en el Diario Ofi-
cial de la Federacidén el 1l de noviembre del mismo afio.

El articule primero establecid que, "Se prorrogan en el Distrito
Federal en beneficioc de los inguilines, por el tiempo que dure -
el estado de guerra en que se encuentra la Repidblica, los contra
tos de arrendamiento de casa habitacidn que se encuentren en vi-
gor, ya se trate de los celebrados a plazo fijo ¢ por un tiempo-—
determinado.”(34). Este Decreto, suspendid la vigencia y aplica-
cidén de los articulos 2483 fraccidn I en su primera parte, 2484,
2478, y 2479 el Cédigo. Civil de 1928,

Los locales destinados al comerciec o industria quedaron fuera del
alcance de este Decreto en lo que se refiere a la duracion del ==
contrato, ya que son disposiciones aplicables a locales destina-
dos a la habitacidn; por lo que toca a las rentas, si hacemos -~
una interpretaciodn gramatical del articulo primero del Decreta -
del 10 de julio de 1942, no debieron aumentarse por no haberse -
derogado este Decreto, de lo cual como ya se menciond, hace refe
rencia a las rentas de casas, departamentos, viviendas y cuartos
alquilados a cualesquiera otros locales susceptibles de alquiler
© arrendamiento.

El Decreto del 27 de enero de 1944, solo hizo referencia al arren
damiento de edificios para escuelas, siempre que los contratos hu_

bieran sido celebradas por eIl Goblerno Federal.

{34) Citado por Sinthez Medal, Rasin. De los Bontrates Civilas. 2a. €dicisniEditerial Porriia,SiA.
MExico 1973. Pigs. 200 y 206. .
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El Decreto del 5 de enero de 1945, se refirid Unicamente a los --
arrendamientos de locales destinados a: "misceldneas, estanguillos,
recauderias, tortillerias, huverias, fruterias, molinos de nixtamal
cremerias, carbonerias y expendios de pan.” (35)

Este Decreto fue expedido con el objeto de proteger econdmicamente,
no a los arrendatarios, sino a las. personas que efectuaban compras
en los establecimientos que se mencionan con el propdsito de esta-
blecer una clasificacién de los locales comerciales, pues si bien-
se refiere a carbonerias, fruterias, etc., dejd muchos giros comer
ciales que también expedian articulos de primera necesidad como lo

son, medicinas y ropa.

Un nuevo Decreto fue expedido por el H. congreso de la Unién de fe
cha 11 de febrero de 1945, cuyo contenide fue similar a los ante--

riores, pero cton sus variantes, los locales que se afectd fueron:

a.- Casas o locales destinados para la habitacidén del inquilino y
sus familiares.
b.- Casas o Locales destinados a talleres familiares,y

c.- Casas o Locales destinados de trabajadores a domicilio." {36)

Se exceptuaron aquellos contratos cuyos precios fueron superiores
‘a trescientos pesos mensuales; 'la Ley prohibié los aumentos de --

" las rentasde los.locales enumerados arriba 'y ordend la‘pré;ioga de: -

(35)° 10EM. PEgs. 208
{36) . IDEN, Pag. 705



los contratos, los sujetos beneficiados fueron de las elases me-

dia y baja. Se permitieron aumentos en las rentas en caso de me

joras a la propiedad que asi lo justificardn, siendo la Autori--

dad Judicial guien decidird, oyendo al Ministerio Piblico.

En caso de desocupacidn del inmueble, al celebrar un nuevo arren

damiento, éste deberia estipular wna renta igual a la gque pagara

el anterior inquilinoc.

El Gobierno del Distrito Federal fue autorizado para conocer de-

las violaciones al Decreto a travds de un 6rgano que debia deter

minar, sin perjuicio de la autoridad judicial, dichas violaciones
teniendo facultad para imponer a los infractores multas eqguivalen
tes al aumento del alquiler en un afio; las disposiciones citadas

tuvieron caracter de norma de orden piblico con el objeto de ha-

cerlas irrenunciables.

El Srgano que debia conocer de las violaciones al Decreto reci--
bié el nombre de Oficina de Quejas del Departamento del Distri-
to Federél, fue creada por acuerdo del 16 de marzo de 1947, pu--
blicadb en el Diario Oficial del dia 6 de mayo, y debia conocer-

de:

1. Todas las denuncias o quejas formuladas por el ptiblico con -
motive de las irregularidades o faltas cometidas por funcio=-

narios o empleados del Departamento del Distrito Federal.

2. ‘Deticiencias en los servicios piblicos a cargo 'del mismo, 'y~
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3. Cualgquier violacidn a las disposiciones legales del propio -
Departamento del Distrito Federal."(37). Lo gque debe enten-
derse en contra de la prérroga del contrato de arrendamien—

to.

Este Decreto fue derogado el 31 de diciembre de 1947, mismo que
prorrogé por un afic los contratos de arrendamientoc enunciados -~
en el anterior Decreto, impidiendo los aumentos de las rentas -

excepto de aguéllos que fuesen mayores de treinta mil pesoé.

S6lo permite una causa de rescisidn del contrato; en caso de ~-—
que el arrendatario sin consentimiento del arrendador, cediera
sus derechos o subarrendara el inmueble arrendado.

Se cred una comisidén integrada por tres personas designadas por'
el Jefe del Departamento del Distrito Federal, misma que dcbe~
ria estudiar el aumento de las rentas en base a las mejoras he-
chas a la propiedad, en aguellos casos que se justificaran ple-
namente, tomando en cuenta la capacidad econdmica del arrendata

rio, y asi autorizar el aumento respectivo.

El corolario de todas las leyes sobre arrendamiento es el Déc:g
to del 24 de Diciembre de 1948, publicado en el Diario Oficial

de la Federacidn del‘dia 30 del mismo mes, similar.a sus prece-
dores, atacado por los propietariés de inmuebles, por conside--~.
7£arlo un digue al aumento de las rentas. Come consecqenciﬁ de-

(37} Decreto que prohibe los ausentos de las rentas de loz contratos de arrendawiento gue estén
vigentes. Diario Gficial de 1a Federacidn del t1 de Febrero de 1946,
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diversos factores, principalmente de la anormal situacidén deriva-
da de la @ltima guerra mundial, el precio de la renta de fincas -
urbanas, asi como diversos articulos de primera necesidad, aumen-
taron considerablemente en los Gltimos aflos, sin que los ingresos
de la clase media trabajadora em general, hayan experimentado en-
forma paralela aumentos considerables, por lo que con el fin de -
proteger a estos sectores de poblacién, se promulgd el Decreto ==
del 24 de Diiembre de 1948, que en su articulado expuso lo si- --

guiente:

"Articulo Primero.~ Se prorrogan por ministerio de ley, sin alte
racién de ninguna de sus cldusulas, salvo lo que dispone el articu
lo siguiente, los contratos de arrendanicnto de las casas o loca-

1e5 que enseguida se mencionan:

a.~- Los destinados exclusivamente a-habitacién que ocupen el in--
quilino y los miembros de su familia que vivan con &1,

b.- Los ocupados por trabajadores a domicilio,

c- Los ocupados por talleres, y

d.- Los destinados a comercios o industrias."

Las personas beneficiadas fueron las mismas del Decrete de 1847,
agregdndose los que ocupaban locales destinados al comercio o in-
dustria, "en virtud de este proccptt 5@ suspendlrd-la aplicacidn ---

de los articulos 2398, segundo pdrrafo de la fraccidén I, primera



35..

parte del articulo 2483, 2478 y 2485 del COdigo Civil de 1928, to-
da vez que al prorrogarse por diche Decreto los cantratcs a gue -
se refiere el mismo, éstos pueden exceder del plazo fijado por el

parrafo segundo del numeral 2398.%(38).

Al encontrarse prorrogados por ministerio de ley estos contratos
resultarfa innecesario el ejercicio del dereche que concede el ar-

ticulo 2485 del citado ordenamiento juridico.

"Articulo Segundo.- Ho quedan comprendidos en la prérroga que es-

tablece el articulo anterior, los que se refieren a:

1,- Casas destinadas a la habitacién, cuando las rentas en vigor -
a la fecha del presente Decreto, sean mayores de trescientos -

pesos.

2.~ Casas o locales que el arrendador necesite habitar u ocupar -
para establecer en ellas una industria o comercio de su pro--

piedad, previa justificacidén ante los Tribunales,"

Por Decreto del dia 30 de Noviembre de 1951, se adiciona a éste —
articulo una fraccidn en los siguientes términos: “3.~Las casﬂs o
locales destinados a cantinas, pulquerias, centros de vicio, ex--
plotacién de juegos permitidos por la ley, y salones de espectdcu

ims piiblicos, como teatros, cinomatdgrafos y circos.” (39).

(38) Citado por. Sdnchez Wedal, Ramén. Ob. Cit. Pig, 205,
{39) Citsdo por Aguilar Carbajal, Leopoldo. O0b.Cit. Pig. 152°
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La prérroga ya no fue absoluta como en anteriores Decrateos, pues-
to gue permite la terminacidn del contrato en caso de que el - —-
arrendador necesite habitar su casa.

Anteriormente se daba el caso de que el duefio del inmueble arrcn-
dado se veia en la necesidad de¢ arrendar a su vez otro para habi-
tarlo, ya que estaba imposibilitado para habitar el suyo. Al adi-
cionarse la fraccidn que se comenta, se deja sin proteccidn a - -

los arrendatarios que se dedicaban a la explotacién del viecio,

"La forma fehaciente de hacer saber al arrendatario que el ‘arren-
dador desea habitar u ocupar la casa o local arrendado, puede ser-
por cualquier medio que haga £é& en juicio, y por lo tante, podrd lle-
varse a cabo por medio de Notario Pidblico, por conducto de la au-
toridad judicial en via de jurisdiccidén voluntaria, ¢ bien, direc¢

tamente por el arrendador al arrendataric ante tres testigos."(40)

8i al vencimiento del plazo convenido, el inguilino no desocupa-
la localidad arrendada, el arrendador puede ocurrir ante los Tri-
bunales a demandar la terminacidn del contrato y como ¢onsccuencia

la entrega y desocupacidn del inmueble.

*Articulo Tercero.~- Las rentas estipuladas en los contratos de -~
arrendamiento que se prorroguen por la presente ley y que no hayan
‘sido aumentadas desde el dia 24 de julio de 1942, podrdn serlo en
los siéuientcs términos:

{4D) Becerra Bautista, Josd. £l Procese Civil en México. Editorial PorrBa, 5.A. Kéxico 1979, — .
Pig. 268. . .



37..

A.- De mis de $ 100,00 a § 200,00 hasta un 10 %

B.~ De mds de $ 200,00 a § 300.00 hasta un 15 %

Las rentas que no excedan de § 100.00 no podrdn ser aumentadas."

Los aumentos que establecid este articulo, no rigieron para los -
locales destinados al comercio o industria, cuyas rentas gquedaron
congeladas.

El fin de este articulo fue el de proteger al inquilino, que en ~
su gran mayoria de acuerdo con el monto de la renta eran de recur
sos econdmicos muy limitados, pero a pesar de ésto, el precepto -
que se comenta fue muy injusto, ya que los aumentos que permite -~
son ridiculos comparados con la elevacidn de precios. Antes de en
trar en vigor el primer decreto que prohibia el aumentc de renta,
existia cierta compensacién entre lo que ganaba una persona de la
clase media y la renta gue pagaba, pero con los constantes aumen—

tos en las rentas, ya no hubo equidad.

"Articulo Cuarto.- La prérroga a que sc reficren los articulos an
teriores, no priva a los arrendadores del derccho de pedir la res
cisién del contrato y la desccupacién del predio, en los casos --

previstos por. el articulo séptimo de esta ley."

"Articulo Quinto.- En los casos previstos en el inciso segqundo ~-—
del articulo segundo, los arrendatarios tendrdn derecho a una com
pensacién por la desocupacidn del local arrendado, que consistird =~

ens '
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- pPedir del alquiler de tres meses, lo equivalente en renta, --
cuando el arrendamiento fuera local destinado a casa-habitacidn
cidn.

- La cantidad que fijen los Tribunales competentes, tratdndose
de locales destinados a comercios e industrias.

- Para los casos que se mencionan en los incisos anteriores, -
se tomardn los siguientes elementos: los guantes que hubie-
ra pagado el arrendatario, el crédito mercantil de que éste
goce, la dificultad de cncontrar un nuevo local y las indem-
nizaciones que en su caso deba pagar a los trabajadores a su
servicio, conforme a la resolucidn que dicten las autorida--

deg de trabajo.™

"Articulo Sexto.- cuando el arrendador haga uso del derecho que-
le concede el inciso dos del artfculo segundo, deberd hacerle sa~-
ber al arrendatario de manera fehaciente, con tres meses de antir-
cipacidn, si se trata de casa-habitacidn y de seis meses si se tra
ta de locales para comercio o industria.

El arxrendatario ne estd obligado a deéocupar el local arrendado,-
en los plazos fijados por el padrrafo anterior, mientras ¢l arren-
dador no garantice el pago de la compensacidén a que se refiere el

articulo quinto.™

Considero que fue injusto que el arrendador tuviera la obligacidn

" 'de dar una compensacién al arrendatario por que desucdpard oloins
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mueble arrendado, puesto que vencido el término del contrato, cl-
arrendatario tienc la obligacidn de entregar y desocupar la loca-
lidad arrendada.

El término de tres meses para desocupar el inmueble arrendado si

se trataba de casa-habitacidn, y el de seis meses, en casa de que

fuese una industria o local comercial, fue justo y razonable, --

tante para el arrendador como para el inquilino.

"Articulo Séptimo.- Procede la reseisién del contrato de arrenda-

miento en los siguientes casos:

1.- Por la falta de pago de tres mensualidades, a no ser que el -~
arrendataric exhiba el importe de las rentas adeudadas y de -
las costas causadas antes de que se lleve a cabo la diligen--

cia de lanzamiento.

2.- Por el subarriendo total o parcial del iniueble, sin consenti

miento expreso del propietario.

3.- Por traspase o cesidn expresa o tdcita de los derechos deriva
dos del contrato de arrendamiento sin la expresa conformidad-

del arrendador.”

Los incisos transcritos concuerdan cen la fraccidn IV del articu-
10 2489 del Cédigo Civil vigente, en relacidn con el 2480, que -~
prohibe al arrendatario ﬁﬁbarrendar todo o en parte la lacalidad,
asi como el ceder sus derechos sin consentimiento del arrendador,.
Los inguilinos hacen ¢l traspaso o la cesidn sin que el axrendé-—

dor se de cuenta, alegando que son familiares de éste, y asi evi-
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tan la rescisidn del contrato.

4.- “Por destinar el arrendatario, sus familiares o el subarrenda
tario, el local arrendado a usos distintos de los convenidos

en el contrato de arrendamjento,"

Esta causa de rescisidén, nos recuerda al articulo 2489, fraccién-

Il en relacidn al articulo 2425, fracecidn III.

5.~ "Por que el arrendatario o el subarrendatario lleve a' cabo, -
sin el consentimiento del propietario, obwas de tal naturale-
za gque altere substancialmente a juicio de peritos, las condi

ciones del inmueble."

Esta fraccidn concuerda con el numeral 2441 del Cddigo Civil de -
1928, con la variante de que, conforme a éste, el cambio de farma
puede demostrarse por medio de testigos o por cualguier otra pruc
ba conducente, la sancidn consiste en restablecer la cosa arrenda
da, entregdndola en el estado en que la recibid el inquilino, ---
quien responde ademds de los daflos y perjuicios que hubiera causa
’do. Esta fraccidn circunscribe a la prueba pgricial dnicamente, a
la determinacidén de si las obras ejecutadas por el inquilino han-
alterado las conﬂiciones del .inmueble, sdlo en este caso procede;

la ‘rescisidn.
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6.- "Cuando el arrendatario, familiaves, sirvientes o subarrenda-
tarios causen dafes al inmueble que no sean consccuencia nor-

mal del uso a que esté destinado el inmueble."

El arrendatario estd obligado a responder de los dafios causados,=-
pagando los mismos, por variar la forma de la cosa arrendada.

(Arts. 2425, Fracc. I1I y 2441).

7.~ "Cuando la mayoria de los inquilinos de una casa soliciten, -
con causa justificada al arrendador la rescisidn del contrato

respecto de alguno o algunos de los inguilinos.”

g.- "Curando la finca se encuentre en estade ruinoso que haga nece

saria su demolicidn total o parcial a juicio de peritos”.

9.- "Cuando las condiciones sanitarias de la finea exijan su desoc

cupacidn a juicio de la autoridad sanitaria".

El articuloc 131 de la Ley sanitaria, ordena la desocupacidn del -
inmueble, cuande a juicio de peritos, se amenace de manera grave-
la vida o la salud de las personas que la ocupan o bien constitu-

ya un peligro a la salud pudblica.

*Articulo Octave.- La rescisidn del conrrato por las causas pre--
vistas. en el articulo anterior, no @a derecho al inguilinc al pa-

go de indemnizacidn alguna."



42.

Es l6gico y justo que si el contrato se rescinde por causas impu-
tables al arrendatario, el arrendador no tenga obligacidn de pa--

gar al inguilino indemnizacidn alguna.

"aArticulo Noveno.- Seran nulos de pleno derecho les convenios que
en alguna forma modifigue el contrato de arrendamieéto, en contra
vencidn a las disposiciones de esta ley. Por tante ro producirdn
ningln efecto juridico los documentos de crédito suscritoes por.el
inquilino, con ¢l objeto de pagar rentas mayores que las autoriza

das por la ley."

Caracteristica esencial de los titulos de crédito es, gue son au-
ténomos v abstractos, asi mismo ninguna ley local puede dercgar a
una ley federal como es el caso de la Ley de Titules y Operacio--

nes de Crédito.

TRANSITORIOS.- UNICO.- "La ley entrd en vigor el lo. de encro de-
1949, derogando el bDecreto de Diciembre de 1947, asi como & los =
articulos del Cédigo Civil y Procedimientos Civiles gque se. le opu
"'sieran. Se ordend el sobreseguimiento de los juicios de termina-~
cién previstos en el articulo primero, en la etapa procesal en --
que se encontraran, podrian los interesados hacer valer sus dere-

chos." (41)

(hl) Oecreto-del 24 de diciesbre” de 1948 que prorraga los contratos de arrendamientos por sinis- -
terio de ley que estén en vigor y que comprends el siswn. Diario Oficial de la Federacldu
del 30 de diciesbre de 1948.
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No. se trata de una dexogacidn en el sentido juridico de.la pala--
bra, sino qgue sdlo se suspendid la aplicacién de los articulos --
del Cddigo Civil y del de Procedimientos Civiles, gue se opusie--
ran a las disposiciones contenidas en el citado Decrcto, mientras
durd su vigencia, lo cual se aplicd a los arrendamientos menciona
dos en el articulo primero del Decreto, pués por lo que se refie-
re a todos los demds arrendamientos siguieron reglamentdndose por
los articules relativos del Cédigo Civil y de Procedimientos Civi

les.




v
2.

INTERPRETACION EN LA DOCTRINA.

En el Codigo civil de 1928, la prdérroga del Contrate de Arrenda--
miento fue establecida en el articulo 2485, cuya aplicacidn fue -
suspendida a partir de la promulgacidn del Decreto Presidencial -~
del 24 de septiembre de 1943, gque prorrogaba las contratos de ---
arrendamiento por el tiempo que durara el estado de guerra en que
se encontraba la Repiblica, al igual que el Decrete del 24 de di-
ciembre de 1948, fueron los tinicos que se refirieron a la prérro-
ga, otorgando el derecho de continuar en el uso y goce del inmue-—
ble, por el tiempo que la ley establece.

Los demds Decretos sdlo hicieren mencidn 2 la congelacidn de ren-
tas, 3sto es, que durante el estado de guerra en que s¢ encotitra-
ba la Repiblica, las rentas no serian aumentadas mientras el con-
trato estuviera vigente, asi como en la renovacidn o prérroga del

mismo.

Para entender la interpretacidn gue ha hecho la Doctrina del dere
cho a la prérroga del contrato de arrendamiento, recordemos el --
concepto de este contrato traslativo de uso, que al inicio de - -
nuestro- trabajo expresamos (Art.2398), del cual sobresale un ele-
mento, la temporalidad: no es lo mismo decir que el contrato es -
_ temporal, a gue el arrendamiento deba tener una duracidn fida, el

contrato al ser temporal no seiflala ni mdximo ni minimo de dura-—-
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cién y al ser por tiempo determinado, sec establece la vigencia --
del contrato, ésto es, "un dia cierto de vencimiento, el cual no=-
podrd exceder de 10 afios para la habitacidn, de 15 para el comer-
cio y de 20 afios para la industria. El contrato de arrendamiento-
al temer un dia cierto de vencimiento, se puede prorrogar, reno--
var o en su caso operar la tdcita reconduccidn, en estos casos eg
tariamos en presencia de un contrato celebrado por tiempo indefi-
nido, el cual no tiene guracidn minima ni mdxima, salvo gue el --
arrendador notifique al arrendatario su deseo de dar por termina-
do el contrato, con anticipacién de dos meses si es finca urbana-
y de un afio si es finca rustica (Art.z2478)." (42} Luego entonces,
se establece el dia de vencimiento del contrato, la razdn de ser-
de que se seflale un limite a la vigencia del contrato, us dgue en
los arrendamientos muy prolongados se deprecia la propiedad, ya -
que existen casos en que el uso y goce del inmueble es por tiempo
indeterminado; en leos muy breves, el arrendatario buscard disfru-
tar al mdximo el uso y goce del inmueble arrendado, pagando una -
renta inferior al deterioro gue pueda causar a la habitacién ---
arrendada, mientras que el arrendador estipulard una renta que --—
pueda compensar las erogaciones que necesite hacer para dar de --
nuevo el inmueble ‘en arrendamiento conforme a derecho, sin embar-
" go, d&sto no sucede, ya que el costo de las erogaciones generalmen

te es mayor gue la renta recibida durante la vigencia del contra-
. to.

(42) - Citado por Lozano Noriega, Francisco. Cuarte curse de Derecho Civil. Contratos. México 1982,
Editade por 12 Asociacién Nacional del Notariada Mexicans, A.C. Pig. 331,
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“La  ley prevé situaciones generales gue se concretan y personali-
zan, cuando una o varias personas se colocan precisamente dentro-—
de las situaciones a las que la ley atribuye o reconoce cfectos -
juridicos."(43). El legislador establece la prérroga en benefi--
cio de una categoria limitada de personas, que al cumplir con los
supuestos que ¢stablece la norma, gczarén de es¢ beneficio al en~

contrarse en la situacidn juridica abstracta.

Bonnecase, comentd al respecto de la situacidn juridiea abstracta,
"tomadas ‘en si mismas, consideradas objetivamente, se podrd decir
que no son otra cosa gue cuadros Sociales creados por la lny vy en
los cuales no entran © no son susceptibles de entrar, sino aquéllos
gue rednen ciertas condiciones; la situacidn juridica abstracta,-
se caracteriza por estar desprovista de consecuencias prdcticas -
para sus beneliciadous, e¢s la ley funcionando verdaderamente en pro
vecho de una persona determinada, como lo revela la situacidn con
creta, ésta tiene su base en un acto ¢ hecho juridico, que ha - -

puesto en movimiente a la ley que se trate."{44)

La situacién juridica abstracta es una forma tedrica para benefi-
ciarse eventualmente con una ley, y la situacidn juridica concre-

ta es una yealidad,

El derecho a la prdérroga del contrato de arrendamiento es la - --

(43) Colin Awbrosio y Capitant H. Curso elemental de Derecho Civil Tamo ¥I. Contratos Usuzles. - °
Traduccisn Demdfilo de Buen. Editorial Reus, Wadeid 1875, Pag. 17, .

{44} Bonnircase, Julisn. Elementos del Derecho Civil, Towe II. Derecho de las Obligaciones. Con-

; tratos. Traduccifin Jasé M. Cajica. Puebla, Kéxico 1345, P3g. 526. . :




excepcidén a la regla de la expiracion del término dol conbkrato en
un plazo fijo, "El principio dc gque ¢l arrendamientc termina de -
pleno derecho a la expiracidn del términe fijado sin que scan ne-
cesarios, el despido mediante ciertas excepciones, la primera de-
ellas se¢ deriva de las miltiples disposiciones legislativas, que-~
desde la guerra de 1814, han organizado la prdrroga de los arren-
damientos; el contrato de arrendamiento continda en ejecucidn, ya
bajo las mismas condiciones ya bajo nuevas condiciones, por un ==

tiempo complementarieo fijado por la ley."(45)

Cuando la ley se expresa claramente, el intérprete ante todo debe-

estar a su texto, puesto gque no existe obscuridad ni contradiecién.

El derecho a la prérroga del contrato de arrendamiento en su inter
pretacién‘y aplicacidn presenta dos problemas, el primero de ellos
estriba en determinar si el derecho que se concade al arrendatario
puede ejercerse tanto en los contratos por tiempo determinade como
en los contratos por tiempo indeterminade, o si tnicamente es apli
cable en una de estas dos clases de contratos.

La Suprema Corte de Justicia de la Nacién, al resolver los prime--
ros amparos gue ante ella se interpusieron y en los gque se plantea
el problema que comentamos, admitidé que la prérroga a que se zefié
re el multicitado derecho, procedia en los contratos por tiempo ae

terminade como en los de tiempo indeterminado,

{45) Planiol, Marcelo y Ripert Jorge. Jratado prictico del Derecho Civil Francds. Toms X. Los ==
Contratos Civiles. la. parte. Cultural, 5.A. Habana Cuba 1946, Traduccidn Mario Dlaz Cruz.

Pig. 789 y 790.
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En este sentido pronuncid la Corte las ejecutorias publicadas en -
el Semanario Judicial de la Federacién, cuyo sumario a continuacién

transcribo:

"Arrendamiento, Prérroga del.- La ley civil previene
que el inquilino tiene derecho a que se le prorroguc
su contratoe de arrendamiento, cuando el mismo s¢ ha-
ya vencido, este vencimiento puede scr fatal, en vir
tud de haberse convenido el tiempo de su duracidén o
puede verificarse por la voluntad de los contratan--
tes, &n estas condiciones el derecho a la prdérroga--
del arrendamiento, sin distinguir si el coantrato se-
celebrd por tiempo determinado o indeterminadn,”

(Tésis jurisprudencial nimero 86 en el Semanario Ju-
dicial de la Federacidn, de la jurisprudencia de la-

Tercera Sala hasta 1940)}.

Bsta fue la wltima ejecutoria que pronuncid la Suprema Corte de -

"Justicia de la Nacidén, sin distinguir que la prérroga del contra-

to de arrendamiento sea sdlo para los contratos por tiempo deter-
minado o bien por tiempa indeterminada,

A partir de 1943, nuestra mdxima autoridad judicial cahbié total-

ﬁente su criterio, para establecer que el articulo 2485 gue pre--

ceptia el derecho a la prdérroga sdlo es aplicable a los contratos .

de arrendamiento por tiempo determinado.
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"Arrendamiento, Prérroga del Contrato de.- El articu
lo 2485 del Cdédigo Civil del Distrito Federal, que -
dispone que vencido un contrato de arrendamiento ten
drd derecho el inquiline siempre que este al corrien
te en el pago de la renta a Que se le prorrogue has-—
ta por un afio ese contrato, sdlo es aplicable tratdn_
dose de arrendamientos por tiempo determinado."
{Tésis jurisprudencial nimero 132 en el Semanario Ju-
dicial de la Federacién, de la Tercera Sala hasta -

1975).

Sin embargo considerd que en la forma como se encuentra redactado
el citado articulo 2485, no se desprende que se refiera exclusiva
mente a los contratos por tiempo determinado, ni que, excluya a -

los contratos por tiempo indefinido.

"Las ejecutorias que apoyan el criteric de que la prdérroga procede
en las dos clases de contratos, ambos tienen vencimiento, con la-
diferencia de que en unos se conoce por anticipado desde el momen

_'to de su celebracidn y en otros se determina a voluntad de una -
de . las partes mediante la notificacidn que en tal sentido se haga
a la otra;" (46)

'Juridicamente hablando, una modalidad, no puede ser tomada come —
base pafa hacer una distineidn gue la ley no ha hecho del dgrecho
que comentamos, luego entonces recordemos. que, en donde la ley ﬂo
distingue nosotros no debemos distinguir.

{48) Zasora y Yalencia, Miguel Angel. Contratos Civiles. Editorial Porrda, S5.A. MEzico 1981.
Pigs. 160.y 161, . o
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Un Qltimo problema que presenta ia aplicacién e interpretacidn --
del derecho a la prdérroga del contrato de arrendamiento es, saber
en qué momento debe solicitarse el citado derecho, debido a que -
el articulo 2485 no expresa si debe ejercerse antes de que haya ~
vencido el contrato o después: La Doctrina, como ya quedo estable
cido al principio de mi estudio de éste capitulo, seflala como rc-
quisito para que nazca el multicitado derecho a la prdérroga, un -
contrato vencido, ésto s, ejercer este derecho una vez gue haya

vencido el contrato, empero, la Suprema Corte de Justicia de la -
Nacidén, no lo ha considerado asi, y establecid la siguiente ejecu

toria:z

"Arrendamiento, Prérroga decl Contrate de.- tl dere-
cho concedido al arrendatario para pedir que se prg
rrogue el arrendamiento pdr el términc de un aﬁo, -
debe ejercerse cuando todavia esté en viger el con-
trato por que lo que no existe no puede prorrogar--
se."

{Tésis jurisprudencial nimero 88, jurisprudencia de la

Tercera Sala hasta 1975. Pig. 263).

El criterioc de la Suprema Corte de Justicia de la Nacidn es el co-

rrecto, por la razén de que toda vez gué 'un contrato de arrenda~-—

miento ha vencido deja de tener existencia juridica.
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ALCANCE DE LA PRORROGA

El vencimiento del plazo de vigencia del contrato de arrendamiento
no pone fin al contrato, puesto que se¢ puede prorrogar. Existe la
prérroga convencional y la prérroga legal: ILa prdrroga convencio-
nal se presenta por el acuerdo técitv entre las partes de este con-
trato de tracto sucesivo, luego entonces estaremos frente a la - -~
Tdcita Reconduccidn, puesto que, al momento en que ha vencido el =
término del arrendamiento, el inguilino continfia en el uso y go-
ce del inmueble sin oposicién del propietario. El silencic del --
arrendador y la actitud del arrendatario es interpretada por el -
legislador como un acuerdo tdcito para renovar y prolongar el con=-
trato por tlempo indefinido, en caso de ser finca urbana (art., --

2487), y por un afio mds, si se trata de finca ristica. (art. 2486).

La prérroga legal del contrato, se presenia en los casos en que,-
los contratos de arrendamiento a plazo fijo estdn sujetos al rdgi-
men comin de todo arxendamiento, &sto es, gue el arrendatario tie~
ne derecho a la prérroga del contrato, por disposicién expresa de

la ley. lart. 2485).
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Desde el nacimiento del derecho a la prérroga del contrate de a--
rrendamiento como hasta la actualidad, y aun mds con el Decreto -
del 24 de diciembre de 1948, gue prorrogdé los contratos que estu-—
vieran vigentes por ministerio de ley, dste derccho estd sujeto a

las siguientes condiciones:

1.~ Es un beneficio para el arrendatario, quien debe solicitarla-
expresamente.

2.~ La peticidn del arrendataric debe hacerse antes y no despudés-—
de que fenezca el plazo del arrendamiento.

3.~ Para que proceda la prdrroga de un afio, ©s5 menester que el in
quiline se encuentre al corriente en el pago de las rentas al

momento de solicitar dicha prdrroga.

La prérroga del contrato de arrendamiento tiene como fin, conceder
al arrendatario el plazo de un afio Aara preparar la entrega y de-
socupacidn dé la loéalidad arrendada. La Suprema Corte de Justi--
cia de la Nacidn, ha establecido que la prérroga sélo es aplica--
ble a los arrendamientos a plazo fijo, mientras que los arrenda~--
miento de plazo indcterminado, rige el plazo posterior que puede
ser el lapso legal de dos meses en el caso de que las partes asi-

lo hayan convenido. f{art. 2478 y 2479%).

Ante la peticidén de la prérroga del arrendamiento, el arrendador-
puede optar por, allanarse a dicha peticidn, pero con la exigen--

cia del pago en un aumento del 10% en la renta, comprobande para-



ello que los alquileres han aumentado en la zona de gue se trate-
después de celebrade el arrendamiento, o bien, oponerse a la cita
da peticidn, siempre que manifieste el arrendador su deseo de ha-
bitar la casa o cultivar la finca cbjeto del contrato; en este ca
50 no es necesario probar que el arrendador guiera ocupar la fin-
ca, empero si una vez desocupada ésta, el propietario no la ocupa
o la cultiva, puede el arrendatario demandarle por el pago de da-

fios y perjuicios que le cause.




CAPITULO TERCEROQ

DERECHO VIGENTE MEXICANO

LA PRORROGA DEL ARRENDAMIENTO EN BEL CODIGO

CIVIL DE 1928.

B, ARTICULQ 2443 REFORMADO DEL COD1IGO CIVIL

VIGENTE.

INTERPRETACION DEL ARTICULO 2448 REFORMADC

DEI, CODEGO CIVIL VIGENTE,

" ALCANCE ¥ APLICACLON DEL ARTICULO 2448

REFORMADO DEL CODIGO CIVIL VIGENTE,




55..

LA PRORROGA DEL ARRENDAMIENTO EN EL CODIGO CIVIL DE 1928.

El Cédigo Civil de 1928, regula una modalidad que no existia en -
legislaciones anteriores, referente a la prérroga obligatoria o -
prérroga legal del contrato de arrendamiento, que se ha definido-
come aguélla que consagra un dereche a favor de los arrendatarios
para continuar en el uso y goce del inmueble arrendado, por el -

término que la ley establece, vencido el plazo pactado en el con-

trato por las partes o bien de acuerdo a la ley.

El articulo 2485 del ordenamiento juridice citado, preceptida gues

"Venclido un contrato de arrendamiento, tendrd derecho el inguili-

no, sigmpre que esté al corriente en el pago de las rentas, a que-
se le prorrogue hasta por un afio ese contrato. Podrd el arrenda--

dor aumentar hasta un diez por ciento la renta anterior, siempre—

que demuestre que los alguileres en la zona de que se trate han -

sufrido un alza después de que se celebrd el contrato de arrenda-—

miento.

Quedan exceptuados de la obligacidn de prorrogar el contrato de -~

arrendamiento los propietarios que quieran habitar la casa o cual-

tivar la finca cuyo arrendamiento ha vencido."

3 Docleina, como ya gquedd establecido, ha expresado que el cita-

-

do' precepto, ‘establcce el derecho a la prérroga del contrate de -
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arrendamiento, a que tiene derecho el inquilino, si cumple con --
los supuestos que dispone el numeral 2485, ésto es, que el arren-
datario esté al corriente en el pago de las rentas y un contrato-
vencido, para que se prorrogue el contrato por un afio mds en el -

uso y goce del inmueble arrendade por el inquilino.

Ahora bien, a simple vista, sc desprende qgue la prérroga se debe-
solicitar una vez que haya vencido el plazo del contrato, ya que-
los términos de su redaccién son, “"Vencido un contrato de . . . "
Aqui aparece el verbo vencer en participio pasado, por lo que, de
acuerdo con la interpretacidn gramatical, peodria deducirse que de
be ejercerse el dereche a la prérroga, una vez que haya vencido =~
el contrato de arrendamiento, empero, recordemos lo establecido -
en la Jurisprudencia de la Suprema Corte de Justicia de la Nacidn
al determinar que sélo se puede prorrogar le gue gxiste y no lo.~
que no existe, por la razdén de que toda vez que un contrato ha --
vencido deja de tener existencia juridica.

El término de “Vencido un contrato de . . .", que emplea el nume-
ral 2485 del Cédigo Civil vigente, debe interpretarse comc el mo-
mento a partir del cual debe empezar a producir efectos la proérroc

ga.

El ‘derecho a la prérroga sdlo es aplicable a los contratos por —-

tiempo determinado,asi lo ha establecido nuestro mdxime Tribunal,
'empérovnosotros estimamos gue en los contratos .por tiempo’indeter
“‘minado una vez que cualesquiera de las partes da el avisd pfeyio— .

transcurre el término fijado, se vence el contrato de arrendamien
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ﬁo. Y gue hasta el momento en que vence, por el transcurso de dos
meses o de un aio, segdn sea de finca urbana o ristica, es cuando
tendrd lugar la prorroga autorizada por el articulo 2478, en rela
cidn con los articulos 2479, 2483 Fraccidén 1 y 2484 del Cddigo Ci
vil vigente, llegamos a la conclusidn de que el derecho a la pro-
rroga es aplicable tanto a los contratos por tiempo determinado-

como a los de tiempo indeterminado.

En materia procesal al aplicar el articulo 2485, se desconoce en—
qué momento ha de ejercerse cl derccho a la prérroga, por le gque,
el arrendatario debe estar a lo que la Corte ha establecido, y es

que, - se debe solicitar aquélla cuando el contrato esté en vigor.’




EL ARTICULO 2448 REFORMADO DEL CODIGO CIVIL VIGENTE.

El arrendamiento en su modalidad para la habitacidén es uno de los
contratos que ha merecido la atencidn del Legislador, por los pro
blemas que suscita en la préctica, debido a ésto se publican cn -
el Diario 0ficial de la Federacién del dia siete de febrero de —-
1985, las Reformas al Capitulo IV del Titulo sexto de la segunda-
barte del libro cuarto del Cédigo Civil para el Distrito Federal-
intitulado, "Del Arrendamiento de Fincas Urbanas”, que comprende-
los articulos 2448 a 2452, mismos que a excepcidn del 2448 que —-

fue reformado, siguen vigentes.

El Decreto Presidencial de Reformas y adiciones a diversas dispo-
siciones relacionadas con inmuebles en arrendamiento, ‘en su pri--
mer articulo establece las reformas al capitulo cuarto intitula<
do, "Del Arrendamiento de Fincas Urbanas destinadas a la habita--
cién", en lugar de, "Del Arrendamiento de Fincas Urbanas”, con lco
que el legislador redujo la aplicacidn de este capitulo, exclusi-

vamente para el arrendamiento destinado a la habitacidn.

El articulo 2448 reformado establece que, "Las disposiciones de -
este capitulo son de orden piblico e interés social. Por tanto --
son ‘irrenunciables 'y en consecuencia, cualgquier estipulacidén en =

contrario se tendrd por no puesta." Como.ya qued& establqpidoj~—




existen dos tipos de disposiciones legislativas, las leyes de or-
den piblico y las leyes de interés privado, estas dos clases de -
leyes otorgan derechos, que cn el interés piblico son irrenuncia-

bles y en el interés privado son renunciables.

Zl articulo 2448 A, dispone que, "No deberd darse en arrendamiento
una localidad que no reuna las condiciones de higiene y salubridad
exigidas por la ley de la materia." El precepto transcrito es si-
milar en su redacidn al articuloc 2448 del Codigo Ccivil de 1928 an
tes de su reforma en 1985, el cual establecia, "No podrd darse en-
arrendamiento una localidad que no reuna las condiciones de higie-—
ne y salubridad exigidas por el Cédige Sanitario."” Por lo gque se-
puede observar es que el actual articuolo 2448 A, remile a la ley -
de la materia y anteriormente se remitia al cédigo Sanitaric en --
sus articulos 121 al 132, por lo que esta reforma es benéfica, ya-
que en un caso concreto el Cddigo Sanitario {actualmente Ley de --—
Salud), no es la uUnica ley que regqula las disposiclones de salubri
dad e higiene, aunque si la primordial.

Existe una diferencia gramatical, y ¢s que, el articulo 2448 A, --
utiliza el verbo "Deber" y el artié¢ulo 2448 del Ccédigo Civil de --
1928 utiiiza el verbo "pPodrid", lo cual no afecta en nada el espi--
ritu del precepto que comentamos, puesto que, se trata -de una pro-
hibicién de dar en arrendamiento una localidad que no retina las --

condiciones de salubridad e higiena neersawiac para scr habilablel




El articulo 2448 B, estatuye que, El arrendador que no haga las -
obras necesarias que ordena la autoridad sanitaria correspondiente
como necesarias para que una localidad sea habitable e higiénica, -
es. responsable de los dafios y perjuicios que los inguilinos sufran
por esa causa." Este articulo es similar en su redaccidn al articy
lo 2449 del Cédigo Civil de 1928, que preceptta, "El arrendador --
que no haga las obras gue ordene el Departamento de Salubridad Pu-
blica como necesarias para que una localidad sea habitable € hi--
giénica, es responsable de les dafios y perjuicios gue los inquili-
nos sufran por esa causa." Asi mismo, el articulo 2451 tiene re--
lacidén con el articulo 2449 citado, que dispone, "No puede renun-
ciarse anticipadamente el derecho de cobrar la indemnizacién que-
concede el articula 2449%.

Existe una diferencia entre el articulo 2449 y el articulo 2448 B
y es gue este Gltimo habla de, "...la autoridad sanitaria corres-
pondiente..", puesto que existen diversas autoridades que estable-
cen las condiciones de salubridad e higiene, obligande al arrenda-
dor a indemnizar al arrendatario por los dafios y perjuicios que =

sufra por esa causa.

El articulo 2448 ¢, dispone que, "La duracién minima de todo con-
traéd de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habita--
cidn serd de un afio forzoso para arrendador y arrendatario, que -
serd prorrogable a voluntad del arrendatario hasta por dos afios —

mis, siempre 'y cuando se encuentre al corriente en el pago dE‘La—_f




renta." Como novedad al contrato de arrendamiento destinado a la
habitacidén, la duacidén minima serd de un ano forzoso. La prérro-
ga de este contrato ha sido extendida a dos afilos mds en el uso y-
goce del inmueble arrendado gque anteriormente era tan sélo de un-
aflo (art. 2485), asi mismo en el articulo 2448 ¢, se faculta al in
quilino a solicitar a su voluntad la prérroga del contrato, con -
el sdlo hecho de estar al corriente en ¢l pago de las rentas (o -
bligacién principal del arrendatario, art. 2425 Fracc.l), el ar--
-ticulo 2448 C,hace resaltar los requisitos ya establecidos por el
artfcule 2485 en el contrato de arrendamiente cn general, para que

se pueda ejerger el derecho a la préxroga.

Bl articulo 2448 D, preceptia, "Para los efectos de este capitulo
la renta deberd estipularse en moneda nacional, la renta sélo po-
drd ser incrementada anualmente, en su caso el aumento no podrd —
exceder del 85 por ciento del incremento porcentual, fijado al sa
lario minimo general del bistrito Federal en el afio calendario en
que el contrato se renueve o se prorrogue.®
El articulo octavo de la Ley Monetaria dispome, "El peso serd la-
moneda nacional que deberd circular en toda la.Repiblica Mexica-~
Ha." Por lo tanto se hace la aclaraci&n vilida de que el arrenda
tario deberd cubrir la renta en pesos mexicanos en la forma y ~-
tiempo cenvenidos. Anterior a las reformas, el aumento era_ep uﬁ—
+10° por ciento de la renta pactada en caso de prérroga o rencvacidn

del contrato.




El aruiculo 2448 D, nos habla del B5: dei iucremanto poercentual -
del salario minimo general en el Distrito federal en el afio calen
dario on que esté vigente el contrato, este aumento es: Si el in-
cremnanto porcentual del salario minimo es un 36 por ciento, a os-

te 30% se le debe calcular el B5% de gue nabla el citado articule

por lo tanto, €l 85% del 20% es ¢l 25.5%, cste Uluimo porcenta]

se debe calcular al monto de renta que se paguc mensualmente, y -

el resultado serd el aumento que establece la ley.

El articulo 2448 E, dispone que, "La renta deberd pagarse en los-—
plazos convenides y a falta de convenio por meses vencides, El --
arrendatario no estd obligado a pagar la renta sino desde el dia-
en que reciba el inmueble objeto del contrate.”
Ahwoca bien, el articulo 2452, establece, "La renta debe pagarse en-
los plazas convenidos y a falta de convenio por meses vencidog si
la renta. excede de cien pesos, por guincenas vencidas, si la ren-—
ta es de sesenta a cien pesos, y por semanas, también vencidas, -
cuando la renta no llegue a sesenta pesos.”
Como eg de notarse el articulo 2448 E y el articulo 2452, son si-
wilares en su redaccidn y fondo, con la diferencia de que en la -~
"actualidad la renta se paga por meses vencidos y dada la crisis -
. econdmica gue vive el pais, las rentas que menciona el articuls -
2452 se han vuelto obsoletas.

Bl mismo articulo 2448 E, en su segunda parte inclusive, es simi-
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lar en redaccidn al articulo 2456 que preceptia, "El arrendataria
no estd obligado a pagar la renta sino desde el dia que reciba la
casa arrendada."”

Por tanto, con las reformas que estudiamos sélo se hivo resaltaxr-
las obligaciones de las partes del contrato de arrendamienteo, uno
a pagar un precio cierto, la renta, y el otro a entregar la cosa-
objeto del arrendamiento para su uso y goce temporal, en este ca-

so la habitacidn.

El articulo 2448 F, establece que, "Para los efectos de este capi

tulo, el contrato de arrendamienco deberd otorgarse po: csuerilo,-~

la falta de formalidad se imputard al arrcendador.

El contrato deberd contener, cuando menos las siguientes estipula-

ciones:

I. Nombres del arrendador y arrendatario.

I1., La ubicacidn del inmueble.

III.La descripcidn detallada del inmucble objeto del contrato. y -
de las instalaciones y accesorios con que cuenta para el uso
y goce del mismo, asi como el estado que guardan.

. ﬁl monto de la reuta

V. La garantia en su caso.

VI. La mencion expresa del destino habitacional del inmueble arvepn

dado.

VII.El término del contraco.
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VIII.Las obligaciones del arrendador y arrendatario gue contrai--

gan adicionalmente a las establecidas por la ley."

El contrato de arrendamiento por lo general es formal, ya que la-
ley exige requisites para su validez juridica, como los anterior-

mente escritos.

El articulo 2448 G, establecce que, "El arrendador deberd registrar
el contrato de arrendamiento ante la autoridad competente del De-

partamento del Distrito Federal. Una vez cumplido este requisito-

. entregard al arrendataric una copia registrada. El arrendatario -

tendrd accidén para demandar el registro mencionado y la entrega -

de 1la capia del contzate, Igualmente tendrd derecho a registrar su
copia del contrato de arrendamiento ante la autoridad competente-

del Departamento del Distriteo Federal,“

Dentro de las formalidades del contrato de arrendamiento destina-

do a la habitacidn, estd el de registrarlo en la Tesoreria como -

autoridad competente del Departamento del Distrito Federal, sien-

do una obligacidn del arrendador y un derecho del arxendatario de

recibir la copia registrada.

El articulo 2448 H, dispone que, “El arrendétario de fincas urbanas
destinadas a la habitacidn no termina con la muerte del arrenda--
dor ni Por 1a del arrendatario, sipo por los motives establecidos-—
por las leyes., Porx exclusidn -de cualquier persona, el cdnyuge, éi
(-] ia concubina, los hijos, los ascendientes ‘en 1ihea.conéanguinea
po:'éfinidad al arrepndatario fallecido se subrogardn en los . térmi-

nos del contrate, siempre y cuando hubieran habi;édo real y perma-
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nentemente el inmueble en vida del arrendatario. No es aplicable-
lo dispuesto en el pdrrafo anterior a las personas que ocupen el-
inmueble como subarrendatarios, cesionarios o por otro titulo se-

mejante que no sea la situacidn prevista en este articulo."”

El arrendamiento destinado a la habitacidn no termina con la muer
te del arrendatario ni la del arrendador, puesto gque los parientes
en linea recta consanguinea descendente, él o la cdnyuge y él o --
la concubina, asi como los padres de su esposa, se subrogardn en-
los términos del contrato, ésteo es, en la continuacidn, renovacidn
y prérroga del mismo, siempre y cuande hubieran habitado real y -

permanentemente el inmueble en vida de aquél.

El articulo 2448 I, establece que, "Para los efectos de este capi
tulo, el arrendatario si esta al corriente en el pago de las ren-
tas, tendrd derecho a que, en igualdad de circunstancias, se le -~
prefiera a otrosinteresadesen el nuevo arrendamiento del inmueble
Asi mismo teqdré el derecho del tanto en caso de que el propieta-
rio quiera vender la finca arrendada"..

E} derecho del tanto, que dispone el numeral transcrito, ya esta-
ba regulado por el articulo 2447, luego entonces, en este caso,es
necesario aclarar a que clase de derech_o preferencial se refiere-
la ley, si la Doctrina determina tres clases de éste que son:

A.- El derecho al tanto, que es un derccho preferenecial. propor--
o

roohs al tane
derechs al. tan

cional, ézto es, la div
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to, es en properciones iguales. (arts. 974 y 1293).

B.. El derecho del tanto, es el derecho preferencial que se da -
en los coparticipes ante terceros, o sea, entre los copropie

tarios y los coherederos de cosa indivisa.(arts. 973 y 1292)

C. El derecho por el tanto, es el que se constituye por contra-

tos estipuldndose un derecho preferencial.(arts.2304 y 2303},

Considerc que el legislador al establecer el derecho preferencial
del articule 2448 1, se refiere al derecho por el tanto gque deter
mina la Poctrina, puesto gue es el gue se constituye por un con--
trato y en el caso del arrendamiento destinade a la habitacidn, ‘se ;

celebra un contrato.

El articulo 2448 J, dispone gue, "El ejercicio del derecho del =~

tanto se sujetard a las siguientes reglas;

I, En todos los casos el propietario deberd dar aviso en forma-
individutable al arrendatario de su désco de vender el inmue-
ble, precisando el precio, términos, condiciones } modalida-
des de la compraventa.

IXI. El o los arrendatarios dispondrdn de 15 dias para notificar en
i forma induvitable al arrendador su voluntad de ejercitar ol

derecho del tanto en los términos y condiciones de.la cfértaf
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III.En caso de gue el arrendador cambie cualquiera de los térmi-

Iv.

vI.

nos de la oferta inicial, estd obligado a dar un nuevo aviso
en forma induvitable al arrendatario, quien a partir de ese-
momento dispondrd de un nuevo plazo de 15 dias para los efeg
tos del pidrrafo anterior, si el cambio se refiere al precio,
el arrendador sd6lo estd obligado a dar este aviso cuando el-

incremento del mismo sea de mds de un diez por ciento.

Tratdndose de bienes sujetos al régimen de propiedad en con-
dominio, se aplicardn las disposiciones de la ley de la mate’
ria.

Los notarios debexdn cerciorarse del cumplimiento de este ar-
ticulo previamente a la autorizacidén de la escritura de com-

praventa.

La compraventa y su escrituracidn realizadas en contravencidn
a lo dispuesto en este articulo serdn nulas de pleno derecho
y los notarios incurrirdn en responsabilidad en los términos
de 1la ley de la materia. La accidn de nulidad a que se refig
re esta fraccién prescribe a los seis meses contados a par—-
tir de gue el arrendatario tuvo conocimiento de la realiza--
cidn del contrato. En caso de gque el arrendatario no dé el -
aviso a que se refieren las fracciones II y III de este'ar--

ticulo, pecluird su derecho.”

En la fraccidn I del articulo transcrito, se expresa la obligacién
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del arrendador de notificar de forma induvitable su deseo de ven-
der el inmueble al arrendatario ¥ los términos de la venta, te—---

niendo el inquilino 15 dias para ejercer su derecho del tanto, --

(frace.II), en los términos y condiciones de la oferta, asi mismo

si varia alguno de los términos de venta o si varia el precic en-
un incremento del 10%, cl arrendador deberd hacerle saber al in--
quilino las variantes de la oferta (Fracc.III), gozando el ingui-
lino de un nuevo plazo de gquince dias a partir de la notificacidén
El notario publico que escriture la compraventa del inmueble en -
contravencidén a lo dipuesto por el articulo 2448 J, incurrird en

responsabilidad en los términos de la ley del notariado.

El articulo 2448 K, preceptida que, "El propietario no puede rehu—
sar comé fiador a una persona que reuna los requisitos exigidos.-—
por 1la ley para que sea fiador. Tratdndose de viviendas de inte--
rés social es potestative para el arrendatario dar fianza o subs-—
tituir esta garantia con el depSsito de un mes de renta."

Este articulo 2448 K, en su primera parte es similar en su redac-

cidén al. articulo 2450 del Cédigo Civil vigente, que dispone, "El

propietario no puede rehusar como fiador a una persona que reu

na los requisitos exigidos por la ley para que sea fiador". Bl -

‘fiador es la persona con capacidad y bienes suficientes para obli

3garse(art 2802), en la actualidad ha desaparecido'su SO, puesto-

que 'ya nadie qu;ere obligarse con el acreedor a pagar por el deu~

"dor. si ¢ste no lo hace, poér lo que, 5i se trata de vzv;endas de =
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interés social, gque es el incremento porcentual anual al costo de
la vivienda, en un 6% respecte al capital, es potestative para el
ingquilino dar fianza o substituir esa garantia con un mes de ren-
ta como depdsito al celebrar el contrato de arrendamiento destina

do a la habitacidn.

El articulo 2448 L, establece que, "En todo contrato de arrenda--
miento para habitacidn deberdn transcribirse integras las disposi
ciones de este capitulo.®

Para que tenga validez juridica el contrato de arrendamiento des-
tinado a la habitacidn, es necesario cubrir los requisites que la
ley ha establecido, asi que si se cumplen con las formalidades --
exigidas, el contrato producird efectos juridicos, pero si nc.se-
- cumplieran, se podrd soliciatar por alguno de los interesados la -
nulidad relativa, por falta de forma, €sto es, por Ealta de algu-—
na de las disposiciones contenidas en este capitulo, empero, el -
acto produce efectos provisionales, luego entonces es$ confirmable

y ratificable el mismo. (arts. 2227, 2229, 2231, 2232 y 2234).
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INTERPRETACION DEL ARTICULO 2448 REFORMADO DEL

CODIGO CIVIL VIGENTE.

Diversas interpretaciones se han hecho del articulo 2448 reformado
del C&digo Civil vigente, por los litigantes y pdblico en general
seglin su posicidn de arrendador o arrendatario, puesto gue a la -
fecha, a mis de tres afios de su aparicién en la vida juridica de=-
dichas reformas no existe criterio firme, por lo gue con dnimo de
contribucidédn interpretaremos el numeral citado, sin olvidar en --
ningidn momento los fines que persigue el derecho; la equidad y la

justicia.

Bl articulo 2448 reformado del ordenamiento citado, es una norma-
de orden pilblico que otorga derechos que son irrenunciables, por-
lo que el juzgador, al tener conocimiente gue un hecho o acto ju-
ridico; se sitida en el caso concreto establecido en el menciona-
do - . .preceptc , debe aplicarlo en beneficio de aquél o aguéllos

que lo soliciten.

El articulo 2448 A, al establecer que el arrendamiento destinado-
a'lé habitacién debe reunir las condiciones ge higiene y salubri-
dad exigidas por la ley de la materia, obliga al arrendador a.en-
tregar el inmueble en buen estado para servir al arrendatario en-
el uso convenido, puesto que, si el inguilino sufriera o padecie-
ra una enfermedad por falta de higiene y salubridad del inmueble- .
arrandadou, el arrendador deberd responder por los dafios causados-

'a ‘su contraparte.
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Asi misme, el articulo 2415 en relacidn con el articulo 2448 a, -
obliga al arrendatario a comunicar a la brevedad posible al arren—
dador la necesidad de las reparaciones que reguicra el inmueble, -
siendo el arrendatario responsable de los dafios y perjuicios que-

su omisidén cause.

El articulo 2448 B, expresa la sancidén a que se hace acreedor el-
arrcndador que no realice las reparaciones hecesarias para dque el
inmueble arrendado sea habitable e higiénico; la ley de salud san-
ciona al arrendador con el page de 1los dafies y perjuicios gue se -
le causen al arrcendatario por la falta de salubridad del inmueble
arrendado., Por otra parte, la Ley Civil, obliga al arrendador hé -
hacer todas las reparaciones necesarias para conservar el inmue--
ble en buen estado, asi como faculta al inguilino a rescindir el-
contrato - u oJcurrir al. juez para que estreche al -arrendador -
al cumplimients de su obligacidn, haciéndole responsable de los -
dafios y perjuicios gue le cause el arrendatario por la falta de -
esas reparacicnes.

Para poder interpretar el articulc 2448 B, debemos relacionarlo -
con las leyes y preceptos citados, puesto que el legisiador desde
siempre se ha preocupado por la salud fisica y mental del inquili-~
no, asi como de la estabilidad econdmica de las partes de este con~
trato traslétivo de uso, evitando gastos extras en reparaciones --

posﬁeriores al inmueble objeto del arrendamiento.

El articulo 2448 C, dispone que la duracidén minima de . todo contra-
to de arrendamiento destinado a la habitacidn, serd de un afio for-

72080 para arrendador y .arrendatario, lo cual es una novedad, - puesto
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que anteriormente solo se habia establecido la duracidn mdxima dcl.
arrendaniento destinado a la habitacién, por un pericdo de diez -
afioslart.2398), Ahora bien, todo contratoc de arrendamiento desti-
nado a la habitacién celebrado por un tiempo menor de un afo, es-
td atacado de nulidad relativa por falta de forma, que cualquiera
de los interesados puede hacer valer, lo que no sucede en la prac
tica, puesto gue existen casos en gue se celebra el contrato de -
arrendamiento, por dos o tres meses, el cual se convalida y rati-
fica, en el momento en que el arrendador entrega el inmueble al -
inguilino para que lo habite, y ¢l arrendatario paga la remnta por

ese uso y goce del inmueble arrendado.

E) articulo 2448 C, preceptia el derecho a la prérroga del contra
to de arrendamiente destinado a la habitacidn, que es de dos afios
mis en el uso y goce del inmueble arrendado, lo cual es una refor
ma exclusiva de esta modalidad al arrendamiento, puesto que el ar
ticulo 2485 anteriormente establecid el derecho a la prérroga del
contrato de arrenamiento en general, ésto es, un aiio mids en el -

uso y goce del inmueble arrendado.

El articule 2448 D, dispone que la renta deberd pa‘garse en moneda
nacional, o cual es muy positivo, puesto gue al estabilizar el -

pago de la renta, se da un beneficic

inaniline, va -
que de ser.en otro tipo de moneda (por lo general en ddlares); es-

taria sujeto a los cambios de esta moneda, afectandé su patrimonio
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por ol constante movimiento en el pago de la renta.

El articulo 2448 D, establece la limitacidn en cuanto al aumento -~

anual de la renta, guc no podrd exceder del 85% del incremcnto por
centual fijado al salario minimo general en el Distrito Federal pa
ra el contrato destinado a la habitacidn, precepto gue deberd apli

‘carse exclusivamente a este arrendamiento, puesto gque el articulo

2483, gque dispone gque el sumento de la renta es en un 10%, se se——

guird aplicando al contrato de arrendamiento destinado al comercio

y/o a la induscria.

Al preceptuar el articulo 2448 D, el aumento de la renta en el 85%
del lncremento porcentual del salario minime, se refiere a porcen—

tajes y no a cantidades: El aumento de la renta es anualmaente, LY-T

to es, gque al término del plazo convenido del contrato, si se pro-

rroga-o se renueva éste, la renta se incrementard en el porcenta--

je que habla la Ley.

- La aplicacién del sumento anual de la renta en el 858 del incremen
to porcentual del salario minimo en el Distrito Federal durante el
afio calendarie en que esté vigente el contrato es: Si el incremen
ro porcentnal del salario minimo es un 30 por ciento, & este 30% -

se leo debe calcular el 858 de que hHabla el multicitado articulo
Lulme poécenta—,

2448 D, ésto es, ¢l 85% del 30% es el 23.3%, esta &
je_se‘dehe calcular a) menito de renta que se pagué mensudlmente; vy

Celresultads.sérd. el aumento anual de que habla la Ley:
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por el constante movimiento en el pago de la renta.

El articulo 2448 D, establece la limitacidn en cuanto al aumento -
anual de la renta, que no podrd exceder del 85% del incremento por
centual fijado al salario minimo general en el-Distrito Federal pa
ra el contrato destinado a la habitacidn, precepto gue deberd apli
carse exclusivamente a este arrendaﬁicnto, puesto que el articulo

2485, qgue disponec gue cl aumento de la renta es en un 10%, se se—-
guirad aplicando al contrato de arrendamiento destinado al comercio

.¥/© a la industria.

Al preceptuar el articule 2448 DU, el aumento de la renta en ¢l usi
del incremento porcentual del salario minimo, se refiere a porceﬁ-
tajes y no a éantidades; El aumento de lz renta es anualmente, és-
to es, gue al término del plazo convenido del contraté, si se pro;
‘rroga o se. renueva &ste, la renta se incrementari en el porcenta-—-

je gue habla la Ley.

La aplicacidn del aumento anual de la renta en el 85% del‘incremeg
to porcentual del salario minimo en el Distrito Federal durante gl
afio calendario en gue esté vigente el contrato es: Si el incremen
to porcentual del sala;io minimo es un 30 por ciento, a este 30% -
o gue habla ol multicitada arkicnlo .-
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2448 D, Gsto es, el 85% de] 30% es el 25.5%, este Gltimo porcenta="
. je se debe calcular al monto de renta gue se pague'mensualmepte,'y.,~

el  resultado ‘serd ¢l aumento anual 'de que habla - la Ley.
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El articulo E, establece gue la renta debe pagarse por meses van-
cidos, y a partir del momento en gue reciba el inmueble objeto --
del contrato de arrendamiento, siendo la obligacidn principal del
arrendatario el pago de la renta en la forma y tiempo convenido,-
(art.2425, Fracc.l), asi al establecer que el pago de la reanta se
- rd4 mensualmente, el legisladoxr buscd la estabilidad econdmica del
arrendador y arrendatario.
El articulo 2448 E, en su segunda parte, es similar c¢n su redac--
cidén al articulo 2428, por lo gue cn ambos articulos se logra el-
fin de este contrato de tracte sucesivo, que es una obligacidn re
cfproca, uno a conceder el uso y goce del inmueble, y la otra, a-
pagar un precio cierto por ese usa y goce durante la vigencia del

contrato de arrendamiento destinado a la habitacidn.

El articulc 2448 F, dispone que el contrato de arrendaiento des-
tinade a la habiacidén debe otorarse por escrito, ésto es, la --
formalidad del contrato, gue para suvalidez juridica requiere cu
brir los requisitos que establee la ley, y son 1c§ que a conti--

nuacidn transcribo:

A.- Los nombres de los contratantes, arrendador y arrendatario.
B.- La descripcién detallada del inmueble objeto del contrato.
© C.- Lz vhicaecidn exacta del jnmueble, calles. colonia,‘cédiqo pos
éal y'Delegacién pPolitica a la que pertenece.
D.F Elrmonto de la renta, que deberd pagar mensnalmente y en hoqg

da nacional. (arts. 2448 C, 2448 E y 2425, Fracc. I.)
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E.~ La garantia, que es un mes de renta como depdsito al celebrar
el contrato. {art. 2448 K).

F.- El destino habitacional del inmueble arrendado, por lo que en
sentido estricte se debe entender por casahabitaecidn, "El lu-~
gar donde se asienta la convivencia diaria y continuada de -~
ios familiares, y lo que forma el patrimonio."

G.~ El término del contrateo, ésto es, el tiempo de vigencia del -
contrato, gque al ser para la habitacidn, es de un afio forzoso
para arrendador y arrendatario. (art. 2448 C).

4.~ Las cldusulas adicionales a gue se obligan las partes, mismas
que no deben ser contrarias a la moral, al derccho o a las~~~

buenas costumbres.

El articulo 2448 G, establece 1la obligacidn del arrendador de re-
gistrar el contrato de arrendamiento destinado a la habitacidn, -
ante la Tesoreria como autoridad competente del Departaments del=-
Distrito Federal, cumplida que se esta obligacidn, deberd entfe—
gar una copia registrada del contrato al arrendatario. El articu-
Vlo 2448 G, faculta al inqulinoe a demandar la entrega Qe la copia
registrada del contrato o en su defecte, registrar él misme el -

contrato.

El articule H, dispone que el contrato de arrendamiento destinado

a la habitacidn, no termina con la muerte del arrendador ni la --
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del arrendatario, sino que las personas gue vivieron con &1, real
Yy permanentemente, se subrogardn en sus derechos en los mismos-—-—
términos del contrato. Las personas que se pueden subrogar en los
derechos del contratante fallecideo son limitados a: €1 o la concu-
bina, €1 o la cdnyuge los parientes en linea recta ascendente, -
ésto es, los padres de su cényuge. Por lo que cualquier otro pa--—
riente o amigo no podrd subrogarse en los derechos de alguno del—
los contratantes fallecidos, asi misme los que estén en calidad de
subarrendatarios o cesionarios.

Para terminar la interpretacidn del articulo 2448 H, diré que el-
cont;;to de ar;enamiento destinado a la habitacidn termina por -
cualquiera de las causas que establece el articule 2483 del Cddi-
go Civil vigente, mismo que se aplicard supletoriamente a éste con
trato, puesto que en las reformas.del siete de febrero de 1985, -
ho se e;tablece en articulo alguno, las causas de terminacién del

arrendamiento destinado a la habitacidn.

El articulo 2448 I, regula un derecho de preferencia que cbtiene-
el arrendatario por el sélo hecho de estar al corriente en el pa-

go de la fenta, siendo ésta su obligacidn fundamental. Ahora bien
la forma como estd redactado el citado precepto hace confusa la -
interpretacidén del mismo, puesto que en su parte esencial habla -~

de que, "... se le prefiera a otros interesados...", -y conside-~ -

- té que lo adecuado seria, - "... se lé preficra ante otros’intere-

sgdos...", ya que-la intencién del legislador fue el darle la prg'
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ferencia al arrendatario y no a otros interesados, en caso de gque-~
el arrendador quisiera vender el inmueble arrendado, por lo que -
para su mejor interpretacidn, se deberia modificar su redaccidn,-
ya que el arrendatario corre el riesgo de que se prefiecra a otros
interesados y no a €1.

Es de aplaudirse la intencidn de legislador al establecer gque si
es voluntad del arrendador vender al arrendatarioel inmueble - —-
que habita lo haga, pero que dada la crisis econdmica que vive el
pais y que la wmayoria de los inquilinos son asalariados, gue mu—-
chas veces con dificultad pagan la renta, se hace dificil ¢ hasta
imposible que el arrendatario adquiera por compra el inmueble gque
habita. Por lo que, considerd que si el Gobierno ayudara al inqui
lino, y se formard un fideicomiso destinado a la adquisicidén de -
1a-vivienda que habita, el derecho del tanto a que alude el articu

lo 2448 I tendria una mayor utilidad.

El articulo 2448 J, establece el procedimiento que se debe seguir
para ejercer el derecho de preferencia que otorga el articulo ~--
2448 I, asi tenemos que el arrendador tiene que hacer saber de ma
nera fehaciente al arrendatario su deseo de vender el inmueble -~
arrendado, los términos y condiciones de venta, y si varia alguna
de éstas, deberd hacerle saber de nueva clenta al inquilino. las. -
-modificaciones de la oferta inicial,asi el arrendatario cuenta pa
‘ra ejercer su derecho de preferencia con 15 dias.

Los notarios piblicos acorde a sus funciones, verificardn si el -
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contrato de compraventa ha cumplido con los requisitos necesarios
para la escrituracidn del mismo y asi el arrenatario adgquiera el
inmueble gue habita; si acaso el notario puiblico no se cerciora -
de que se han cumplido los requisitos necesarios para la venta -
del inmueble, incurrird en responsabilidad en los términos de la-
Ley del Notariado.

El articulo 2448 J, en su tltima fraccidn nos dice que la nulidad
de pleno derecho prescribe a los seis meses, lo gue ha creado una
confusidn, puesto que la tnica nulidad que es prescriptible es la
nulidad relativa y, al hablar d¢ nulidad de pleno derecho es equi
parable a la nulidad absoluta del acto, en este caso del contratc
de compraventa, "Ahora bien, al faltar una de las formalidades -
para ejercer este derecho de preferencia que establece el articu-
lo 244B J, el contrato estd atacado de nulidad relativa, y no es
nulo de plenc derecho, puesto que su accidn prescribe a los seis-

meses.

El articulo 2448 K, es idéntico en su redaccién al articulo 2450~
en lo referente a su primer pérrafo, en donde como ya méncionamos

" ge astablece la prohibicién al propietario del inmueble arrendado
de rehusarse ha aceptar a una persona come fiador, si ésta reune
los requisitos establecidos por la ley, és decir, una personé con:
capacidad y bienes suficientes para obligarse y en un momen to dado
poder cumplir con esa obligacién, lo cual ha dejado de usarse,'—77
por ‘lo tahto el artendaﬁario prefieré otorgar el mes de renta co-"

mo depdsito en garantia al celebrar el contrato.
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El articulo 2448 L, obliga principalmente al arrendador a trans-—-
cribir integkas las disposiciones del capitulo IV, articulo 2448

reformado, asi como del 2449 al 2452 que no se reformaron ni se -
derogaron, del Cddigo Civil vigente, obligacidn que sc¢ cumple al-
adguirir en gualquier papeleria un formato dé contrato de arrenda
miento destinado a la casahabitacidp,que contiene todas y cada. -

una de las disposiciones contenidas en las reformas que se comen-
tan, pero si acaso no se hciera asi, el contrato estaria atacado

de nulidad relativa por la falta de forma, pero dicho acto produ-
ce éfectos, al pagar la renta el arrendatario y al recibirla el -
-arrendador, o bien al habitar el inmueble el arrendatario y permi
tirlo el arrendador, se ratifica y confirma el contrato dénﬂole -

validezijuridica.
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APLICACION ¥ ALCANCE DEL ARTICULO 2448 REFORMADO
DEL CODIGO CIVIL VIGENTE. ~

El céddigo Civil de 1928, regula el Contrato de Arrendamiento dec -
la siguiente forma: Del Arrendamiento de Fincas Urbanas destina-
das al comercio, a la industria y a la habitacién, asi como al --
arrcndamiento de fincas riisticas y el arrendamiento de bienes mug
bles. (arts. 2398, 2453 y 2459).

El legislador se did cuenta que el arrendamiento destinado a la -
casahabitacidn es el gue mayor importancia presenta en la practi-
ca, por. lo que, con las reformas del siete de febrero de 1985, in
tituladas, "Del arrendamiento de Fincas Urbanas destinadas a la -
ﬁabitacién", ¥y en éspecial del articulo 2448, tratd de establecer

su reglamentacidn minuciosa.

El alcance del articule 2448 Reformado del Co&digo Civil vigente,-
es. {inica y exclusivamente aplicable al Contrato de Arrendamiento
para casahabitacidn, en tanto que, los arrendamientos destinados
al: comercio, a la industria, de fincas riisticas y de bienes mue-—
bles, sequirln siendo reqgulados por los articulos respecéivos del
citado ordenamiento juridico. El articulo 2448 reformado no al--
‘canza a cubrir todas las necesidades del Contrato de Arrendamien=
to para casahabitacién. por lo que, en 1la aélicacién del citado. ~
precepto, se deberd relacionar con los articules que reguian al -
flcontratq de’ arrendamiento en generxal, y asi lograr el alcance éuci

bused el legislador al establecer las reformas gue se comentan.
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Al aplicar el articulo 2448 reformado, debemos tener presente gue,
es una norma de orden Piblico, cuya caracteristica principal es -
la irrenunciabilidad, luego entonces, todo convenio contrario a -
lo establecido por aquélla, se tendrd por no puesto, €ésto es, en

el contrato de arrendamierto para casahabitacién, la autonomia de
la voluntad de las partes en la relacidn contractual, ha pasado a
ser la excepcidn y no la regla como se venia aplicando anterior--

mente .

Toda finca urbana destinada a la casahabitacidn debe. estar en con
didiones de salubridad e higiene para ser habitable, siendo res--
pOnséble el arrendador de los daiios y perjuicios gque su omisidn -
cause al arrendatario (arts. 2448 y 2448 B), sin embargo, es tal

la necesidad del inquilino de arrendar un. bien inmueble para ca
sahabitacidén, que alin estando &ste, en pauperrimas condiciones, -
su misma condicidn econdmica obliga al arrendatario a celebrar el
contrato de arrendamiento, sin atender a lo dispuesto por los ci-
tados preceptos, que a pesar de ser disposiciones irrenunciables-
no se acatan por las‘condiéibncs econdémicas de los arrendatarios,
‘prefiriendo ellos mismos hacer las reparaciones necesarias para -
que el inmueble sea habitable que ocurrir al juez para que estre-

che al propietario al cumplimiento de su obliqacién.(art.Zle).

La duracién minima del Contrato de Arrendamiento para casahablila=-

cién es de un afio forzoso (art. 2448 C). Esta disposicidn gengral
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mente se ha llevado a cabo, sin embargo en ocasiongs es perjudi-
.cial al arrendatario que OGnicamente necesita arrendar el inmue--
ble por dos, tres o seis meses. Ahora bien, el derecho a la pro
rroga establecido en el mismo articulo ha creado una verdadera -
revolucidn en lo que respecta a los contrates de arrendamiento -~
para casahabitaciOn, ya que los arrendatarios al celebrar un con
trato practicamente pucden permanecer en el inmueble arrendado -
por tres afios, por lo gque, el arrendador antes de este tiempo no
puede hacer nada para que el inguilino desocupe y entregue el in
ﬁueble, puesto gue, la prorroda del contrato es a voluntad del -
arrendatario sin importar 1a.nccesidad del arrendador de habitar
el inmueble de que es duefio, luego entonces, 10s propietarios de
bienes inmuebles prefieren dar en arrendamiento su propiedad con
el fin de local comercial y asi evitar la aplicacidén de esta dis

posicién.

- En cuanto al articulo 2448 D en su primer parrafo, pricticamente
ha sido nula su aplicacidn, puesto que, antes de ser establecido
en el C&digo Civil vigente, ya estaba estipulado cn la ley moneté
ria gue la Gnica moneda que tiene poder liberatoric es el peso me
xicano, por lo tanto, los contratos gque eran pactados en cualquier

-

" moneda extranjera y por lo general en ddlares, desde entonces po-

dian ser atacados por las ‘personas que los celebraban. Lo mismo
sucede ‘en la actualidad con el contrato de arrendamiento para ca=".
sahabitacidn, por que , a pesar de que el inguilino sabe que est&

prohibido celebrar contratos en moneda extranjera, los fealizan -7 .. 7
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por su necesidad de arrendar el inmueble para casa habitacidn de
su familia. Ahora bien, el articulo 2448 D en su segundo pirrafo
gue establece el jincremento que la renta debe tener, ha sido moti
vo de controversia en cuanto a su aplicacién, confundiendo en oca
siones el arrendador la interpretacién de lo establecido en el ci

tado precepto, aplicando un aumento mayor en el pago de la renta.

Lo establecideo en el numeral 2448 E, en la mayoria de las veces -
es violado este precepto, pucs en la priactica se establece la --
obligacién del arrendatario de pagar la renta por adelantado y no
al vencimiento del mes, y mis aln, el arrendador exige al inquili
no primero el page y luego la entrega del inmueble, siendo contrga
rio a lo establecido por este articulo, lo cual es aceptado porv-
el. arrendatario en su necesidad de arrendar el inmueble.

Al disponer que ¢l contrato de arrendamiento para casa habitacidn
debe ser por escrito (art. 2448 F), bdsicamente fue para evitar -~
en la practica se celebren contrates en forma verbal, por lo que,
la falta de forma requerida para este contrato de tractc sucesivo,
se le imputard al arrendador, asi mismo,. tiene obligacién el pro-
pietario del inmueble a Qegistrar el contrato de arrendamiento, -
que en su caso, el arrendatario tiene accidn para demandar la en-
trega de la copia registrada o bien el mismo registrarla ante la
autoridad competente, con lo cual, se esta SODrepruL:g:@nﬂG al in:

guilino que celebre un contrato de arrendamiento.
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El articulo 2448 H no establece las causas de Terminacidn del Con
trato de Arrendamiente para casahabitacidn, puesto que, solo dis-
pone gue no terminard el contrato por muerte de alguna de las par.
tes, por lo que, el numeral 2483 se deberd aplicar supletoriamen-
te para que, tanto arrendador como arrendatario puedan fundamen--

tar la terminacién del contrato.

El Derecho del Tanto que establece el articulo 2448 I, también cs
en proteccidn del inquilino, por la preferencia gque tiene, en el

caso de que el arrendador desee vender el inmueble que habita, =--
sin embargo, por las circunstancias econbmicas que prevalecen en
nuestro pais, en la mayoria de los casos los arrendatarios se ven
imﬁosibilitados para adquirir el inmueble arrendado, por lo gue,

solo quedan en condiciones de renovar o prorrogar e€n su caso el -

contrato.

Lo establecido por el articulo 2448 K en su segundo parrafo, se -
ha aplicado incluso en viviendas que no son de intecés social y -
AGn mé#, en lugar de un mes . de renta como depdOsito en garantia se
piden hasta dos meses y lo peor es que ademds de &sto, se exige -
el fiador pa?é poder celebrar el contrato de. arrendamiento, sien-
' do la practica completamente contraria a lo establecido por éste
precepto, puesto gue, lo que se busca es que el arxendatarid se -
pueda eximir del fiadur al ceélebrar 2l conbrate sobre vivieondas -

de interés social otorgando a cambio un mes de renta. -
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Por la incorrecta interpretacidn del articulo 2448 reformado se -
fian olvidado de la aplicacidn del articulo 2448 L, pués las dispo
siciones a gue hace referencia son incluidas en muchas ocasiones

en los contratos de arrendamiento destinados al comercio o a la -
industria donde son inaplicables, puesto gue las reformas de fe--
brero de 1985, fueron exclusivas al contrato de arrendamiento pa-—

ra casahabitacidn.

Por lo anteriormente expuesto, sc¢ puede decir que el legislador -
tratd de.ser tan proteccionista con los arrendatarios otorgando--
les facultadeé que en muchos casos son superiores a las de los. =~
arrendadores, lo gue ha ocasionado que los propietarios de inmue-
bles ya no quieren arrendar para casahabitacidn sino gque prefieren
dar en arrendamiento sus bienes inmuebles para comercios o iﬁdus—

. trias evitando de esta manera la aplicacidn de dichas reformas.




CONCLUOSIONES.

Primera.- La interpretacidn, aplicaciém y alcance del articulo -
2448 Reformado del Cédigo Civil vigente, es {nica y exclusivamen=
te respecto al contrato de arrendamiento destinade a la habita—j-
cién, por lo que, los demds contratos de arrendamiento reglamenta
dos por el citado ordenamiento juridico se seguiran regulando por

los articulos respectivos.

Segunda.-  El articulo 2448 Reformado del cédige Civil vigente,es
una norma de orden pfiblico que otorga derechos que son irrenuncia’

bles.

Tercera.~ El derecho a la prdrroga del contrato de arrendamiento
de fincas urbanas destinadas a la habitacidn por dos afios més en

el uso y goce del inmueble arrendado, que preceptia el articulo -
2448 C, se concede s6lo al arrendatario que ha cumplido con su -

obligacidn contractual.

Cuarta.- E1 articulo 2448 C, del Cddigo Civil vigente, no expre~
sa en qué momento ha de ejercitarse el derecho a la prorroga del

contrato de arrendamiento destinado a la habitacidn.

Quinta.- E! gago de la renpta del ¢ontrato de arrendamiento para -

casahabitacidn es en moneda nacional, y por meses vencidos.




Sexta.- El articulo 2485 del Codigo Civi) de 1982, que establece
el derecho a la prérroga, seguiri regulando al contrato de arrcn-

damiento en general, no asi el destinado a la habitacidn.

séptima.- Para una mejor interpretacién y aplicacién del derecho
de preferencia que dispone el articulo 2448 I, proponemos guc se

redacte de la siguiente manera: "Para los efectos de este capitg
lo, el arrendatario, si estd al corriente en el pago de la renta,
tendrd derecho a que, en igualdad de circunstancias que un térce-
ro, se le prefiera en el nuevo arrendamiento del inmueble, asi

mismo, tendrd el derecho del tanto en caso de gue el propietarie

quiera vender la-finca arrendada."

éctava.— La aplicacién del aumento anual de la renta en el B5% -
del incremento porcentual del salario minimo en el Distrito.Fede-
ral durante el afio calendario en que esté vigente el contrato es:
Si el incremento porcentual del salario minimo es un 30 por cien-
to, a este 30% se le debe calcular el 85% de que habla el articu-
10 2448 D, ésto es, el 85t del 308 es el 25.5%, este Gltimo por--
centajg se debe calcular al monto de‘la renta que S¢ pague men---=

sualmente, y el resultado serd el aumento anual de que habla la -

Ley.

Novena.- Bl articulo 2483 deal Cddigo Civil vigente gue preceptia

“¥as_causas de terminacidn del contrato-de ‘arrcndamiefito en gene~-
‘raif se seguird aplicando al arrendamiento destinado a la habita~ -

. ¢idn, comercio e industria.




Décima.- El aumento en el pago de la renta en un 10% gue dispone
el articulo 2485 del Cédigo Civil vigente, se seguird aplicando -

al arrendamiento destinado al comercie y/o a la industria.

Décima Primera.- El articulo 2447 del CGdigo Civil de 1982, que

preceptia el derecho del tanto, asi como los requisitos para - -
ejercerlo, ésto es, que el arrendamiento haya durado mids de cin-
co afies, que el arrendatario haya hecho mejoras de importancia al
inmueble arrendado y estar ‘al corriente en el pago de la renta.se
Sequird aplicando al contrato de arrendamiento destinado al comer

cio y/o a la industria.

Décima Segunda.~ El término para ejercer el derecho del tanto, -
que cestablece el articulo 2448 J, para el conbrato de arxendamicg

to destinado a la habitacién es de 15 dias.
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