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INTROUDUCC LON

Al realizer éste trabajoe me impulsa no &lo la necesi
dad de cumplir con un requisito académico para la obtencibn del
titulo profesional, sino también el drseo de proponer una refor
ma a la figura de la prorroga forzosa dentro del contrato de a-
rrendamiento en el Gédigo Civil del Estado de Jalisco.

El contrato de arrendamiento es actuaslmente una de =-
las principales fuentes de obligacicnes en materia civil y de =
sobra resulta conocido para personas relacionadas con ¢l medio
Judicial e incluso para algunos ajenos, la problemética que re-
presenta la tramitacidén de un juicio sumario de desocupacibn, -
as{ como para las partes gue en 41 intervienen.

Por ragones de trabajo he tenido contacto con la pro-
blemética que éste contrato motiva en el Esbado de Jalisco y he
fijado mi atencidén en la dencminade prérroga forzosa, la cual -
se puede definir como la facultad o derecho del gue goza el a=-=
rrendamiento o inquilino que se encuentra al corriente en el pa
go de sus rentas, de seguir haciendo uso del objeto materia del
contrato por el tiempo que laley determine, Es mi deseo en elw
presente trabajo realizar un anélisis de las implicaciones que-
conlleva el derecho a la proérroga forzosa que la ley otorge al-
inquilino o arrendatario para razonar y fundamentar en la medi-
da de mis posibilidades una propuesta de reforma al CO6Aigo Uiwm
vil del mstado de Jalisco por lo gue respecta especificamente =
£l articulo 2403 que a la letra dice:

"Wencido un contrato de arrendamiento tendrk derecho

el inquilino siempre que esté al corriente en el pago de ren--



tas, & que se le prorrogue por un afic dicho contrato.

Ouedan exceptuados de las obligac1ones de pro"rogar -
el coentrato de arrendamiento, los propietarios que voyan a habi
tar el inmueble. .

vambién quedan exceptuados de dicha prérroga, los rxo
pietarios que pretendan reconstruir la finca, haciéndole modifi
caciones o mejoras con un costo ne menor del 25» de su valopr =
Teal, previa aprobacidén de la obra por la c¢ficina respectiva,

El propietaric que invoque falsamente cualquiers de -
los motivos de excepcidn a que se refieren los dos pérrafos an-
teriores ser& responsable de los dafios y perjuicios que ocasio-
nen al inquilinec, que nunca podrén ser inferiores al valor de
geis mensualidedes de renta, Al efecto, el propietario deberk o
torgar fisnza por el importe de estas cuando haga valer tales =
motivos. Se presume que el arrendador ha slegado falsamente e
808 casos de excepcidn cuando no ocupe la finca ni lleve a cabe
su reconstruccidn dentro de los seis mneses sipuientes a la fe=
cha en que obbuve le desocupeoidn, en la inteligencia de que ég
te plazo podré ser aumentado prudencialmente por el Juez, aten~

didas las circunstancias®,

Por todo ello considero pertinente efectuar éste anb-
lisis que me he planteado, con la intencidn sana de gpoyar mi =
proposicidn en congideraciones realistag, que la hacen a mi jui
cio benéfica y procedente.

Para lograr el objetivo en la presente tesis trataré
preferentemente el articulo 2403 citado con anterioridad aun--
que serh nccesavxio por laz natureleza del mismo tema  conocer -
el contrato de arrendamiento en sus eantecedentes y actualmente
en el estado de Jalisco, para posteriormente efectusr un anéli
sis de la proérroga en el estado y compararla con diversos c¢ddi
goa civiles de la Repfiblica Mexicana. Finalmente, propondré u-
na solucidn a la que llegaré después de haber reclizado el preg
sente estudio, dando ademhs una muy particuler opinién regpec=



to 8 los inconvenientes sociales que origina tal estado de las
cosas, ' :

Considero necesaria la atencidn e los puntos que se =
obgservarn asi como a la conclusidn que llegeré, dada la impox
tancia gque revisite en la actualidad al arrendemeinto como fuen=
te de vivienda, necesidad ineludible de tode jewilia, 7 gquc de
acuerdo al precepto constitucional contenido en el arviculo & «
de nuestra Carta Magna, se impone al Bstado la obliigecidén de ==
instrumentar las leyes y &poyos necesarios para logray que to-
da familia goce de vivienda "digna y decorosa, y para lograr =
esto indudablemente debe apoyarse en el arrendamiento,

Ahora bien, para conseguir satisfacer la creciente de
manda ds vivienda, el estado debe fomenter la celebracibén de =-
contratos de arrendamiento en virtud de los cuales un mayor -
mero de familias puedan tener aceeso a viviendas "dignasvy deco
rozas", esto es, con los minimos servicios indispensables e~
les como energla eléctrica, sgua y condiciones adecuadas de se-
guridad e higiene, ya que de acuerdo a les condiclones ccondmi-
cas actuales y venideras, debe recurrirse como apoyo fundamenw
tal al arrendamiento de fincas, pues de otra manera parece utd-
pico que el Es.ado pudiese sati sfacer tales necesidades con re=
cursos propios y aln més, financiar adecuadamente a las famide--
1ias necesitadas para la adquisicidn de habitacibn vropia,

Pero con algunas de las medidas tomadas hasta ahora -
para favorecer & los ingquilinos:tales como la congelacidn de e
rentas en el Digtrito Federnl , o el precio méximo de renta que
sefiala el articulo 2370 del Cbddigo Civil del Estado de Jalisco,
o por omisidn, la no actualizacibn de las leyes es materia del
arrendamiento tanto sustantiva como adjetiva, antes que soluecio
nar cficasmente el problema de oferta de vivienda, lo agravan -
pues tales: condiciones legsales operan en detrimento y desénimo
de losm arrendadores, optando estos en muchos casos por no arren
dar mls sus propiedades.



" 81 bien es cierto que las soluciones a-este. problema-
no son simples, y ademés, de que tan malo como lo anterior samw
ria inclinar la proteccibn legal en favor e los arrendadores ,
pienso gue no obstante el esfuerzo y dificultad que implicerie
la actvaliz cidn do las leyes al errendsmiento, no se debe esca
timey en mérito de aleanzer la Jusiichey equidad, 1dcel de todn
sistena normetivo, 1o que redundaria en un beneficio parea todos
al tener leyes nctuales y Jjustas en ésta maberis, y aporteria -
condiciones més propiciag para la celebracibén de un mayor nimeg-
ro de contratos de arrendamiento.

Advierto, por mi parte, que en el presonte trabajo o=
propongsd la solucibn al problems mencionado.

Reconozco, que existen y persisten muchos otros cascs
en donde desafortunadamente se presentan similares problemas a
los que motivan éste estudio, pero por razones obvias y limita-
ciones prepias no se tratarén. Deseo que cases cemoe tales pudip
Tan on un futuro tramitsrse de un modo més adecuado.

Agradezco la atencidn y las consideraciones a este ww
trabajo, y pido se me otorgue la posibilided de obtener el titn
1o al que aspiro, Licenciado en Derecho.




CAPITULO PHIMERO
ANTHCD ERTES

El Arrendamicnto e3 uno de Llos Contratos que presenta
mayor importencia, tento practica como juridica, Siendo uno de

los Uontrotos gue mbe celebran, aupersnde Onicemente por 1 Com

praventea, es fhcilmente explicable su importancia juridica.

%1 Arrendamiento no podia ser conocido en épocas pri-
mitivas ya que pars celebrarlo se requiere la oxistencia del di
nero, por ésta razdn que se inventd la moneds, se conocib el A=
rrendamiento,

DERECHO ROMANO

El concepto de éste contrato y los caracteres del mig
mo fueron usadcs desde tiempos muy antiglios por los Romsnos, =~
los cuales formularon la doctrina juridica que ha servido de ba
se a lag legislaciones posteriores.

Algunos autores creen que al menos el arrendamiento =
de cosas antes de ser un coutrato consensusl, tuvo cerblicter -
real., Otros afirman que, lo mismo que la venta, se conebituyd -
en un principic &l arrendamientn per una doble stipuletio entre
el locator y el conductor, ¥y aque Hlo en el periodo posterior &
la ley Acbubia tomd caréeter de consensuel y de buena £&; con <
cuyos cavacteres era ya conocido ds Q. Muncio Scévola. Por otro
lado, el contrato privado de Arrendamiento se modeld en gran --
parte sobre lom contratos de Arrendemiento hechos desde tiemw-
po s muy antiglios por el Estado y en su ncombre por los magistra-
dos de las tierras, impuestos, minas, etc. Vestigios de ésta in
fluencia eran:

1o« La duracién de cinco eafoss, habitual en los Arron-
damientos de bienes rurcles;
2,~ La fijacibn de las Merces o precio en dinero;



. 3.~ El principio smghn 2l cual giendo los riesges pa-
. ra el Arrendador, cuando &l Arrendatario esté impedido de digw=
frutar de¢ la cosa, no debe la renve; y

4= La contraediccién de que mientras el que paga 6l -
dinero se llema locator en la Locatio Operis ¥aciendi, se deno-
mina conductor en lag otras des claeses de arrendamiento, corres
pondiende en &stas el nombre de Lovaior 1 que preataba le cosa
¢ gervicio,

"Le Locatio-Conductio tenfa luger por el consentimien
to sobre sl objeto arrendado podfs ser una cosd corporal o el -
trabajo humano®, (1)

El consentimiento no requeria forme determineda de ex
presidn, De ahi que con frecuenciz surgisson cuesbhiones entre =
ias partes sspecialmente en cuanto al importe de las merces.

Lp Loecetio~Conductio era cocencialmente bilaterval prg
duciendo derechos y obligaciones para ambas partes contretantes
a las que su defensa ss concedin nceidn directa, que era la ace
tio loceti pares el locater, y 1a actio conductic pars el condug
tor.

Segan la naturaleza del objeto asrrendado distinguien
los Romanog: ¢l arrendamiento de cosas (LOc&bio vel), y el de ==
servicios; &ste Gltimo se subdividia en Locetio Operarum y Locd
tio Operis, cada una de las cuales tenla reglas peculiares,

- Locabtio Reir Tiene lugar cusndo una persona &= obli
a proporcicnar & otra el uso ¢ disfrute de una cosa a cambio de
un precioc o merced, con la condicidn de que aquella se lg dewm--
vuelva en su mismo estadoc pasado cilerto tiempo, l& primera se -
1lema Locator y la segunda Conductor, y en casc de Arrendamien~
to de une casa, lnguilinus, Habitabtor, y si se trata de un pre.-
dio rfistico, Colonos. Pueden ser cbjeto de ésta Locacidén~Condug

(1) Rezzénico Luis Maris- Estudio de los Contratos
Ediciones Depalma- Buenos Aires 1969 - p. 43 5



cién, todas las coses que se hallen en el comercio (muebles o -
inmuebles, risticos 6 urbanos, corporales & incorporales), pero
el dercho de servidumbre predial =6lo podia arrendarse con el
fundo al cual pertenecfa asi mizmo, pedia arrenderse tas coses
de otro, cuyo uso perienezca sl arrendesdor y, por el contrario,
tomarsa en arrendamiento la cosa propis. No podian ser arrendse
das las cosag consumibles { ya que despuds de usarle no es posi
ble restituiirias en espoecic).

Los efectos particuleres que producia la Locatlo-Cone
ducclén ds cosas, se deriven del principio de que ésta no conge
tituye un derecho real para el errendatario, ni aln le transiig
ro la posesidn de la cosa, ginc que sdlisnente satablece el vin-
culo juridico entre ambas partes, gque produce para ¢llas les o-
bligaciones siguientes:

a) Obligaciones del arrendador: 1.~ Facilitar gl w~e
rrendatario el objeto arrendado con sus accezoriosy y cohservar
le en el goce del mismo durante el plazo del arriendo; 2.~ Moan~
tener en buen estado la cose arrendadsa, haciendo lss repavacios
nes necesarias; 3.- Abonar las impesas necesariss y (tiles he-&
chas por el arrendaturio; 4.~ Soporbar todams las cargss nlibliew
cas que gravesen la propiliedad de la finca,

b) Obligaciones del arrendatario: M.~ Pagar la merced
en el tiempo y forma convenidos, a falta de convenios segln cog
bumbres de 1a localided; 2.~ Hacer de la cosa el uso convenido
¥, en defecto convenido, conforme a su destino, respondiendo de
lo contrerio hasta 4kl céso fortuito; .- Costear las reparacig
nes de poca importancia y no abonar la cosa por completo sino -
cuando su disfrute sea imposible 6 peligroso, respondiendo de -
1ss servidumbres que se pierdan por no ejerciterlas; &4,- Devole
ver la cosa a la terminacibn del contrato, sin wds detcrioros
que los fortuitos. los inherentes sl uso y los causados:i por un
terocero o por culpa del arrendador.

£l arrendatario podia subarrendar, salvc pacio en con
trario; pero permanecia directamente obligade para el duefio, ¥
éste podis reclamer tanto -contra &l como contra el subarrendata
rioe
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Ademés de lasg acciones correspondientes, al arrenda=-
dor tenia una hlpoteca sobre los frutos del fondo rhstico o so=
bre las coses que el asrrendataerio ha introducido en el predio =
urbano pars servirse de ellas, hipoteca lagal y tlcitae para ga-
rantia del cobro del precioc. El arrendateric tenia el Inberdics
tum de Migrendo concedido por el Protor pare el Ceso Qe Gque LES
biendo tomado en arriendo un edificioc y habiendo satisicche o=
das sus obligaciones le impidiere el arrendador trasiaderse & =
&1 con gus efectos.

La Locatio Rei me extinguia; 1.- Por cumplimiento del
plazo, Si este no esteba sefialado en el contrato por las partes
se atendia a lus costumbres. Si hubo tal sefialamiento, a8l llews -
gar el término cesaba la relacibn coatractual, "Si el coaducior
continuaba usando la finca degpubs de vencido el plazo, siempre
que no hubiere oposicibm del locator, se daba la llameda RELOCA
P10 TACITA " (2). Heta implicaba les mismas condiciones que el
arrendamiento anterior , excepto cuando al plazo y a las garsn=
tios prestedes por‘un tercero,; las que no se entendien snbsige-
tentes en tanto en tento que é&ste no lag rectificase. Lsta eg =
la base de la Wheita Reconduceidn que conocemos en la actualie-
dad y que esth prevista en el Cddigo Civil de valisco, srticuw-
los 2404, 2405, 2406; 2.~ Por el mutuc discensc en cualquier --
tiempoj 3.~ Por pérdidae total de la cose o por transformacién -
que haga imposible su uso; 4.= Por extinguirse el derecho del &
rrendador, ¢ adquirir el arvendatario la propiedad o el usufruc
to de la cosa; S.- Por rescisibn.

<t

erminabe por la mmerte . las obli

-

4

La

0C
gaciones y derec

L sded o T s
AVLG aCa T
)1

hos pazaban & sus herederos,

- Locatio Operarum: Cuando el contrato tiene por obje
§o el trabajo o servicio, cbetmaccibn heche de su resultado, cg
mo ocurre respecto a log sirvientes domésticos, Jjornaleros,etc.

(2) Villasefior vbvalos vosé ILuis- Ejercicios y Apuntes de Dere-
cho Romano IT ~ U.A.G.- Guadalajara 1981 « p, 135



~ Locatio Operis (Contrato de Empresa) : Cuando 1o «
servicios recsen sobre un objeto que proporciona aquel a quien
el servicio se le presta.

No profundizamos en el an&lisis dw @ fos tipos de aww
rrendamiento ya que s6lo as el de copas el que nos interesa pae
ra el presente trabajo.

A manera de resumen podemos declir que este contrato -
era celebrado comunmente es Roma ya que muchas cosas eran desti
nadas al arrendamiento y por lo mismo podemos deducir también -
los problemas que con &1 se daban; en las primeras épocas del =
Derecho Romeno, las disposiciones referentes a esta materia eew
ran favorecedoras pare el duefio y posteriormente se empezd 8 «w
proteger un poco més al inquiline, esto quizh por haber sido el
Derecho Romano un “"Derecho menos social" en comparacibn con las
actuales tendencias y legislaciones. (3)

DERBCHO FRANCES

" La perpetuidad del arrendamiento fué condenada por
los revolucionarios TFranceses y por ios redactores del CHdligo -
Civil el cual seguia los principios del liberalismo econdmico,
"Dejar hacer y dejar pasar', dando la mayor libertad para con--
tratar tanto al arrendador como al arrendatario,

.Ia doctrima liberal en la que se inspird el Cédigo «-
de Napolebn sefialaba que la voluntad de las partes era suprema
ley de los contratos, consideraba a las partes como iguales den
tro de los postulados de la Revolucidn Francesa de libertad, --

(%) Flores Margadant Guillermo - Derecho Romano - sditorisl iis-
finge - réxico 1974 ~ p. 247.
(%) Mazecoud Henry Lebn - Lecciones de Derecho €ivil ~ Parte Texr

cera, Volumen IV - Ediciones Juridicas Europa América - Buenos
Alres 1962 - p. 7.



““fraternidad e igualdad.
El Cddigo de Napoladn asl como la doctrina francesa «

fueron sin luger & dudas base ¢ inspiracién de los Cédigos Civi
les Mexicanos de 1870, 1884 y 1928,

10



CAPITULC SEGUNDL

BL CONTRAH0 DE AKRENDAMIENTO ¥ L BSpabl ps JeLIsSCO

Como ya habiamos dicho -en el capitulo anterior, en Ho
ma habia tres formas d¢ arrendar

iiento; Locatio Conductio rei, O
perarum y Operis.

Huestro Cédigo sblo comprende una de las formas que -
reguld el Derecho zomano, el arrendamiento e las cosas (Loca—-
tio Conductio Rei}, no incluyendose en el arrendamiento la pres
tacidn de servicios {Locatio Conductio Operarum), ni el contra-
to de obra (Locatio Conductio Operis).

"%l arrendamiento es =21 contr.to por el cual una per-
sona llamadz arrendador concedc el uso o goce temporal de una -
cosa a obtra persona llamada arrendatario, quien se obliga al pa

go de un vrecio cierto". (5)
Los elementos de 1a definicidn del contrato son:

1) "La concesidn del uso 6 goce temporal del bDien.
2) Bl pago de un precio cierto.

\

33 La restitucidn de la cosa . (6)
Tes caracteristicas de éste contrato son:

Principal: Ya que para su existencia no requiere de -
otro centrato, subsiste por si mismo.
I'rastetivo de u30 ¢ goece: Porgue es precisamente el -

uso lo que el arrendamiento recibe del arrendador.

(5) Garibi sAusrper -lberto — Los Contrabtos en el Cddigo Civil de
Jalisco- Guadalzjara - p. 74
{6) Rojina Villegas wafael - Compendio de Nerecho Jivil - lomo

IV - Bd. Porrds - Héxico 1985 - p. 228 y 230.
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Consensual: Porque se forma por el acuerdo de volunta
des antes de la entrega de la cosa,

Biluteral: Porque engendra obligaciones reciprocas.

Oneroso: Porqué iwpone los provechos y gravémenss pa-

en comodato,

Conmutativo: Porque los provechos y gravimenes Son we
ciertos y determinados al celebrarse al contrato.

De Practo Sucesivo: Porgue, por su naturaleza lag ~e=-
prestaciones tienen cumplimiento a través del tiempo.

sujetos:

"l,as partes que intervienen en el arrendamiento son -
dos: Arrendador 6 duefic y Arrendatariol, (aunque pudieran ser -
también apoderados). (7)

Elenmentos:
Los elementos escenciales son el consentimiento y el
- obJjeto.
Bl consentimiento sigue las reglas relativas a su fop
macidne

El objeto puedezn serlo todos los bienes muebles & in-
muebles, ya sean corpéreos o inéorpdreos, salvo las cosas consnu
mibles, las prohibidas por la Ley y los dereches estrictamente
personales. (8)

Ademfs log bienes objeto de arrendamiento deben ser =
determinados o determinables y osctarx ein el comercic ya que de =~
1o contrario el contrato serd inexistente por imposibilidad ju-
ridica.

(7) Wufioz Luis - Uercho Civil HMexicano - Chrdenas Editor - w==
México 1971 - p. 356,
(8) Rojina villegazs Rafael « Op. Cit. - p. 231,

12



Klementos de Validez:

Capacidad.~ tienen capacidad para dar an errendamiens<
to todos aquellos que vengan lu plens propleded $ la facultad -
de conceder 2l uso 6 pgoce de los bidnas ajonos. Estos son:

1) Loz propieterios.

2) Los que por un contraio tienen el nso & goce de un
bien, facultados por la naturalezs del contreto para transmitir
ese uso & goce,

3) Los que por virtud de un demecho real pueden conce
der el uso & goce de los bicnes sjenos,

4) Los expresamente sutorizados por la Ley en calidad
de administradores de bienes ajenos, para celzsbrar arrendamiene~
tos.

Capacidad pafa recibir en arrendsmiento.~ wsta capaci
dad en general, es la requerida para contratar, pero respscto «
de clertas personas se prohibe towmar en arrendsmiento, por razg
nes de interés pliblico, en cuyo caso el contrato es nulo de ple
ro d:recho. Los megistrados y Jueces no pueden tomwar en arrends
miento 10s bienes que sean objeto de lifigio. Kl tutor no puede
tomar en arrendamiento no para sus familiares, los bienes del -
incapacitado,

Forma:

1 arrendamiento debe otorgarse por escrito cuando la
rente pase de c¢len pesos anuales (apbiculos 2324 G6digo Civil =
del Estado de Jalisco).

8i el predio fuere rhstico y 18 renta pasare de cinco
mil pesos anuales, el contrato se otorgafhd en escritura plblica
(articulc 2325 Cdigo Civil del fstado de Jaliscc).

Obligaciones del Arrendador:

- Transmitir el uso d goce temporal de la cossa,
- dntregar la cosa arrendada,

- Reparar la cosa arrendada.

13



- Garantizar el uso préctico de la cosa mrrendsda.
- Garantizar una posssibn- Gtil de la cosa arrendads, -
~ Responder de los deiios y perjuicios que causen al -
arrendatario en caso de eviccidn.
= No alterar la forma de la cosa, ni estorbayr sl uso
de la misma.
-Pagar las mejoras liechas por ol crrendatemio
~ Devolver al arrendatavio el salde gue hubliese 8 51
favor al terminar el contrato.
- Preferir al arrendatariv, respecto de cualguier o--
tro interesado en el nuevo contrato.

Obligaciones del Arrendatario:

- Pager la rentsa;

- Conserver la cosa srrendada,

responder de los dafios y perjuicios que se causen &

la cosa.

responsablilidad en ceso de incendio sgi fuere culpaw
ble,
~ Hegtituir la cosa arrendada.

terminacidn del Arrendamiento:

Kl Arrendamiento puede terminar:

1.~ ror haberse cumplido el plazo fijado en el contra
to & por la ley, & por estar satisfecho el objeto para que 1la -
cosa fué arrendada,

1I.~ Por convehio expresoe.

1II.= Yor nulidad,

iV.~ ror rescigibn.

Yo— DPor confuaibn.

vai

VI.~ Por pérdida o destruccibn total de la cosa arren
dada, por caso fortuito o fuerza mayor. _

ViI.~ ror exproplacidn de la cosa arrendada hecha por
causz de utilidad piblica.

V1Il.- ror eviccién de la cosa dada en arrendamiento.
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Aunque observamos aqui algunas formas de terminacibn
del arcendamiento muy comunes tembién en la generalidad de los
contratos, como serien la terminacibén del phsazo y 1a rescisién
entre otras, existen adembs causas especimless propias del arrep
damiento, Estas causas se dan cucnde ¢l contrato es por término
indefinido. Bn éste caso se observa lo que disponen lo 8 artiocud
los 2396 y 2397 del Cbddigo Civil del #stado que respectivamente
estatuyen:

"Todos los grrendamientos, sea de predios risticos o
urbanos que no se hayan celebrado por tiempo expresemente detep
minado, concluirin a voluntad de cualquiera de las partes ¢on--
tratantes, previo previc aviso dado 2 la otra parte en forma in
dubitable, con un mes de anticipacidén si el aviso lo da el inwe
quilino y con un afio si lo da el arrendador, traténdose de un =
predio urbano; y con un afo de anticipacién si el predio es rig
tico, cualquiera que sea el contratente que dé el aviso., Lo dig
puesto en éste articulo no podré ser renunciado®,

"Dado el aviso a que se refiere el articulo anterior,
el arrendatario del predio urbano esté obligado a poner cédulas
¥ & mostrar el interior de la casa & los que pretendan verla. -

Respecto de los predies rOsticos, se observaré lo dig
puesto en los articulos: 2374, 2375 y 2576%,

El Cédigo también regula la modalidad de la prdrroga
forzosa del contrato de arrendamiento, punto meduler de éste -
trabejo y gué cnalizaremos en el sigulente capitulo.

Ademés de lo anterior existe también la llamada whci-
ta Reconduccidn prevista en los erticulos del 2404 al 2806, que
al efecto disponen:

"Si después de terminado el arrendamiento y su prdérrg

ga, si la hubo, contintia el arrendamiento sin oposicibén en el -
goce ¥ uso del predio y este es rlstico, se entenderd removado
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el contrato por otro afio",

"En el caso del articulo anterior, si el predio fuere
urbeno; el arrendamientc conbinuaré per vieuwpo indefinide, ¥ el
arrendaterio deberé pagar la renta que corresponds al ticmpo =
que exceda al del contrate; con arreglo & lo que pagaba’,

"Cuando haya prérroga voluntsrie en el contrato de g-
rrendamiento, ¥ en los casos de que hablan los dos erbiculos an
teriores, cesan las obligaciones otorgadas por un tercere para
la seguridad del arrendamiento, salvo convenic en contrario".

La tacita reconduccidn, es decir, la prirroge por me-
nifestacibn theita de la voluntad, se da cuando el arrendador -
permite que el arrendatario contindie en ¢l uso de la cosa A
cepta el pago de la renta. "En la Thcita Reconduccidn existe un
consentimiento técilo gque sc deriva ds hechos indubitables, que
demvestran la intencidn en el arrendatario de continuar en el u
50 0 goce de la cosa, y en el arrendador, de permitir que se «
continde en esa sitvacibn. viene lugar la vhcita Reconduccidn,
cuando se vence el contrato de arrendamiento, o su prdrroga, si
la hubo, de tal manera que se transforme de término fijo en tégp
mino indefinido si se ‘tratare de una finca urbana, o bien se en
tenderf renovado el contrato por un afio més, si el predio fuere
rastico®. (9)

7'(9) Rojina villegas Rafael - Op. Cits. -~ p. 263
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CAPITULO TuROEXC
La PRORROGA

Para efecbusr &cote anflisis considero pertinente empe
zer por definir la prérroga fprzosa

b8 la facultad gque tiene el arrendatario o inquilino
de seguir haciendo uso del objeto materiaz del contrato por ¢l -
tiempo que la ley determine, una vez finsalizzdo este, con 18 ==
condicidén de que se encuentre al corriente en el pago de rentas,

Los elementos que se desprenden de esta defihicidn ~e
son los giguientess

~ s un derecho gque se otorga al arrendatarios

~ De continuar en posesidn del bien.

- Por el tiempo gque umarque la ley.

- Bstando al corriente en el pago de rentas,

Efectos:

Los efectos gue trae consigo &8 que el arrendatario -
va a conbinuar en posesibdn del Ddien por un afio mbs, teniendo el
arrendador la misma calidad,

Causeas de Preocedencia;

Septin el articulo 2403 del Cbdigo vivil de ualisco, =
la prbérroge forzosa de contrato procede siempre que el arrende=
tarioc se encuentre al corriente en el pago de las rentas.

Waturaleza:

Zntendemos cue le prérroga forzossa ne prede ser una
novacidén, ya que no se estl extinguiendo una obligacidn y sus--
tituyéndola por otra, sino que es una renovacidn ya que se traw
ta de reanudar, restablecer, relterar o continuar con la misma
obiigacidn.

Frecio de la Henta:

Debemos entender que el precic de la renta serld el --

mismo que ya existia puesto que 2l articulo 240% del Cbdigo ui-
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vil del mstado de valisco que prevee la figura de la prérroga -
forzosa no oontlene ninguna disposicidédn acerca del aumento en -
cl preecio de la renta, a diferencia con lasg legislaciones civie=
les de otroc ecstados de la Replblica doxicena en donde si sg ww
contempla, Yato lo veramos en el sigulente cupltulo.

sn relacibén con los puntos anteriores, la ouprema Cor
te de Justicia de la iscidn ha sustentado diverdas Jurispruden=-
cias y lesis relacionadas, como las siguientes:

ARRENDAMIENTO, PRORROGA LBL CONYRALO DE

&1 derecho coneedide al arrendstario para pedir que =
se prorrogue el arrendamiento por el término de un afio, debe -
Jercitarse cuando todavie estl en vigor el contrato, porque lo
que no existe no puede pProrrTogarse,

Quinta wpoca:

Tomo LXViI, P&g, 3757. Ramirez Palembn.

vomo LXXVII, Odg. 9%. Castillo Rafael.

sdomo LAXX, P&g. 1101, wspinoza Chévez Alfonsoc.

womo LAXRXT, Phg. 4072. Vega vosefina,

vomo LAXALa, Phz. 2442. Garcia vda. de Martinez o.(10)

ARRENDAMIHNTO, PROCEDRNCIA DL CONIRAw0 DE

#1 articulo 2485 del Cddigo Civil del Distrito Fedeww
r8l, que dispone que veneido un contrato de errendamiento, ten-
dr4 derecho el inquilino, diempre que esté al corriente en elw--
pago de sus rentas, & que se le prorrogue hasta por un aflo ese
contrato, s56lo es aplicable traténdose de arrendamiento por -
tiempo determinado.

Quinta mpaca:
Tomo Lai¥s, Pég, 1101. Bspinoza Jhévez Alfonso.

womo Lasxl, PAg. 464. Vazquez Manuel.

(10) Jdurisprudencia de la Suprema Uorte de .usticia de la Naw—-
¢ibén - wuarta Parte, rercera nala~ México 1985 - p. 165
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“vomo TXXA, Phg. 1107, lispinozae ChAvez Alfonso.
romo LXXXI, Phg. 4072, Vega vosefina,
Lromo IXXXIX, Phg. 2442, Jarcia Vda, de wmartinez J,

ARRENDAMIENTO, PRORROGA DEL CONTRATO DE

BL articulo 2485 del CHAigo Uivil del Listrito rede=s
ral, que dispone que vencido un centrato de srrendamiento, tenw
dra derecho el inquilino, siempre que esté al corriente &n el
pago de sus rentas, & que sSe le prorrogue hasta por un afio ease
contrato, ...Lo ez aplicable traténdose de arrendamiento POT ww-
tiempo determinado,

Quinta Ipoca:

Tomo LIXX, Pég. 1101, Espincza Ghhvez Alfonso.

Pomo LXXXI, Phg. 464, Vhzquez Manuel.

womo IXXXV, Phg. 1141, kurts vde. de mitchel M.

Pomo [XXXV, Plg. 1636, Rodriguez de Huiz Ma. Inbs.

vomo LXXAVII, Phg. 2204, wrlbrica de Medias sull ewbie
Faghion y semi rashion, X.K.K. (M)

Tesis Relaclonadag:

ARRENDAMIZNTO, PRORROGA DEL

La prérroga que establece.el articulo 2485 del Cddigo
Ciwvil, debe contarse a partir de la fecha en que el pacto haya
vencido y no desde la fecha en que se pronuncie el fallo que de
cide que ya la prorroga es procedente, porque lo que se prorro
ga por un afio mis, es el término fijado en el contrato y no un
lapso indeterminado. (‘i2)

ARRENDAMILNTO, PRORRUGA RuNUNCIABLE

La prérroga de los contratos que establece el articu~
lo %852 del Cbédigo Civil del para el Distrito y territorios Fe
derales, es renunciable por no ser disposicidén de orden Plbli--
CO. (15;

(11) Op. Cit. - p. 166
(12) Op. Uit. - p. 166

\13) Op, Cit. = p. 168
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e CRITIVA A LA PRORROGA

Al inieciar la critica, creo conveniente mencionar e
que el ubdigo Civil, donde se encuentra reglamenteda la prérro-
ga forzosa, es una ley, y como tal debe perseguir los fines in=
herentes de cuelquier ley. Dentre de estos encontrames: Lo Juse
vlcia,; na seguridad, ¥ el Bien ComGn, que constlbuysn lo que gs
ha llamado 1a "Idsa de Derecho o Ideal Juridico® (14). Paras lo
cual las leyes deven ir de acuerdo con el interés social., "Wo -
deben pues les leyes ser imposibles ni onerosas en demasia,{15)

Por su parte el Derecho Civil forma parte del verscho
Frivado, el cual enftre sus caracteristicas, cuents con la dispo
nibilidad, es decir, las pertes segin sus propios intereses pue
den tomar norhas para obligarse. con la restriccidén que 12 mig-
ma ley impone, respebando siempre los ideasles del derecho.

tn cuanto a8 los contratos regulados por el Derecho o=
Privado, son una fuente muy importvente des obligaciones, ya gque
al contratar, las partes mediante su acuerdo de veluntades sg -
obligan reciprocamente conviniendo segdn sus pamticulares inte-
reses.

wos anteriores Ubddigos uiviles se inspiraron en el —-
rrincipio de la Autonomia de la .oluntad que se popularizé & =
partir del Cédigo de .apoledn, que fué a la vez inspirador de -
la Legislacidn Mexicana que llegd a establecer el principio de
que la voluntad de las partes es la ley supremas de los contra-
tos, motivo por el cual se llegd a verdaderos excesos al no be-
ner limites esta voluntad.

(14) Garcla waynez ndvardo — rilosofis del Derecho - wditorial
rorriia - ..&xico 1983% - p. 482,

(15) Garcia irinidad - apuntes de .ntroduccibn al smstudio d&l =
Derecho - nditorial rorria - léxico 1974 = p., 20.



Actualmente sigue prevaleciendo este principio auwnque
con algunas limitaciones ya que 'La voluntad de las partes cone
tratantes no puede eximir la observencia de la propia ley o al~
terarla, adembs no son renuncisblcs derechos: de 1lom yarbicule-
reS Gue arecten el interfs piblico o derechos de terserosV.(16)

txistiendo ademds como limite leyes inmperativas de ox
den phblico desarrolladas bajo la influencia de 1az teorias so-
ciales contemporéneas,

La transmisidn del goce o uso del bien del arrendfeoes
miento & cambic de un precio cierto, en forms temporal, implica
¥y se constituye con la voluntad de las partes que en el inter—-
vienen y se refiere con tode certeza y precisidbn al uso o goce
del bien que se trancfiere, respecto igualmente del precio gue
ha de pagarse por ello y ademds sobre la temporalidad de dicha
transmisidn; siendo por tanto la voluntad de las partes, L& Su-
prema ley de este contrato, salve las excepciones que prevee el
Cbédigo Civil del Estado; un ejemplo de esto es 1la prohibiecién -
gue establece que el articulo 2366 del Cédigo Civil del Fstado
de Jalisco de dar en arrendamiento una localidad que no reina -
1as condiciones de higiehe y salubridad exigidas en el Cédigo -
sanitario.

isl mismo, respecto al precio de la reeta, la ley ia
pone sobre la voluntad de las partes contratantes, lo dispuesto
por el articulo 2370 del Cbdigo Civil del Betzdo, que dice: "La
renta o precic del arrendamiento nunca excederf del ‘12» anual,-
calculado sobre el valor fiscal que tenga el inmueble’,

Ahora bien, respecto a la temporalidad o durscidn del
contrato la legislzcibn aplicable deja en absoluta libertad pa-
ra convenirse respecto del tiempo que he de durar el arrenda——-

(16) Garibi narper alberto - Las Obligaciones en el Cédigo Ciw=
vil de Jalisce - uuadalajara - p. 17.



miento, permitiendo que se celebre por el tiempo expresamenté -
determinado o por tiempo indefinido, salvo algunas disposiciowe
nes,

Bl spticule 2316 del ubdige Civil dz ¢aliseo en SU -«
pbrrafo segundo dice: "Bl arrendamiento por ticmpe determinsdo
ne puede exceder de quince aflos para las fincas destinadas & ha
bitacidén; de veinte, para las fincas destinadas al comercio; y
de veinticinco, para las fincas destinadas &l ejercicio de une
industria o & la agricultura”,

Por su parte el articulo 2396 del CoHdigo Uivil citado
respecto de los arrendamientos por tieampe indefinido establece:
Modos los arrendamienf;os9 gea de predios rlsticos o urbanos --
que no ge hayan celebrado por tiempo expresamente determinados,
concluirfm a voluntad de cualquiera de las partes conbtratantes
previo aviso dado a la otra parte en forme indubitaple, con un
mes de anticipacidn si el aviso 1o da el inquilino y con un afio
si lo da el arrendador; trathndose de un predio urbano; y con =
un ato de anticipecidn si el predio es rlGstico, cualquiera que
sea el contratante que dé el aviso. Lo dispuesto en aste articn
1o no podrf’ser renunciado®.

Bl articulo 2402 robustece la voluntad de laz partes
contratantes respecto al tiempo convenido de la siguiente mane-~
ra: "Si el arrendamiento se ha hecho por tiempo determinado, ==
coneluye en el dia prefijedo sin necesidad de desahucio. 3i no
gse ha sefialedo tlempo, se observard lo que disponen los articue
los 2396 y 23977,

En contradiceidn con lo anterior el articulo 2403 es-
tablece: "Vencido un conirato de arrendamiento tendrd derecho -
el ingquilino siempre que esté al corriente en el pago de rantas
a que = le prorrogue por un afio dicho contrato!.

Se advierte que elle implica un imperativo sobre la =
voluntad de los contratantes en el caso Gnico en que el arrenda
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taric se encuentre al corriente en el pago de renbteg, ya que le
seria otorgmdo tal derecho si asi lo solicita en forma legal y
en tiempo oportuno, sin importar obviamente la duracibn del cop
trato ds origen, giemnvs ¥y cuando no oponga gl arrendador 188 «
excepciones gue plantee el arviculo menciopado.

Ahora bien, segin dispone la Jurisprudencia wsirme de
la Suprens Corte de Jusbicia de la Necidn, para gque opere 1a o=
prérroga forzosa a que se refiere el articule antes mencionedo,
deberé el inguilinn demanderla judicialmente dursnte l& vigenes
cia del contrato que se pretende prorrogan, esto eg, anies que
fenezca el término de duracidn pactado por las partes.

De la @:finicibn de la prérroga forzosa gue ha queda-
do asentada en péginaé anteriores, notamos una clara oposicidn
con las caracteristicas mismas del contratd de arrendamiento a-
demhs de contrariar los principios de libertad contractusl y au
tonomie de la voluntad,

‘'odos los Cddigos Civiles de la Reptblica consagran -
un articulo gue expresa que la valid-z y el cumplimiento de los
contratos no pueden dejarse sl arbitrio de uno sclo de los con-
tratantes, ya que al ser el contrato precisamente un acuerdo de
voluntades, estas deben de coincidir en todos los puntos del o
contrato, objeto, precio, etc., pero también en la duracibn que
éste tendrh, por lo cual si las partes desde un principio en el
memento de la celebracibébn y formacidh del contrato deciden que
este sea por un biempo 4 terminado, debe terminaer en ia focche -
convenida, y si las wismas partes decidieran prolongarlo, serd,
la voluntad de ambas partes las que produzca tal efecto, y no =
la ley que habilita a una sola de las partes & que con su sola
voluntad, prolongue el tiempo de duracibn del contrato de arren
damiento.



Al definir en un éapitulo anterior el contrato de ge=
rrendamiento, cbaervamos que la transmisidén del uso o goce de =
la cosa es vemporal, pero esta temporalidad se alarge al prolon
garag el contrato por la voluntad del arrendamiento, siendo epe-
te lujusto, povane la lwy pone & disposicibén de une sola de las
partes la prolongacidn del mismo. NO s8¢ ha dwjalds gque smbas pax
tea decidan cobre la duracidn del contrato,

Cabe aclarar que no es el objeto del presente trabajo
criticar todos los abusos de arrendadnareos y arrendatarios quo -
suceden diariemente ya que resulta alge menos que imposible, si
ne que por el contrario, pretendo dejayr clave gue por encima de
los intercses particulares debe anteponecrae el interés social,
¥ por ende es imprescindidle gue, una vez conocida la importan~
cia del arrendamiento ‘debe prestirsele la atencidn y el tratamw
miento que sSe merece, obligacibn que s¢ impone desde luego & =
promulgar y hacer cumplir leyes justas en fote materia y no ana
erbénicas como las vigentes, gue fueron creddas ol amparo de di-
versas circunstencias que no pueden tener cabida en nuestros di
as, si lo que se pretende alcenzar es el incremento de los come
tratos de arrendamiento, como fuente de apoyo fundamental & la
vivienda,

Para lograr una buena disposicidn por parte de los &=
rrendadores a la celebracidn de contratos d« arrendanmi.uto, de-
be garantizarse legal y realmente ¢l cumplimiento de los contra
tos que celebren las partes, sujetindose desde luego a las dig-
posiciones legales correspondientes, imponiéndose al Estado, un
ineludible deber d= haecerlas cumplir.

Ademds de tode lo anterior, el artfculo 4 del Cddige
Civil del Estado de Jalisco establece enire otras cosas que §dH=

lo puede renunciarse los dercchos privados que ne afecten direg
tamente el interés pliblico, y siempre que la renuncia no porju-

dique derechos de terceros, 1o que noa hace comprender que la =



prérroga forzona del contrato de eprendamiento que nos ocups =
pueds ser rsnunciada anteriormente, por no ser esta un dereche
de orden pGblico, sino privado. sntveoaces, si es posible renune-
clar anticipadamente 2 este dersecho, porquée &l listade ohlige o
los arrendadores & prorrogar el contrato de arrvendaumlento, nlgs
que es ilégico.
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PROBLEMA SOCIAL

kn la actuslidad, por lu gituscibén econbémica por la -
gue pasa nuestro pels, donde pars la poblacibn es cada dis més
dificil setisfacer lus nwcesidades bissicas de oxishont

T6o -

cla, 1o
vivienda, de gran trascendencia social, ocups un primerisime iu
gar dentro de gatas y su importancia ha sido ya reconocida en -
nuestra Gonstitucibn al ser inclulda en el articulo 4to. Y cla
ro que esto es Justificado, ya que es un de.er social el lograr
que cads familia goce de vivienda digne y decorosa. Por lo tan~
to, no puede negarse la importancia y funcidn social que tiene
la figura del earrendamiento, y podemos afirmar que no ewiste pa
is en el mundo que pueda prescindir del srrendamicnto como fuen
te importante de viviendae

Asi, siendo vital como lo es el srrendsmiento, y cada
vez mls en nuestro pais donde la mayoria de la poblecidn se alg
ja d¢ las condiciones que le permitirfan hacerae de habitacién
propia, ¢l arrendamiento cobra una importancia fundamental, de
tal manera que deben propugnarse medides que alienten la celemw
bracibn de contratos de arrendamiento, perc justos y equitati--
vos para arrendadores y arrendatarios en blen de la sociedsd y
por sonsecuencia eliminar todos los obstéculos legeles, finan*
cieros, fiscales y en general todos los que traen como resulta-
do la enimadversidn en los arrendadores o en quienes en otrésg -
circunstancias podrian serlo, & entregar en arrendamiento sug =
inmuebles, pues antes de representer un negocic lwcrativo en mu
chos ¢4s0s ocasicns o leoz propietarios pérdidas y melestares in
contables, que los mueven a no arrendar mAs sus propiedades,

Las disposiciones tan proteccionistas pera los arren=
datarios que achualmente regalen el arrendamiento, ocasionan =
graves consecuencias que van en detrimento del mismo.

Cabe ‘mencionar que con disposiciones como prérroga, -
disminuye la iniciativa de dar casas en errvendamiento, ya que,-
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como mencionamos, lejos de representar wt beneficio econdmico P8
re el propietario, ocasiona serios problemas, ksto se hace evie
dente, por ejemplo de la simple lectura de los periddicos en ég
ta cindad.

For la wisma razbdn no es de extrafder la poca disposie
cibn de quienes tienen recurscs econdmicos para construir casas
cuya finalidad sea la de ser rentadas, ya qus, sunque actualmen
te he bajado el porcentaje de intereses (ue ofrecen los bancos,
sigue siendo atractivo asi como otras posibilidades de invep—ie
8ibn (casas de bolea, cetesS,stc.), y resulte mhs atractivo, cf
modo y seguro invertir en dinero en una instituecidn, la cual en
un plazo determinadn dsr& una buene cantided por concepto de in
tereses, que rentar una cass con las consiguientes molestias de
ir & cobrar las rentes; en el caso de que éstas me pagaran pune
tualmente, ademfs de los dafios que sufre la finca por el uso ¥
el sbusc en algunos casos por parte de los inguilinos. Ademés -
de que la tendencia de extender el arrendamiento (como eii el ==
caso de le prérroga) inhibe a los propiletarios a celebrar este
contrato ante la idea de que el inguilino se perpetua eh ol -
bien objeto del contrato.

Incluso los propios formularios o machotes de contra-
tos de arrendamiento que se adguieren en las papeleriass; & mane
ra de defensa para los errendadores ante tantea disposicidn tan
desfavorable, hacen renunciar anticipodamente al inquilino a al
gunos dereczhes que 1a ley les otorga ( entre ellos. 8l de la prd
rroge forzosa ya meneionado}, y establecen en una clausule, por
ejemplo, que si vencido el contrato el inguilineg sigue zn pose-
gidn del inmueble, este no se entenderk renovado y que la renta
serh mucho més alta (se estipula) que la fijada originalmente -
hasta en tanto se signe un nuevo contrato.
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Ahora, con la ya mencionada intervencidn estatal, se
ha llegado a una ‘verdadera decadencin de los contrabos en gom-—
neral' (17). Adembs de gser inadmisibles proposiciones de exage=
rado proteccionismo 8] inquilino, como la del proyecto de otor-
garle un "defonsgor de oficio® (i8). Todo esto nos conduce a u
na desconfianza genersal por parte de loz parbticulsres, no mblo
a la celebracidn de contratos, sino en general a las institueig
nes juridicas y del derecho.

Agregando a todo esto el creciente nimeto de litigios
que por problemas motivados por el arrendamiento de inmuebles -~
llegan a los tribunales, nos demuestra lo necesario y uvrgente -
que es modificar estas disposiciofies que causan tantos proble-
masSe

Lo anterior es una simple muestra de los problemasg ww=
que un contrato ocasiona y més gque todo lo que un articule pue-
de llegar a ocasionsr. Por lo cusl la solucibn para que éste ==
contrato vuelva a ftener el auge que anteriormente tenis no ¢s -
la de crear més disposiciones favorables al inquiliao, ni tampo
co empezar & crearlas en favor del srrendador, sino llegar al ~
problema fundamental analizando la naturaleza propia del contra
to y en vez de crear decretos emergentes, dar a las partes la -
debida libertad contractual para que segin sus propios interew~e
ses lleguen a acuerdos equitatives y proporcionados para ambosS,

(17) De Buen westor - becadencia de los Contratos - anditorial -
Porrda - México 1984 - p. 64

{18) Proyecto d=l Nuevo Cbdigo de Procedimientos Civiles para -
el Bstado de Jalisco = Unidad nditorizl- uusdalajara 1984
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CAPITULO -GUARLO
LisGISLACION COMPARADA

A continuacibn, realizaré un breve anélisis de alguee
nas legislaciones Uiviles de otros Estados de la Repiiblica Mexi
tana, comparendolas con la d& Jalizeo.

CHIHUAHUA, Art. 2384,

Vencido el contrato de arrendaniento, tendré derecho
el inquilino, siempre que esté al corriente en el pago de las -
rentas, a gue se le prorrogue hasta por un &fic el contrato, Pow
dré el arrendador sumenter has un 0% la renta anterior, sieme-
pre que demuestre que los alquileres de lo zona en que sc trate
han sufrido un alza después de que se celebrd el contrato .de a=
rrendamiento. Quedan exceptuados de la obligacién de prorrogar
el contrato de arrendamiento, los propietarios que guierasn habi
tar la casa o culvivar la finca cuyo arrendamiento ha vencido,

(19

Las principales diferencias con Jalisco son:

Primero, la posibilidad de aamentsr las rentas conve-
nidas, lo cual es una ventaja para el arrendador.

Ia segunda diferencia que podemos encontrar es que en
Chihvahua se omite una sancidn para el arrendador que no ocupe
personalmente la finca o cultive el predic, y en Jalisco es am-
pliamente reglamentada esta accidn,

GUANAJULTO, Art. 1992,

En los contratos de arrendamiento por tiempo determi~-
nado, tendréd derecho el inguilino, siempre que esté al corrieale
en el pago de las rentas, a que se le prorrogue hasta por un &=
afio ese contrato, Para ese fin el srrendaterio deber& notificar
al arrecndador su deseo de prorrogar el contrato antes de llegar
el términc de su vencimiento. (20)

(19) Cbddigo Civil para el Estado de Chihuahua -sditorial Cajica
- Puebla 1988,

(20)Cbdige Civil para el IZstado de Guanajuato- Kditorial Cajica
Fueble 1982 TR TESS 0 DREE 29
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ILa principal diferencia que se¢ observa es que agui el
arrendatario debe dar aviso de querer provrogar el contrato, lo
cual resulte béenbfico para el arrcndador.

GUERRERO, Avt, 2485,

Vencido un contrato de arrendamiento, tendré& dexrecho
el ingquilino, siempre que esté al corriente en el pago de las =
rentas, & que s¢ prorrogue hasvd por un fao ese contrato. Podrh
el arrendador aumentar hasta un diez por ciente ls renta ante~~
rior, siempre que demuestre que los alquileres en la zona de o
jue ge¢ trate han sufrido un alza después de que se celebrd el -
contrato de arrendamiento. Quedan exceptuados de la obligacidn
de prorrogar el contrato de arrendamiento, los propietarics gqus
quieran habitar la casa o cultivar le finca cuyo arrendamiento
ha vencido. (21)

kn este comentario tengo por reproducidas las mismasz
comparaciones que con el Estado de Chihuahua, ya que Guerrero =
reglamenta la prérroge forzosa exactamente igusl. ‘

MICHOACAN, Art. 2338,

Durante los treinta dias inmediatos anteriores al ven
cimiento de un contrato de arrendamientio por tiempo determinade
tendré derecho el inquilino a que se le prorrogue hasta par =~ie
tres afios , siempre que esté al corriente en el pago de las ren
tas., Podrs& el arrendador aumentar hasta un Diez por clento la =
renta anterior, si demuestra que los alguileres en la zona de -
gque se trate han sufrido un alza después de que se celebrd el -
contrato de arrendamicnto. uedan exceptuados de la obligacidn

de prorroger el contrato de arrendamiento, los propietarios que
guieran usar la ¢asa o cultivar la finca personalmente. De no -.

(21) cbdigo CGivil del Estado de Guerrerc -~ mditorial Cajica -
Puebla 1979,
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_hacerlo asirresponderén de los dafios y perjuicios que se ¢ou==-
sen gl arrendatario, (22) o '

Aqui se establece que el inguilino tiene este derecho -
durante los treinta dfas anteriores sl vencimiento del contrato
(entendemos que el inquilino debe dar el aviso dentro de este «
plazo). Ademés la gran diferencia estriba en que en esbe Estado
el derecho que se le da al inquilino de prorrogar el contrato «
88 por tres afios, lo cual resulta altemente desventajoso para =
el arrendador,

NAYARTV, frt. 1857,

vencido el contrato de arrendamiento, el inquilino ==
tendrf& derecho a que se le prorrogue hesta por tres afios este -
contrato, siempre que e encuentre al corriente en el page de -
las rentas. Quedan exceptuados de la obligacidn de prorrogar el
contrato vencido, los errendadores que tuvieran c¢omo Gnica pro-
piedad registrads la casa o la finca dada en arrendamiento, y -
tuvieran necesidad de habitar la primera o cultivar la segunda.
(23)

Kste es un cado similar al de michoackin donde se dan
tres afios de prérroga, exceptuando al propietario que hiciere -
ugo del objeto materia del contrato, siempre y cuando sea la (-
nica propiesdad con 1a que cuente, lo cual es légico.

NUSVO LEOM, Art. 2485,
Vencido un contrato de arrendamiento tendré& derecho =
el inquilino, siempre que esté al corriente en el pago de las =
rentas, a que se le prorrogue nasta por un &iv €8¢ Coui

(22) Cbdigo uivil para el Tstado de Michoachn - Kditorial uaji-

ca - Puebla 1980,
(23) Cbdigo Civil para el ustado de wayarit -~ lepic Nay. 1981.
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dré el arrendador aumentar tasta un uiez por ciento la renta an
terior siempre que demuestre que los algquileres en la zona de =
que se trate han sufrido un alza despuds de que se celebrd el -
contrato de arrendamiento. Quedan exceptuados de la obligacibn
de prorromar cl contrato de arrendamiento, los propietarios que
quieran habitar la coge o cultivar la finca cuyo srrendanieito
ha vencido. (24%)

Txactamente igual comentario que en Chihuahug, guerrg
ro y Nuevo Ledn.

SONORA, Art. 2763,

Vencido un contrato de arrendamiento, tendrf derecho
el inquilino siempre que egté al corriente en el pago de 1log -
rentag, & que se le prorrogue hasta por un aflo ese contrato. Po
dré& el arrendador aumentar nasta'un Disa por ciento la renta an-
terior, siempre que dzmuestre que leos alquileres de la zona de
que se trate han sufrido un alza despuds de que se celebrd ol -
contrato de arrendamiento. Muedan exceptuades de la obligacidn
de prorrogar el contrate de arrendamiente, los propietarios que
quieran habitar la casa o cultivar la finca cuyo arrendamiento
ha vencido. (25)

1 wismo comentario que el hecho para Chihmahua, Guew
rreio ¥ Nuevo Lebn.

WAMAUTLIPAS, Art. 2367,

Vencido un contrato de arrendamiento, tendré& derecho
el inquilino, siempre que esté al corrients on el pago de las =
rentas, & que se le prorrogue hasba por un afio ese contrato. Po
drd el arrendador aumentar hasta un Diez por ciento la renta ap

(24) Cddigo Civil puraz el Estado de wuevo Ledn- Monterrey - 1982.

(25) Cbdigo Civil pura el Estado de wbonora - sditorial vaojice -
Puebla 1985,
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terior, siempre que demuestre que los alquileres de la zoné de
que se tratehan sufrido un alze despubs de que se celebrd &l -
contrato de arrendamiento. Quedan exceptiados de la obligacidn
de prorrogar el contreto de arrendsmiento, los propietarios que
quieran hahifiar la casa o cultivar la finca cuyo arrendemiento

he vencido. (256)

El mismo comentario qus el realizado peare uvhihuahue,
Guerrero, nuevo Lebn y Sonora, ya que tienen la misma redacciéu,

YUCALAN, Avt. 1579 ,

vencido un contrato de arrendamients de predio urbano
tendr& derecho el inquiline a gue se el prorrogue por un afio e~
se contrato. (27)

En este caso el articulo es tan breve que solamente -
condigna el plazo de la prdrroga. Noestablece que el inguilino
deba estar sl c¢orriente en el pago de las rentas, no ge consig-
na la posibilidad de poder zumentar la renta, y nc contempla el
cago de que el propietario quiera habitar el inmueble,

sl Cédigo uivil para el Distrito ¥y tervitorios Fedora
les reglamenta-la prbérroga forzose en el articulo 2485, y como
su ejemplo es seguido pox los 06diges de Chihuahua, Guerrero, -
Nuevo Ledn, sonora y wamaulipas, hago el mismo comentaric. (28)

wl resultsi o del anflisiss comparativo efectuado a Qi-
ez legislaciones diversas de la de Jalisco arroja lo siguiente:

(26) Cédigo uivil para el tstado de rsmaulipas - w@itoriael Caji
ca - ruebla 1984,

(27) Cédigo Civil para el sstade de reatén - Bditorial Cajiea
= Puebla 1082,

(28) Cbédigo Civil pera el Distrito y werritorios rederales = n=
ditorial Porrfa - México U.F. 1933.
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Ocho legislaciones conceden el mismo tiempd o termino
de prdrroge;

Jodas excepto una consignan que €l inguilino dsbs estar
al corriente en el pago de las rentas;

P ‘ im A ma Vs e - & »
Dos ewviendar & _y...-.u,‘l“uy:,u B3OS Pralerepstiteiny

piete conceden el Deneficlo 4o pPoder aumenvay 1a venvas

Ocho exceptusn al propietario que vaya a ocupar la fine-

]
m

56lo dos requieren al inquilino para que 4é aviso 8l a-
rrendador,

Auvnque hay algunas diferenciam, come la posibilidad de
aumentar las renbtas y la falta de sancidén para el propietario -
que no ocupe personalmente la finca, la mayocia coincide con la
legislacibn Civil de valisco al otorgarle este derecho al ingui
lino quc esté al corriente en el pago de las rentas por el tér-
mino de un afio después de vencido el contrate de origen.
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CONCLUSIONES

PRIMERA,~ Uno de los problemas fundamentales con los
que se enirentan los arrendadores y que opera desde luego en =-
perjuicio del interéds soclal, lo es precigamente la prorroga =-
forzosa.

SKGUNDA,~ o debe existir tente intervencionismo del
kstado, ya& que esto produce desconfianza en los propietarics ==
de inmubles.

1T'ERCKRA,~ B8 conveniente 7 necesaria le reforma del =
articulo 2403 del C6digo Civil del Estado de Jalisco, para mobi
var a los particulares que pueden hacerlo a construir cases ha-
bitacidén con la finalidad de ser ventadas,

CUARTA.- psbe incluirse dentro del referido arkticuio
que quien no desocupe la finca en el plazo sefialado, se haré aw
creedor a una multa equivalente a un duplo de la renta pactada.

QUINTA,~ sxisten otras formas de anular la prorroga -

sin que se llegue a derogar el articulo referido, como puede =--—
ser el convenio Jjudicial elevado a cosa juzgada.
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