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INTRODUTCECION: .

Los arrendamientos, los‘podemos encontrar desde las civi-
lizaciones primitivas romanas, aunque no existfan en gran can-
. tidad, debido a que las familias romanas posefan Sus propios =
domus, explotaban sus herediums o bien tenfan las tierras del-
clan.

Actualmente ¢l arrendamiento en México, se puede conside-
rar como un gran problema, debido a la escazes de la vivienda=~
que existe y es considerada como un agudo problema, como consg
cuencia de la falta de habitacidén y sumando a esto los sismos-
ocurridos en la Ciudad de México en 1985, que vinieron aArecrE
decar amargamente el problema habitacional, al derrumbarse - -
gran cantidad de edificios y casas, destinadas al arrendamien=
to, por razones econbmicas, sociales y précticas, por lo que -
se suglere que en el caso de que el arrendatario solicite la -
prérroga del contrato de arrrendamiento, &€sta sea por cuatro -
afios en total, en beneficio del arrendatario, siempre y cuando

se reunan los requisitos que marca la ley.



.. Aliora’bien 'y’ en apsyo a-lo anteriormente mencionado, es -

'cohvepiéhte menciona :qhﬁ,,arlbvlargo de este trabajo de in--

e.observar en la primera parte, como se ha
trato de arrendamiento desde sus mis remo--

hté;edehtés.‘comdwéon el el Derecho Romano, Francia y Mé&-

‘kicp}‘ep» vnaéyée ve c}aramente la evolucidn de los contratos~
Vfﬁékar:;ﬁdaﬁiento.

VEn el Cépitulo II, se realiza un analisis de los contra;-
tos de arrendamiento, para casas habitacién,locales comercia~~
les y fincas rfisticas, los elementos esenciales y de validez,-
que afectan a todo contrato, los derechos y obligaciones que -
tienen las partes, arrendador y arrendatario, en los contratos

En la Tercera Parte, se exponen la definicidn de la Prbrro
ga 'y la TAcita Reconduccién en los contratos de arrendamiento-
el analisis de los diversos decretos que mencionan la prérroga
as{ como el criterio adoptado por la Suprema Corte de Justicia
Tribunal Superior de Justicia y Tribunales Colegiados,

Y finalmente el Capftule IV, en el que se proponen refor-
mas a los articulos 2448 y 2485, respecto de la Prérroga y la-
Tacita Reconducclén en los contratos de arrendamiento para ca-
casas habitacién, propuestas, éstas desde el punto de vista --

econbmico, social y temporal, lo anterior a fin de obtener un-



beneficio a favor del arrendﬁtario, tomando en consideracién -
la escasez de la vivienda. 7

Por lo anteriormente seflalado y tomando en consideracién-
que la Prérroga en el contrato de arrendamiento, se solicitaba
hasta por el término de un afio, y con las reformas al Cédigo -
Civil de 1985, #sta Prérroga, puede ser hasta por dos afios, es
decir, que se obliga al arrendador a otorgarla por ese término
siempre y cuande el inquiline se encuentre al corriente en el-
pago de sus rentas y no haya terminado el contrato de arrenda-
miento y es precisamente este punto el que se tratarid a lo lar
go de este trabajo de investigacidén, tomande en consideracidn
los requisitos antes mencionaéos.

Por lo que se refiere a la TAcita Reconduccidn, ésta ope-—
rarld siempre y cuando el inquilino continue habitandec la loca-

lidad arrendada y el arrendador no se oponga a ello.



CAPITULO -1

. ANTECEDENTES DEL-CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

A. BEn el Derecho Romano

El antecedente més remoto que existe con relacifén a los -
_contratos de arrendamiento, lo podemos encontrar en las civili
zaciones primitives romanas, en virtud de 4ue los arrendamien-
tos eran poco usuales, ya que todas las familias habitaban sus
propios domus y explotaban su heredium o las tierras que perte
necfan al c¢lan. (1}

Los vicini ponfan entre sf, a su disposicibdn, las cosas -
que les eran més necesarias, como es el caso de los esclavos,-
animales de tiro o bien que pertenecfan a la labor, asi como -
instrumentos de trabajo, necesarios para su supervivencia.

Se tiene conocimiento, que & partir de las XI1 Tablas, —;
existia en Roma el arrendamiento de animales,

Las guerras que se desarrollaron en Roma, dieron gran in-

fluencia en las condiciones econdmicas generales que origina--

Parte. Vol. IV. Ed., Juridicas. Argentina. 1959. p. 7




ron lns leyea especiales sobre el alquiler de casas -3 tiendas

noiiecharan:sobre:los

”se buacaba que los PPOP‘EyRTiOS de éstas

1nquilinca oda la carga fiscal ¥y no l
,desprotegidos a causa de la. escasez de habitaci

'origan a'los limites legales+del" precio del alquiler (2)

'EnrRomQ los arrendamientos no se desarrollaron,'sinc hdg-
ta que aparecieron las primeras conquistas, con ellas se. dié -
gran impulso al comercio, & la afluencia de los extranjeros -
como consecuencia de elle a la emancipacibén de los esclavos en
virtud de que, debido a las conquistas existfan familias po ~-
bres que carecfan de casa, instrumentos de trabajo, por lo que
éstas solfan encontrar asilo‘en las insulas o casas de renta--
que eran construfdas por los ronmanos ricos, de ésta manera los
caéitales de los poderosos eran seguros y los pobres tenfan un
alojamiento seguro paravellos y sus familias,

Por otra parte, los pequefios propietarios rurales tendfan
a desaparecer debldo a la gran cantidad de terratenientes que-~
exigtian, quienes daban sus tierras a los colonos, con el fin-
de que se las trabajaran.

Durante el sistema feudal, existié en Roma, la relacibn--
entre el propletario y el terrazguero-terrazgos o arrendamien=-

1946. p. 330-332




tos llamados enfitéuticos ka), que se caracterizaban por la --
perpetuidad que se conferfa al explotador del dominio Gtil, -~
es decir, un deracho real sobre la cosa arrrendada.

Con la paulatina desaparicién del feudalismo, empezaron =
a crearse relaciones temporales como es el caso de los grandes
monasterios, los propietarios no conceaionaban sus tilerras pa-
ra_el beneficio de la gente, sino con el fin de alquilar o ren
tar.

La palabra contractus, no aparece en el Derecho Romanc si
no hasta el siglo1 de la Era Cristiana, tal parece que unica-
mente se utilizaba &sta, para designar a los contratos que se-
forman con el s8imple consentimiento, como es el caso de la ==
venta o el arrendamiento.

Esta expresidn fué generalizada mas tarde, dando origen -
a diversas consecuencias hasta llegar a coneiderarse como nego
cio conclufdo.

Por lo que se refiere a Justiniano, éste le d& el mismo~
significado a la palabra contractus, que la que tiene actual--
mente.

Observamos que durante la época primitiva romana, la loca
cacidn parece que se hubiera aplicado a toda la gente, sino u-
nicamente para los esclavos y a los animales. Es durante el si
glo I antes de J. C., que aparece la locacibén de las tierras-

y cosas, esto daria como consecuencia que los propietarios no-

TaT—ﬁE;;;Eud. Henri y Ledn, op. cit. p. 8



explotaban por s! mismos . sus bienes.

Se construyeron edificios destinado la habitaci6n.que

Locatio Coniuctio Rei,‘semejante al- actual'.afrendamiento de -
serv;cios. Locatio Conductio Operarum y el contrato de obras,-
—‘yqéatio Conductio Operis,réstas consideraciones pasaron al de-
récho'francés, italiano y espafiol. (5)

Debido a las necesidades. del comercio y posiblemente al -
comercio internacional, los romanos admitieron la formacidn --
de contratos por el solo consentimiento. Como ejemplo, se pue=
de citar la venta, que durante la época clésica era un derecho
de gentes que se formaba consensu sin que se tuviera, que preo-
¢cuparse por la entrega de la cosa o el pago del precio. Exis--
t{an otros tres contretos consensuales, la locacién, la socie-
dad y el mandato, que como la venta, interesaban directamente-
al comercio., El simple pacto no podfa dar una accibén ( ex nudo
pacto actio no nascitur ) pero se sancionaron alguno de esos -
TZT’ﬁIEEFE, Georges y Jean,Boulanger,Tratado de Derecho Civil

Tomo VIII. Ed. La Ley. Buenos Alres. 1965. p. 190

(5) Aguilar Carbajal, Leopoldo.Contratos Civiles.Ed. Porruas
México. 1977. p, 151




'4~llamada praescriptis verbis. permitio sanyionar

tos, sin forma, que se han llamado contratos innomin

i En el Derecho Romano no se conocia el prlncipio de 1a 11_»
ytéral{dad cpntractual y los contratos para ser vélidoa, debe——
Qiﬁh estar dentro de un tipo determinado.

v Exisfiah los contratos nomipados ( Emptio- Venditio; Loca
‘tio-Conductio, Societas,etc. ), de acquf que existe el hdbito -~
-ég deﬁominaf a los contratos porgue por el solo hecho de nom--
.brar Qn contrato, se tiene conocimiento de que tipo de contra-
t; se trata o bien que tipo de contrato se desea realizar (7}
= Ahora ‘bien, se puede considerar que la loca:idn es un con
trato por medio del cual una persona se obliga a proporcionar-
a otra, una goéa mediante un precio que es proporcional al =--
tiempo y que lleva el nombre de alquiler o arrendamiento.Este~-
preclo a que se ha hecho referencia, se calcula en razén del -
tiempo, goce de la cosa ( hora, dfa, mes, trimestre, afio, etc)

es considerado como una supervivencia del Derecho Romano, --

18 FRipert, Georges y Jean Boulanger., op. cit. p. 37
(7) Ripert, Georges y Jean Boulanger. op. cit. p. 69



"tio Operarum yﬁlé~chatio

q,préétaqiﬁn‘dg servicios, la -

0p»rébum, las:que establecian -

ot personal, ‘con ¢arfcter contractual entre-
ersona obiigada a prestar sus servicios

"y;fi'c§n4q9tqpr era la persona en beneficio en beneficio de

la guﬁl diEhéb é?rviclos se prestaban. La primera de las men--
'ickonnaaa quedaba subérdinada a la segunda; ahora bien, en la -
‘ pfimera de las formas, dicha subordinacién era mas insignifi--~
‘cante por lo que se refiere al conductor, este est& interesado
;més por el serviclo que por él resultado. En el primero, el lo
cator no debfa obediencia al conductor, una vez estipuladas --
las condiciones del contrato, cuyo objeﬁo_era la obra én si,~-
es decir, lo que se arrendaba era la obra producida y no el --
trabajo, contrariamente a lo que acontecfa con el arrendamien-
to de servicios, al tenor del cual y por ser el trabajo mismo-
el locator debfa obediencia al ronducter. (9)
En el Derecho Romano se clasificaron los contratos de la-
siguiente manera: Por su perfeccionamiento, tomando en cﬁnsidg

‘raclén la forma en que se perfeccionaban, pudiendo ser, verbis

(8) Ripert, Georges y Jean Boulanger. op. cit. p. 189
(9) Mufoz, Luls Dr. Derecho Civil Mexic: :0. Tomo III, Ed. Ho-
delo. México. 1571, p. 340-341




‘-choréétiibfbe de ﬁﬁena:féf"' - primeros mencionades se en~

cﬁgﬁfgén.los contrat&a;verbié;*litéerihly”el‘mutﬁbmﬁ”ié 651133

cién‘estérdada en funcién del mismo contrato,'ei Jjuzgador debe

temperér al dictar sus sentencias con razones de justicia y --

"equidad,,en el caso del deudor si éste debe, pagard su deuda.-
En los contratos de buena f&, podemos encontrar el resto de --
los contratos re y los consensuales, que se caracterizan por--
que el juzgador no interpreta unicamente la forma de los con--
tratos sino también la voluntad de las partes.

Por sus efectos sobre las partes, pueden ser unilaterales
cuando unicamente derivan de obligapiones solo para una de las
partes y son sinalagmaticos, cuando se producen obligaciones y

~derechos, para ambas partes, que participan en ellos, a su vez
estos se aubdiyiden en sinalagmaticos imperfectos y perfectos-
los primeros, al momento de su perfeccionamiento puede verse -
obligado el acreedor y los segundos'obligan a todas las partes
.que participan enAla celebracibén del contrato y por (ltimo, -
los contratos nominados que son todos aquellos que se han men-
cionado con anterioridad y los innominados son los que surgie-

ron a partir de la época clésica. {(10)

(107 Bravo Gonzédlez, Agustin. Compendio_de Derecho Romano.
Ed. Porrua. México, 1978, p. 119




El contrato de locacién 6 locacifn~conduccién, se divide-
en logaci6ﬁrde Eésaa Y locacién de odbras; la locacién de obras
'aa‘aquella por medio.de la cual una parte co;tratante { loca--
tor ) se obliga a hacer disfrutar a otra ( conductor ) di uéa-
cosa por ciartb tiempo y mediante precio cierto que ésta se --
obliga a pagarlae.

En cuanto a la locacibn de ébraa; se puede decir que se -
trata de un contrato por el cual una de las partes ( locator}
se obliga a hacer pares la otra ( conductor ), una cosa median-
te una merced pactada, como requisito de ambas, se encontraba=-
el consentimiento, cosa o prestacién y precio o merced.

La locacibdn de obras, co;prendiendo los muebles y dere- -
chos cuyo ejercicio es cedible, empieza la regla de la libere-
tad de pactar y con frecuencia, tiene eficacia, asmismo la cos
tumbre., El plazo .es una de las normas coactivas; las locacioee
nes de inmuebles no podfan exceder de 30 afios, a fin de que no
existiera vinculacién,ante el derecho de propiedad de daflos po
sibles herederos, péro las locaciones de terrenocs incultos, --
que se efectuaban con vistas al disfrute y puesta de cultivo,-
pueden aobrepasar los treinta afios, con tal que no exgedan de
cincuenta.

En cuanto a la locaclén de una casa habitacidén se podia

pactar por toda la vida del inquilino y dos afios después de -

su muerte,.



Una locacién por mas de un novenio se estima acto que ex-
excede de la simple administracién y estd sujeta a publicidad-
no obstante a que la relacién de la locacifén-conduccibn se in-
jerte en la propiedad o copropiedad de tal manera que exiséa -
un -locator y un conductor.

V En el Derecho Romano, no acompafia ningfin modo de transmi;
sién. al arrendamiento; por lo tanto en Eoma, entre el arrenda-
dor y el arrendatario, no se originaban sino relaciones de - -
obligaciones, sin ningin derecho real, de esto derivan dos con
secuencias importantes: El adquiriente del bien arrendado, por
no estar sujeto a las obligaciones personales del arrendador,-
podfa desahuciar al arrendatario que no disponfa de una repeti
cidn para el resarcimiento contra el arrendador. La ausencia -
de derecho real del arrendatario y lo precario de su solucidn-
se agregaban por la facultad concedida al arrendador para de-~
sahuciar al arrendatario y ocupar personalmente la cosa.

Es seguro que el arrendamiento no implica ninguna desmem-
bracién de la propiedad. Para concederle mayor establidad al -
arrendamiento, era posible por lo dem&s, incluir en el acto ==
de enajenacién, algunas clAusulas que obligaban al adquirien-
te a respetar el arrendamiento.

A fines de la época clfisica, aparecid en Roma el contra--~
to de arrendamiento enfitéutico o arrendamiento perpetuoc o de-

larga duracién de las tierras y que tenfa como finalidad, ase-



gurar al arrendatario enr;téutico,ila egﬁébiliéadzqé §u§ ;énih
necesidad para emprender trabajos que n§ le Eenﬁi;n’ningﬁn --
provecho inmediato y para permitirle la valoracién del feudo:-
gse le conferfa un derecho real }nmobiliario tfansmisible por .=
causa de muerte o hasta entre vivos y susceptible de hipoteca,
verdadera desmembracién al derecho de propiedad, Esa situacién
de la enfiteuslis, llevé a los romanos a subrogar la oposiciédn-
entre el arrendamiento ordinarie que no creaba sino obligacio-
nes y la enfitéusis que no solo creaba obligaciones sino dere-

choa. ( 1l )

(11) Mazzeaud, Henri y Ledn. op. cit. p. 26-27

10



B. En Francia

La palabra " el arrendador ", procede de la voz francesa-
bailler, que significa poner a la mano, pero es importante ha-
ésr notar que resulta muy complicada la utilizacidén de ésta, -
debidn a que estan ajustadas unicamente al pals que les di ori
gen.

Asimismo la lengua francesa utiliza la misma palabra para
denominar la accidn de dar y tomar en arrendamiento, lover, --
que es el equivalente a arrendar. {12)

De igual manera que en el derecho romano, el antiguo dere
cho francés se distinguieron con mucha claridad, por una par-
te los arrendamientos enfitéuticos y los terrazgos perpetuos,-
que daban origen a favor del arrendatario o terrazguero a un =
derecho real, que era opcnible al adquiriente, transmitible y-
susceptible de una hipoteca y adem&s por otra parte, los llama
dos arrendamientos ordinarios que no creaban derechos, sinoc --

unicemente derechos de tipo personal.

{12) Mazzeaud, Henri y Leén. op. cit. p, 6

11



En forma parecida que en Roma, el adquiriente de la co-.
sa arrendada no estaba obligado a respgtgrfqﬁ‘a;rendamiento -
ordinarioc, unicamente que en el ;onﬁéaté'de arrendamiento se -
estableciera pacto en contrario.Vpefo:aﬂAFrancia esas clluBu==-
las aumentaron, como por ejemplo las biguiehtes: el arrendador
se comprometf{a a.obligar al adquiriente, en el caso de que se=-
hubiera efectuado compraventa, el nuevo duefio deberi cumplir -
su compromiso de '"mantenimiento del arrendamiento" y.no deja~-
ba de cumplirlo para que no se le exigiera au responsabilidad
que tenfa para con el arrendatario. {13)

En el caso de los inquilinos o de las fincas risticas, es
tos tenfan mAs establlidad deQido a que el arrendador podfa =--
exigir a cambio una renta que podfa ser mis elevada.

En Francia el término " locacidn " de muebles, tenf{a asig
nado el:nombre de " bail ", que viene del verbo bailler, que =
es consideradec como un viejo término al cual se le daba el si-
guiente significado: " dar o dejar ".

Con el paso del tiempo,se restringfa su uso, unicamente -
para el arrendamiento y ya no se le empleaba para actos trasla
tivos de propiedad salvo para el bail de dominio recuperable -

que implicaba la enajenacién de la propledad superficial.{14)}

7137 Mazzeaud, Henrli y Leén. op, cit. p. 27
(14) Ripert, Georges y'Jean, Boulanger, op. cit. p. 189-190

12



< Pop iq que;éennetiqrefa loe éontratos de arrendamiento de
cosasg mugbleé.‘sigu§e£§n’siendo simbles y estaban regidos por=-
iés‘reglés:;éméﬁﬁs;nﬁlvbééﬁgc£o y en relﬁcién con los contra--
tos de arréndémiento de;bienes inmuebles, istos tomaron'ep gl;
Deéecho Francés los més diversos criteﬁios.

En Francia al igual que en el derecho romano, los éoqépa;
tos de arrendamiento tuvieron gran influencia del dereqhé pli~~=
blico. Algunas posesiones las llamadas " tenures ", exis;ian -
en las provinclas, algunas de éstas me remontaban 'a la &poca -
més antigua 'y han quedado tan arradgadas que sobrevivieron en-
el C6digo Civil,

Durante muchos siglos los campesinos no tuvieron manera -
de adquirir los inmuebles y solo los alquilaban.

Las locaciones perpetuas se habfan iniciado en la enfitéu
sis greco~-romana, adquirieron gran desarrocllo, fueron de grane
utilidad, pero en virtud de que estaban Intimamente ligadas --
con la organizacidén feudal, éstas desaparecieron durante la re
volucidén, con las Gltimas supervivencias del régimen sefiorial-
que existia en esa época. (15)

A diferencia de nuestro actual Cédigo, en el derecho fran

cés, los contratos de arrendamlento no se caracterizaban tan -

TigT-iipart, Georges y Jean, Boulanger. op. cit. p. 180-1981

13



terminantemente, por lo que se refieré al requistio de la tem~
poralidad, en virtud de que los afreﬂdamientoé de doscientos y
tresclentos afios, eran perfactamente.licitos’y se les denomi=
naba perpetuos, hasta que en el afio de 1795'—p°£ medio de un -
decreto, se limit6 el plazo de ios céﬁtfétos de arrendamiento-
como méximo de tiempo, noventa y nueve aflcs.

El problema de temporalidad del contrato de arrendamiento
se trasladdé a nuestro C8digo Civil de 1884, que en su articule
2396, no fijaba los limites que ha fijado el Cldigo Civil ac-
tual; en este ya existe un limite, efectivamente, fija un rimi
te en la duracidén de los contratos de arrendamiento, pero uni-
camente recaen sobre todo en ‘bienes inmuebles, se distinguen -
plazos distintos dependiendo si éstos entén destindados a habi
tacién, fincas ruralee o industriales.

Pero no se ha decidido desde el punto de vista legislati-
vo cual era el plazo por el que puede celebrarse un contrato-
de arrendamiento de bienes muebles, se limitaba el plazo para-
el pago de las rentas de muebles y sobre todo para la celebra

¢ibén de un nuevo contrato de arrendamiento. (16)

716 Lozano Noriega, Francisco Dr., Cuarto Cursc de Derecho Ci
wvil. Contratos, Obra editada por la Asocilacibén Naclonal -
del Notariado Mexicano, A.C. México. 1982. p., 277-278

14



C. En México

El arrendamiento en M xic es‘unicontrato que puede con-

siderarse como uno de los m&a imp rtsntes, banto en-la" taoria-
como en la préctica.

En el Cédigo Civil vigente Bolo 'se toma en cuente una de-
lag formas que regulaba el contrato de arrendamiento, origina-
ria del Derecho Romano y que es el arrendamiento de cosas (Lo-
catio Conductioc Rei) por lo que en el actual cédigo ya no se -
incluye el contratoc de prestacidn de servicios {Locatio Conduc
tio Operarum), asf{ como tampoco el contrato de obra (Locatio -
Conductio Operis); como acontecfa en el antiguo derecho fran--
cés y espafiol. (17)

El Cbédigo Civil dejaba en el libre derecho de las partes-

las formas de contratar y las condicliones del contrato.

En lasg grandes ciudades la oferta del propietario se ha--

cin mediante cartas que se fijaban y en ocasiones era mayor la

oferta que la demanda.

(177 RoJina Villegas, Rafael.Compendio de Derecho Civil.
Tomo IV, Ed, Porrua, México. p. 214
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Gon. raferencia a la durncién de los contratos. éatg,se i

) ana por. la costumbre “del lugar y en; cuanto .al prgciq del ale-

quilar este era fijado por las partes.

Durante el siglo XIX, existieron grandes operaciones de ~

inversién, . en virtud, de que hubo gran ca tidad de conatruc- -
ciones de casas y edificios, los 1nvergionistas se cunvertian-
en propletarios y obteniendo ganancias, gfilizaban las leyes -~
ampliamente.

En relacién a los contratos de arrendamiento rural, se ==
multiplicaron y muchos duefios abandonaban aus tierras, m}smaa-
que arrendaban a laz personas que tenfan necesidad de rentar--
las.,

Se puede observar que aparecleron nuevas formas de loca=e
cibén como por ejemplo: locaciones de departamentos amueblados-
de fondos de comercio. (18)

En México, desde el primer cédigo civil de 1870, el arren
damiento unicamente se 1imitdé a contratos de trabajo porque de
bido a la dignidad humana, no podia reglamentarse como arrenda
miento; que predominado en el contrato de trabajo deberfa regla
mentarse junto con el mandato que también ees de trabajo y de =~

personas. (19)

Ti8) " Ripert, Georges y Jean Boulanger. op. cit. p. 191-182
(19) Aguilar Carbajal, Leopoldo. op. cit. p. 151
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,ﬁh‘contrqto, e arrendgmiénto,no puede exégder_dg diez - =
aﬁos paré iascfiné;s‘qué ﬁorrespondan a casas hﬁbitapién; de;
quihce;para aquellas destinadas al comercio y de veinte afios -
para las fincas destinadas a la industria,

Ahora bien, podemos decir que un contrato de arrendamien-~
to no se rescinde por la muerte del arrendador ni del arrenda=-
tario, salvo gue se haya convenido en el mismo contrato.

Si durante la vigencia del contrato, la fince es vendida~-
el nuevo propietario deberé respetar el contrato de arrenda- -
miento celebrado con anterioridad y este subsistird en los tér
minos del contrate.

En cuanto al pago de las rentas, el arrendatario tendré -
la obligacién, para el caso de que haya vendido la propiedad,-
de pagar al nuevo duefio, la renta estipulada, desde la fecha -
en que ge le comuni-ue que la propiedad ha sido vendida.(20)
Hasta el afio de 1914, existian relaciones entre el arren-

dador y el arrendatario, estaban regidas por la voluntad de --

{26) Muhoz, Luis Dr. op. cit. p. 355-356
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1as partes y por las reglas del c&digo civil vigente ‘en esa -~

bles: edificados, dados en alqui-

alquiler equiva

nvérsionesv encontra-

n 1ar .8us_empresas o indus: w=

t ias. Porve ta razén los 1nmuebleé existentes se encontraban-
bien conaervadoa y se edificaban casas nuevas y suficientes pa
rn garantizar las necesidades propias y de la vivienda, a@ln --
~euando existian suburbios, debido a estas condiciones de aloja
miento, due hasta entonces habfan sido regulares.

En diferentes paises extranjeros, como es el caso de Ale-
mania, la vivienda estaba mejor protegida que la vivienda que-
existia en ese entonces de Francia.

En la guerra de 1914, tuvo consecuencia el hundimiento de
la moneda, el é&xodo del campo a la ciudad, did origen al alza-
degsordenada de los alquileres en cuanto al precio y era preci-
so evitar que los propietarios Eacaran provecho de la escazes-
de las cosas. Pero cediendo a los requerimientos de una parte-
de la opinién mal informada, el legislador hizo mucho més,dan-
do orgien a la crisis actual que se tiene por el arrendamiento
se le ha negado a los propilietarios el aumento legitimo de los-
alquileres correspondientes a la baja del poder adquigitivo de

la moneda.
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También los propletarios no hasian tenido los mediéa de -
mantener en buen estado sus inmueﬁles, los capiéales no habian
favorecido a la construcciédn de viviendas para el alquiler(21)

El legislador moderno, para asegurar la vivienda y evitar
el alza de los alquileres y favorecer la explotacibén de la tig
rra, ha reglamentado bAsicamente el contrato de arrendamiento-
de casas, le obliga en varias ocasiones al arrendador a recong
cer su contrato o a mantener, al arrendatario en la finca, de=-
tal manera que el arrendamlento se convertirfia poco a poco en-
perpetuo.

Se han fijado rentas a precios sumamente bajos, al menos-
por lo que se refiere a la vivienda.

De lo anterior se puede concluir que el arrendamiento no-
cuenta con un derecho real espeéifico, es posible que este dé-
origen a la divisién del derecho de dominio real y el dominio-
inminente; pero esto no es una solucibn actual, las obligacio-
nes del arrendador se encuentran mutiladas, pero el arrendata-
rio no tiene un trato directo con el mismo arrendador. (22)

En la actualidad, las relaciones entre el arrendador y --

el arrendatario tienden a perfeccionarse debido a la legisla~~

{

1217 Mazzeaud, Henri y Leén. op., clt. p. 135
(22) Mazzeaud, Henri y Lebn. op. cit. p. 23
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cién especial. Por el contrario, a la regla que prohibfa la --
pérpetuidad de los arrendamientos, las demfs disposiciones del
Cédigo Civil, concernientes a los .arrendamientos son tan su--
pletorias por haber queridoc dejar sus redactores gue reunen la
mayor libertad en las relaclones entre 8l arrendador y el = ==
arrendatario.

Poco después de la Primera Guerra Mundial, la libertad an
tes mancionada, fué limitada considerablemente.

El legislador he tratado de mediar las consecuencias eco-
némicas, politicas y socliales que existieron, asf como la dea=-
truccibdn de edificlos por operaciones de fuera y disposicio--
nes, dieron lugar, con ¢sa finalidad, el arrendador se obliga-
por una parte a mantener la finca que a fijar descuento de =«

renta.
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~-CAPITULO II

A“ALISIS Y COMPARACION DE LOS CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO

A. Definicibn de contrato

En la doctrina se ha definido a los contratos de arrenda-
miento como aquel en virtud del cual una persona, a la que se-
le d& el nombre de arrendador, le concede a otra llamada arren
datario el uso y goce de una cosa, que es en forma temporal o~
golo el uso, mediante el pago de la renta. el que debe ser - -
cierto.

La certeza en el preclo es considerada como un elemento -
egencial del propio contrato, por 1o que debe expresarse en --
forma exacta, ya que de lo contraric se tratarfa de otro conm==

trato o bien estarfiamos frente a un contrato innominado.

".««El arrendamiento puede transferir el uso so
lamente de la cosa: arrendamiento de una casa -
habitacién o bien también el goce, arrendamien-
to de un campo para su cultivo...slempre el --~
arrendatario tiene la obligaciédn de restitucién
del bien en especie...puede caer en bienes cor=
poreos o incorporeos..." (23)

7237 Aguilar Carbajal, Leopoldo. op. cit. p. 152
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El autor Henri Mazzeaud menciona con respecto a 'los con--

tratos da nrrendamiento lo siguiente.

"o El arrendamiento de cosas es el contrato -
por el cual una persona, el arrendador pone tem
poralmente, una cosa a disposicién de otra, el-
arrendatario, contra una remuneracidn,el alqui-
ler o la renta.El arrendamiento de cosas sobre~
inmuebles o sobre muebles. El arrendamiento de-
muebles convertides en ocasiones a casas (arren
damiento de locales para vivienda, arrendamien=
to de locales para usos comerciales) y en - «-
otras ocasiones a tierras cultivubles (arrenda-
mientos rurales, especialmente el arrendamiento
agricola...)" {(24)

Al igual que el autor anterior, Rojina Villegas, propor--
ciona una definicibén de contrato de arrendamiento, de la si--
gulente manera:

" 8¢ define el arrendamiento como un contrato -
por virtud del cual, una persona llamada arren-
dador concede a otra llamada arrendatario, el -

uso o goce temporal de una cosa, mediante el pa
go de un precio cierto" {25)

Agimismo el autor Borja Soriano menciona al respecto:

YE1l contrato o convenio es un acuerdo de volun-
tades en vista de producir efectos jurfidicos,--
Contratando las partes, pueden tener por fin, -

TEZT'EEEEEaud, Henrl Ledn. op. cit. p. 1 .
(25) Rojina Villegas, Rafael. op. cit. p. 214
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miento a obligaciones: sea modificar una’rela - e

cién preexistente, sea su fip”ex ng‘i lat {26}

otra denominada arrendatario, un bien, el cﬁa ;pdrrcier-

to tiempo para que haga uso de &1, obligéndqsé; pagéfguna f-;;

cierta cantidad de dinero por el bien arrendaib:; ;

Adquiere cada vez mayor importancia la 1ocaci6n de biqnei
muebles, al menos por lo que se refiere a cierto muebles, como
por ejemplo los automotrices, los aparatos de televisién ¥ ra-
dio.

Pero es ain mis importante el arrendamiento de inmuebles-
en virtud de que se trata de cuestiones de alojamliento y cult}
veo de la tierra.

Se tiene que reconocer, que por lo que se refiere a la —-
vivienda, el legislador apenas ha obtenido ciertos logros.

En épocas pasadas, la mala reglamentacién en lo que con--
cierne al alquiler para localidades destinadas a vivienda, ---
se puede observar que el inquilino debe pagar el alquiler jus-
to, ha forzado el gobierno ha lanzarse a la honerosa politica-

de los prestemos a la construccidn, como consecuencia, ésta =--

Ed. Porrua. 1946, México. p. 129
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polftica tiene la ventaja de favorecer él.aéce§o'a‘:1a propie~
dad privada. de esto deriva la diaminucién de 1a 1mportancia -
del contrato de arrendamiento, se convierte de bien o de més ~
grado en un propietario de asu alojamiento.

El cbédigo Civil de 1B84 en su artfculo 1272 menciona que:
contrato es un convenio por el cual dos o mas personas se = =
tranafieren entre sf{ alg(in derecho o contraen alguna obliga~ -
cién, este artfculo deriva del 64 del Cédigo Portugués que ai-
respecto mancionatcontrato es el acuerdo de voluntades y en ey
va virtud dos o més personas transfieren entre s{ alg@n dere-=-
cho o se sujetan a alguna obligacidén coincidente en esencia -
con el artfculo 1101 del Cdédigo de Napolebdn, segin el cual "El
contrato es un convenio, por el cual una o varias personas se-
comprometen a dar, a hacer, a no hacer alguna eosa" (27)

Ni el Codigo de Napoleén, ni el cédigo de 1884 expresan -
lo que se debe entender por convenio; pero como la definicidn-
del contrato del Cédigo de Napoledn es casi una reproduccidén--
de la de Pothier que indica que un convenio, es el consenti-~—-
miento de dos o mas personas, habido para formar entre ellas =
alguna obligacién o para destruir una precedente o. para modifi

carla.

1271 Borja Sorianc, Manuel. op. .cit. pi-1307 =
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"‘Nuestiorcﬁdigb Civil'de 1928‘wdefiné'al;§ohyenio y al-con

tiéfé En,sus Artic acuérdo con la doctrina-

ﬁe}do;dé”dos‘o m&s pefag
difiéaf‘o extinguir obli-

ny ~due’p cen o transfieren las oblige-

clones ° deréqhos.”toman‘él5no@brénhé'contratos-.."(ZB)

‘_El?éééiéé?cfvi;"Aleﬁén;'cﬁnfienefuna parte general, muy -
extéﬁéa»éh'lh cual éé hablaba de ac?os juridicos.
El Cédigo Civil de Brasil, imita al Alem&n, el Cédigo Ci=~
vil Suizo, no contiene la teorfa general de los actos jurfdi--
cos, sino que contiene en su Artfculo 7;. un precepto segiin -~
el cual las disposiciones generadas del derecho de las obliga
ciones relativas a la celebracidn, a los efectos y a la extin-
gién de los contratos, son también aplicables a otras materias
de Derecho Civil.
El C8digo Civil Italiano de 1941, que entrd en vigor el -~
21 de abril de 1942, no contiene teorfa general de los actos =
jurfdicos ni de los hechos jur{dicos, sino que en el libro - -
" cuarto denominado " De las obligaciones " tftuloc seguido de--

los contratos en general, se encuentran dos Artfcules que es -

728 Borja Soriano, Manuel. op. cit. p. 130
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A?tiﬁuldﬁlédl,:el contrato es el -

iqﬂ;jgrfdiée patrimos’

saéVdiSposicioneévde la =

1ey,~las~norqé

dolgoﬂﬂcombaéib;ea )
ténidb'bhf;i 6hf§i. (29;:u

- El Cédigo Civil del Estado de Morelos de 27 de'septiembré
de 1945, en su libro primero, que contiene disposiciones gene-~
rales, destina sus t{tulos segundo y terc;ro a reglamentar los
hechos y los actos jurfdicos, reglamentacidn hecha con arreglo
al ¢criterio de sus esutores. )

Si se analiza el contenido de los articulos que compren-
den 1la reglamentacidén mencionada, se puede observar claramente
que los preceptos que existen o bien podrian existir en mate-
ria de contratos, tan solo substituyendo la palabra contrato =
por la palabra acto jurfdico. (30)

El contrato de arrendamiento existe y subsiste por sf -
mismo porque tiene su propia finalidad juridica y también eco-
nénica, en virtud de que no depende de otro contrate o de otra

obligacién, preexistente para existir, reune su finalidad en -

(29) Borja Soriano, Manuel., op. cit. p. 106
(30) Borja Soriano, Manuel., op. cit. p. 107
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obligaciones reciprocas a- cargo de” cada uno de log contratan--

"tqa;'ponsideradoxtambién como honercso,"porque-existe recipro-
cidad en los8 provechos y los gravamenes, en las cargas que so-
'porcan los contratantes; el arrendador soporta una carga, que-—
eé el ‘desprenderse del uso o del uso y goce de la cosa para --
transmitirla al arrendatario mediante una enajenacién temporal
Pero recibe un provecho en beneficio: el precio cierto --
que se¢ obliga a pagar el arrendatario por la adquisicidn tem-
poral del uso y goce de una cosa.

Desd; el punto de vista del arrendatario, este tiene ---
un provecho en beneficio, siendo ademds el contrato de arrenda
miento un contrate honeroso, se debe estudiar si es un contra-
to.aleatorio o conmutativo, puesto que estos dos terminos son-
los de la subdivisidn de los contratos honerosos.

El contrato es conmutativo, pero se debe de recordar que-
definir el contrato conmutativo es un problema muy diffcil, se
dice que el conmutativo es aquel contrato honerosc que no es -
aleatorio, esto no quiere decir precisamente gque sea una defi-

nicidén sino un concepto por exclusibn.
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Al respecto el Codigo Civil define al contratc conmutati—

vo que aharca menos de o que debia de-conte er, pero es necesa

rio recordar cuales son 1 contrate alea-
torio, hay una’ indetermi 1 tarécter de ganan-

cioso -] perdidiza de 1os contratante

Egtas caracteriaticas no X-1-% pueden'~hplicab o reférir al-

contratc 45 arrendnmienco, en’ eate, desde qﬁé'se celebra, saﬁe
el ar;endador cuéi as 'la extensién de su obligacién: proporcio
nar el uso y goce de la cosa.

Solamente los arrendamientes que versan sobre cosas cuya=-
renta no exceda de clen pesos anuales; pueden celebrarse de mg
nera verbal, todos los demis contratos de arrendamiento deben-
celebrarse por escrito, si la casa objeto del arrendamiento es
finca ristica y la renta es de més de einco mil pesos, deberé-
hacerse c¢onstar en egscritura plblica y por Gltimo el contrato-
de arendamiento es de ejecucidn sucesiva, esto es, porque la--
obligacibn del arrendador es una obligacidén que se va ejecutan
do, cumpliendo de momento & momento por todo el tiempo de vi--
gencia del contrato de arrendamiento, por lo que estamos ha--

blando del contrato cllsico de tracto sucesivo. (31)
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B: Elementos que lo forman

I. Elementos esenciales

"El contrato consta de dos clases de elementos~
a saber: elementos de existencia, que son el -
consentimiento, el objeto y los de validez que-
son cuatro que el legislador exige para todos-
los contratos: Capacidad, Ausencia de vicios --
del consentimiento, formas en los casos que la
ley exija y el fin motivo determinante 1fcito.-
Ademis se cita como dltimo elemento que se re--
quiere a veces por la ley, para la eficacia ab-
soluta: la Legitimacidn para celebrar clertos -
contratos."” (32)

Al respecto el Cédigo Civil vigente, en el articulo 1794~
menciona que para la existencia del contrato, se requiere del-.
consentimiento y del objeto que puede ser materia del contra-
to, asimismo el artfculo 1795 del mismo ordenamiento legal, --
menciona que los contratos pueden ser invalidados por la inca-
pacidad legal de las partes o de una de ellas, porque existan-
vicios en el consentimiento de alguna de las partes que inter-
vienen en el contrato y porque el consentimiento de las partes

no se haya expresado en la forma que la ley establece.

rrua.México. 1982.p. 11
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Primero analizaremos el consentimiento, este exiete en -
los contratos de arrendamiento, no ha variado, en virtud de --
que sersiguen las mismas reglas de que se ha tenido conocimien
to y en el Cbdigo Civil vigente no ha habido niguna' derogacibn
al respecto.

En el Artficulo 1279 del Cbdigo Civil de 1884, entre las =~
condiclones de validez del contrate, se ennumera el objeto ma-
teria del mismo y en el Artfculo 1794 del Cédigo Civil de 1928
se menciona que para que exista un contrato, se requiere un --
objeto que pueda ser materia del mismo.

El objeto directo del contrato es la creacién o transmi--
s16n de obligaciones o derechos y el objeto de las obligacio--
nes es una prestacion, positiva o negativa.

El objeto de la obligacién se considera también como el -
objeto indirecto o mediante, del contrato que lo engendra.lLa -
cosa misma en los contratos se considera, como objeto de las =
obligaciones y del propic contrato, por eso, el Articulo 1824~
del Cbdigo Civil de 1928 seguido del 1126 del Cédigo de Napo--
lebén, mencionan que son objeto de los contratos, la cosa que -
el obligado debe dar y el hecho que el obligado debe hacer o =~

no hacer. {(33)

(33) Borja Soriano, Manuel. op. cit., p. 161
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Pueden ser objeto de un qog;patb“de,Q}r;ndamiepto fédos?r
los bienes ya sean huebles.‘inﬁqebies ‘corporale crore
les, siempre y cuando produchn'ﬁh,ﬁene
‘arrendador. 7 o ' 5

7 Po el contrario no pueden ser objeto d‘ errendamiento;

los:-bienes que por su primer uso desaparezcan, Los derechos -

que ‘son estrictamente personales y por supues;o ?og que eeﬁén-
‘prohibidos por la ley.

Asimiasmo pueden también, ser objeto de los contratos de -
arrendamiento, las cosas y los derechos, pero slempre y cuando
el arrendador obtenga un lucro (34), a este respecto el Cbdigo
Civil apunta en su Articulo 2400 gue son susceptibles de - -~
ar;endamiento todos los blenes que puedan usarse sin consumir-
se, excepto aquellos que la ley prohibe y los derechos estric-
tamente personales.

En un principio se exceptuaban como objeto de los contra-
tos, las cosas consumibles por su primer uso, las prohfbidas -~
por la ley y los derechos estrictamente personales, todos los-
bienes muebles e inmuebles, corporeos o incorporales, pueden-
ser objeto de contrato de arrendamiento, légicamente se impone
como una limitacién que los bienes corporales o incorporales
materia del arrendamiento sean susceptibles de rendir una ven-

taja econbémica o una utilidad al arrendatario,

733) Agullar Carbajal, Leopoldo. op. cit. p. 152

31



En cuanto a los derechos deben excluirse todos aquellos -
que. sean estrictamente personalfsimos, si son susceptibles del
arrendamiento, como por ejemplo se pueden citar las ventajms -

- econbémicas de los derechos de autor, o de usufructo y la de ==
los derechos de crédito que no se condenan en consideracidn de
la persona,

Por lo que se refiere a los bienes corporales, se pueden-
observar doa limitmciones: una para loes bienes que se consumie
sen por el primer uso, puesto que el arrendamiento implica la-
restitucién de la misma cosa y adems la consecucién de uso de
be de ser dez tal manera que no afecte la forma o substancia -
del bien, logicamente aquellos no pueden ser dados en arrenda=-
miento a no ser que se altere el destino natural del bien y se
le dé otra aplicacibén, de fgual manera no se pueden dar en --
arrendamiento cosas como los bienes que constituyan el patrimp
nio ejidal, mismoes que no son susceptibles de arrendamiento o-
que se establezcan prohibiciones respecto de ciertas personas.

f,os bienes del Estadoc no pueden darse en arrendamiento a-
los funcionarios pilblicos o empleados que los administren,

Los bienes del incapaz tampoco pueden darse en arrenda- -
miento, al tutor, conyuge, ascendientes, descendientes o cola-
terales, también dentro de &sta prohiblcibén se encuentran las
cosas no determinadas y las que se hayan fuera del comercio, -

es decir los bienes de uso comin y los destinados a servicios
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plblicos, para esta ¢lase de bienes, el contrato serfa inexis-
fenté. por cuanto a que existe imposibilidad Juriﬁica. notiva~
da égr cuanto a que el objeto estd fuera de comercic o.no sea~
determinable, da origen a la inexistencla,

En cuanto a los arrendamientos concertados, violando las-
prohibiciones mencionadas anteriormente, estén afectédqs de nu
lidad absoluta.

El consentimiento es otro de los elementos de existencia-
en los contratos de arrendamiento, el cual se puede entender -~
finalmente en dos sentidos: como voluntad del deudor para obli
garse y come concurgo y acuerdo de voluntades, el consentimien
to en su primera acepeidn, o seca,cemo voluntad del deudor, és-
necesario que exista una voluntad real, que no puede encontrar
se en personas tales como los Infantes, ebrios, drogados, hip-
notizados y dementes, y en el caso de que estos otorguen su --—
consentimiento, los tribunales los pueden considerar como ca--~
sos con vicios del consentimiento; ademés que la voluntad del-
contratante, sea seria y precisa, ya que una promesa por sime=~
ple juego o de broma, no quiere decir que la otra parte no ---
constituya la voluntad de obligarse, ademis la voluntad debe-
exteriorizarse ya sean en forma tdcita o expresa.

' El C6digo Civil vigente menciona en su Artfculo 1803, --
que el consentimiento puede ser expreso o -tdcito. Es expreso

cuando se manifiesta verbalmente, por escrite o por signos --
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inequivocos. El‘técigq resulté}é ds hechos. o~ e éétoquue-los—

en que por 1éyh

exprésamente; 

V Como ejemplb“ [ ’pugdevmencg;nﬁf.jlglacepta-
cién del’mapdato y.1a Tﬁci@éAﬁégénéucciﬁn, pof lo que se refig
reral'arrendaturio lqué cohtiﬁﬁa sin oposicién del arrendador-
después del término del contrato, en el usc y disfrute de la -
cosa arrendada.

E1l Art{culo 2486 del Cdédigo Civil vigente menciona con -
relacién a lo anteriormente expuesto que si después de termi-
nado el arrendamiento y su prgrroga, 51 la hubo,continua el ~-
arrendatario sin oposicidn en 8l goce y uso del predio y éste-~
es rustico, se entenderd renovado el contrato por otro aflo.

El Artfculo 2487 del mencionado cbdigo con respecto al -~
consentimiento menciona que si el predio fuere urbano, el «~ -
arrendamiento continuard por tiempo indefinido, y el arrendata
rio debera pagar la renta que corregponda al tiempo que exceda
al del contrato con arreglo a 1lo que pagéba.

Este Gltimo Articulo, se puede considerar como el (inico ~
caso en que el simple silencio implica el consentimiento y -~
genera obligaciones por lo que hace al arrendador cuando éste-

no exige la desocupacién después de vencido el término del con

trato.
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Ademés larvoluntad debe de tener un determinado contenido
esterrequisito did origen a dos doctrinas, la primera que fué=-
) léffignceaa,'lé que a& preferencia a la voluntad interna aun~-

que—éxiste la exteriorizacién de &sta y a la alemana que atien
rdevfuﬁdamentalmente a la voluntad declarada.

"En el derecho mexicano, al parecer este sistema de la vo-
luntad interna, tanto por la importancia que concede a los vi-
cios del consentimlento en relacidn a la intensién de los con-
trates para interpretar su contrato.

Se puede observar, que en nuestro derecho, se opta més -~
bien por el sistema de la voluntad interna declarada y en este
caso eaestamos hablando de la voluntad expresa de loe contra--
tant;s.

Como -acuerdo de voluntades, el consentimiento, no existe-
cuando no hay coincidencia en los casos del llamado error - =--
obstéculo que corresponde al error incorpore o error sobre el
objeto cosa del contrato y al error in negotio o error sobrs -

la clase de contrato que se celebra., (35)
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2. Elementos de validez

Existen en los cb6digos extranjeros, impérténtes,antecedeg
tes en razbén a los elementos de validez de los contratos con -
relacién al Cédigo Civil vigente, al respecto el Cédigo de Na~
polebn mencipna: que existen cuatro condiclones que son esen--
ciales para la validez de un convenio: el consentimiento de la
parte que se obliga; su capacidad de contratar; un objeto cler
to que forma la materia de la obligacidn y una causa licita en
la obligacién,

E1 Cbdigo Civil Espafiol, menciona que para la validez de-
los contratos, son indispensables los siguientes requisitos: -
capacidad de los contratantes; consentimiento; objeto cierto -
que sirva de materia a la obligacibn; causa licita de la obli-
gacién y la forma o solemnidad requerida por la ley.

Pare el C8digo Civil Portugués, es necesario que el con-
trato, por lo que se refiere a su validez, reuna los sigulen-
tes elementos: capacidad de los contratantes,mutuo consenti--

miento y objeto posible,(36)

{36) Borja Soriano, Wanuel. op. cit. 138-139
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Del analisis de estos tfeéicéaigos,}:eﬁpe§£o:a lbsrelemeg
tos de Qalidez de los contrggos;Apodembg obséb@gr'ﬁue'eﬁ el Cb
digo de Napolebn y el C6dig§ Esﬁaﬁoi;'se eﬁcﬁéntian como ele--
mentos la capacidad, el consentimiento, el objétc que forma la
materia de la obligacidén y come Gltimo elemento la causa 1fci-
ta de la obligacién,

En comparacién con el Cédigo Portugués, este unicamente -
considera los tres primeros elementos de los considerados por-
los cbdigos sefialados con anterioridad, conteniendo el cuarto-
y Gltimo elemento que ¢e el de la causa licita de la obliga--
cién.

Asimismo el Cédigo Civil vigente, menciona en su articu-
lo 1795, los elementos mencionados anteriormente, necesarios -
para que un contrato de arrendamiento sea vélido.

Pueden celebrar contrato de arrendamiento, todas aquellas
personas que no se cncuentran exceptuadas por la ley.

Tienen capacidad para dar en arrendamiento, todas aque- -
llas personas que son mayores de edad y los menrces que son ==
emancipados, respecto de los blenes muebles e inmuebles.

Se puede considerar la Legitimacién para arrendar,del pro
pietario, los que estén autorizados por medio de un contrato -
de usc y goce, los que por virtud de un derecho estén autori-
zados por la ley para poder dar en arrendamiento un bien, es =

el caso de las personas que tienen calidad de administradores.
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-Las personas que son copropietarios no pueden dar en arren
damiento los bienes sin el consentimiento de sus copropietarios

Los menores ‘emancipados pueden celebrar contratos de arren
‘éémiento, ya sean bienes muebles o inmuebles, en virtud de que-
se grata.de Qdministradores. cuando se trata de contratos por -
mas .de cinco afios, estaremos en presencia de un acto de dominic

Por lo que se refiere a las personas que estln facultadas-
para dar en arrendamiento bienes ajenos, estas deberfn de tener
una autorizacibén expresa para hacerlo, de no ser asf{, serén res
ponsables solidarias c¢on el arrendatario y serd causa de resci-
sién.

Los administradores de bienes ajenos como los que ejercen-
la patria potestad, los tutores, sindicos, albaceas;los prime--
ros pueden darlos en arrendamiento por un tiempo menor de cinco
afios; los segundos necesitan autorizacién judicial y anuencia -
del curador y los albaceas solo por un aflo.

La capacidad no unicamente se dé& para el arrendador, sine-
que también considera un requisito para el arrendatario, como -
la persona que va a recibir en arrendamiento.

Como Be ha hecho notar, entre los elementos de validez de-

todo contrato, se encuentra la capacidad de las partes.
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Puede hablarse de capacidad referida en especial a log —-

contracos de arrendamiento"

La capacidad de ejer

ar o ﬁé'ejerdicio, cuando una -
ber&oﬂ;iﬁo puéa;f;;ieﬁrarrpor &1 mismo un contrato, pero esth
;n Epfi{udiée cherlo é'travei d¢ su representante.

J Larcaﬁacidéd para contratar es una subespecie de la capa-
;idad de obrar o capacidad de ejercicioc y consiste en la apti-
tud reconocida por la ley a una persona para estipular por sfi-
el contrato, sin necesidad de la substanciacién o de asisten--
cia de otras personas.

No tienen esta aptitud legal los incapacitsdos, es decir-
las personas con incapacidad natural o legal como son: los me-
nores de 18 afios de edad, los-dementes. sordomudos, analiabe--
tas, ebrios consuetudinarios, drogadictos.(37)

El Articulo 1798 del Cbédigo Civil menciona que por lo que
se refiere a la capacidad para contratar, es de advertir que -
la regla general es que “gon hébiles para contratar todas las
personas no exceptuadas por la ley.

La incapacidad de ejercicio en una o en ambas partes que

han celebrado un contrato, es causa de invalidez de &sta y dé&
{37) S&nchez Medal, Ramén. op. cit. p. 24
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origen‘a’un

erse.cualquier interesado, sino solo el: mismo

podria convalidarse por confirmaci6n o por <-

ontrato de arrendamiento, aunque existe-el -

. consentxniento, puede ser deficiente por falta de conocimiento

 0 bien porque no'exista la voluntad de alguna de las partes,-
rrendadcr o el arrendatario. es decir por. un vicio- .

1 fecte 1a inteligencia ( error o dolo ) o por un vicio que

afecte ‘a: ‘a vo1untad ( violencia ) o por un vicio que ‘afecte a
.Tuna y otra facultad ( la lesién )
,Puede considerarse el error como la opinidn subjetiva con
rtr;ria a la realidad o a la discrepancia entre la voluntad in-
terna y la voluntad que se encuentra declarada.

Existen tres tipos de error, en la elaboracidén de un con=-
traﬁo de arrendamiento:

- E1l error obstéculo o error independiente. Cuando este -
cae sobre la naturaleza del contrato o sobre la identidad de -
la cosal

- El1 error in negotio y el error in corpore. Ambos hacen-
inexistente el consentimiento y por lo tanto al propioc contra-
to.

-El error nulidad {nico. Que hace anulable el contrato.

~El error indiferente, Que no afecta a la validez del con

trato,
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El error nulidad pu ‘hecho ‘o -

derecho. Por;@xcépci n Lsne réleVchia -

n lﬁ”tfdhéacdiénfno

el eréor’dgidggeqhQ,wPé;queilgé p;iteﬁ'énf;ﬁ,ﬁﬁﬁ se refiere a-
la mat;rfa é;ﬁé?;véftid;}, 7 » -

‘ 'El;erfor”nulidnd, establecfa. en el cédig; Napoleénico, -=-
guando ;ecaia sobre la substancia dé la cosa o sobre la perso-
na, lo que did lugar a una interpretacién jurisprudencial que-
desembocd a convertir la concepcibén subjetiva y a reducir el -
error-nulidad a aquellos casos en la que se le considerd la -
substancia de la cosa o la identidad de la persona u otra cir-
cunstancia conereta como el motivo dominante que se tuvo para-~
contratar.

De estas conclusiones de la jurisprudencia francesa, se =
aproveché nuestro legislador para establecer que el error nuli
dad es el que " recae sobre el motive determinante de la volupn
tad de cualquiera de los que contratan, pero a condicibén de --
que en el acto de la celebracidn se declare ese motivo " o - -
bien " que se apruebe por las cincunstancias del mismo contra-
to que se celebrd, este es el falso supuesto que se motivd y -
no por otra causa " (38}

A esta misma conclusién ha llegado la doctrina después de
resumir la evolucidn histérica del error como el vicio del - -

consentimiento, cuyo concepto final se ha condentado en la - -~

{38) Shnchez Medal, Ramén. op. cit. p. 27
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siguiente férmula: " El error relevante como vicio del negocio
conalste an la creencia inexacta respecto de algGn dato gue se
valora como motivo principal del negocio, conforme a la condug
ta negocigl de las partes, eﬂ las concretas circunstancias del
negocio." (39}

El C6digo Civil vigente menciona en distintos preceptos y
a préposito de muy diversas instituciones, la buena £& con que
ge ha obrado o con la que no se debe actuar,

Dentro de¢ la gran varidad de disposiciones legales, cabe-
mencionar dos diferentes conceptos de buena fé:

En primer lugar, la buena fé significa un principio de ca-
rficter 6tico fundamentalmente’, conforme el cual deben los hom--
bres en sus relaciones sociales y por lo tanto las partes en -
todos loa contratos, proceder con sinceridad,lealtad, honradez
¥ con &nimo de no lesionar ni engafiar a nadie.

Al respecto se debe advertir que en la actualidad ha desg
parecide la vieja distincidn romana entre los contratos de es-
tricto derecho cuyoc alcance y distincidén estaba limitada exclyu
sivamente por los términos escuetos de la férmula y los contra
tos de buena fé, en los que se atendf{a también a la naturaleza
misma de lag prestaciones convenidas para fijar el alcance de-
las obligaciones.

En la actualidad todos los contratos pueden considerarse-
7357 S&nchez Medal, Ramén. op. ¢it., p. 28
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de buena £&. EL Artfoulo 1796.del’Cédigs-Civil-vigente adopta-
ésta acepci6én de la buena f&,qﬁdhdﬁ establece’ que: " Los con--

tratos se perfeccionan poriel ﬁééd con nto, excepto - -

aquellos que deben révestLr-ﬁnatfqpm féglebid;'por'lé ley.
.besdé que se paerfecclonan, ébl{éan'a los'cBntratantes no solo-
al cumplimiento de lo expresaﬁénte pactédo. sino también a las
consecuencias que, segln su naturaleza, son conforme a la bue~
na fé, al uso o a la ley."

También con este significado se usaba en el derecho roma-
no, la simple palabra " fides" sin edjetivo, a manera de con--
ducta leal y honesta, define el propbsito de ejecutar paulati-
namente las obligaciones contrafdas y de sincera intensién de-
no lesionar ni de engafiar a nacdie.

Otro de los vicios del consentimiento es el que se encuen
tra considerado en el Articulo 1815 del Cddigo Civil vigente,-
de la siguiente manera: " Se entiende por doloc en los contra--—
tos cualquiera sujecidén o artificio que se emplee para inducir
a error o mantener en €l a alguno de los contratantes; y por -
mala fé la disimulacién del error de uno de los contratantes,
una vez conociéo."

Se distingue el dolo incidental del dolo principal, asf{ -
como se establece la diferencia entre el dolo bueno que consis

te mAs blen en una pequeiia astucia " sollertia 7, que solo -«

43



presente dﬁe-SITBien_es; 1erﬁo que ‘no.-afecta a»la:;éiiééz.del;
contrato puedé cénétituir en ocaéiones\freﬁte a térceros un =
elemento para intﬁgrar lﬁ competencia desleal. -

Ahora bien, el dolo princibal.recaé sobre la causa o moti
vo determinante de la voluntad de los contratantes, esto es, =~
cuando induce a estos a celebrar un céntrato que de otra mane-
ra no hubleran celebrado y dar origen .por consiguiente a un -
error vivo o-error nulidad. . -

El dole incidentﬁl tecae sobre otroé asﬁéétoa o circuns--
tancies que hacen a un contratante pactar a;Io en condiciones—
menos favorables o mids onerosas .como en el caso del error indi
~rerente. !

Lo piéctico de considerar al dolo que al fin de cuentas -
es un error provocade y no un error esponténeo. estriba en que
es mAg fhcil probar el dolo por las maquinaciones y artificios
que se emplean y ademds permite exigir dafios y perjuicios que-
a dlfurenéia del error esponténeo no c¢s poesible reclamar.

En los contiste. le arrendar.ento cuando las partes pro-
ceden ¢on dolo, ning" + de ellas puede ;eclamar ninguna indem-

nizacibn a la otra.



“'La mala fé& de ‘éS baEzé§,;que Eqnéis’e’eﬁ 1a diﬁimulaciﬁn

-déI'érrgf'd

‘parte.de ‘aquella-qgie. seiequlp

::qnéiéggﬁifi;aciSh:Eu;éﬁque\hist&ric

'segigi‘Qﬁ ggn'éeirgrfé;‘ﬁfova
que“divane de- maniobras dolosa
ro, dicho error solo viciara él'consentim1enqo jrﬁefé causa de
‘nulidad relativa del contrato, ex@lqﬁi?améﬁte.;ﬁando recaiga -
sobre el motivo determinante del cunt;ato.

En cuanto a la violacién, como otro de los elementos del-
vicic del consentimiento, existe como tal, cuando se emplea --
fuerza fisicao algin otro agente material que prive de la li--
bertad al contratante, como por ejemplo cuandeo algfin contratan
te se le lleve la mano, o moverlo a %travez del hipnotismo o de
la embriaguez total, en cuyos supuestos no hay consentimiento-
y no se trata propiamente de un vicio del consentimienio y hay
violencia moral o més propiamente dicho intimidacibén o miedo =~
que consiste en obtener por medio de amenanzas o de fuerza fi-
sica, que coloque a un contratante en la disyuntiva de aceptar
en ese momento un mal presente o un futuro para &l o para per-

sonas muy obligadas a él mismo o bien celebrar el contrato.
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eliC8digo Civil vigente men

bjeto dglrpontrato'debé: lo. =

_gq quﬁntd a:sﬁfgﬁpééie:& éo;:oﬁjéfd de contrato que puede ser:
posible & 1fcito, ) e :

Es imposibie el hecho de no poder existir porque sea in--
c;mpatible con una ley de la.naturaleza o con una norme juridi
ca que debe regirlo necesariamente y que constituye un obsticu
lo insuperable para su realizacién.

No se pucdc consilderar como impesible el acto que debe --
de realizar el obligado pero si por otra pcfsona en lugar de -
81. Un hecho que sea contrario a las buenas constumbres o a la
ley es un hecho {licito, asf como el fin o motivo determinante
de al voluntad de las partes contratantes.
buando la ley exige una determinada forma para la celebra

clén de un contrato, dicha formalidad es considerada como - --
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un elemento de validez dal propio contrato ya que la omisién =

i exigida por la ley,

hace que el contrato e

de formalidad establecida por la 1ey. ai n

- solemnes.~asi como el error, el dolo, la vio!€

ce nulidad relativa del mismo ."

1884, contempla en el contrato el.vicio de la féifh‘défﬁormd -

establecida por la ley, bien sea a travez de la‘fgﬁi}icﬁeign —'
del contrato como las formalidad omitidas.‘exfihguiénAOSe Qsi-
por confirmacién, la accién de nulidad, o 5ien a travez del -
cumplimiento voluntario de dicho contrato, mediante su ratifi-
c;cién técita. V

Sin embargo, tanto en la confirmacién o ratificacién ex--
presa o bien el ‘cumplimiento voluntario, son las dos partes --
mismas, las que han convalidado el contrato que se pudo haber-
celebrado sin la formalidad exigida por la ley. (40)

Al respecto el Cbddigo Civil de 1BB4, expresamente postuld

la préctica existente entonces, de permitir a una de las par--

{40) S&nchez Medal, Rambén. op., cit. p. 40-41
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tes el otorgamiento de la formal.dad omitida, sé‘égnéideréba,-

que ésta préctica ancerraba un contrasent
por un lado se afectaba al contrato de '
se permitfa a travez de una accién lla
otorgamiento de la formalidad omitida, ‘8e subsana con el apro-
vechamlento poaterior a dicho contrato. como si fuera vélido.
Aunque la falta de personalidad éxiéida ﬁdr la ley, hace-
gque el pontrato pueda ser invalidado y que mientras no revista
‘esa formalidad legal, no serf vAlido; sin embargo tal defecto-
de falta de formalidad solo puede producir la nulidad relativa
del aontrato y este hecho no impide que dicho contrato produzca
provisionalmente aus efectos, hasta que se declare su nulidad,
razédn por la cual el cumplimiento voluntario de ese mismo con-
trato, por cualquier modo entrafia la ratificacidn técita del -

mismoe y extingue la referida acclén de nulidad,



~'3." Ambito Temporal

E;Vti;mpo es considerado como un elementc real, por lo -~
ﬁué se refiere al errendamiento, este es un clemento esencial-
como lo indfca su carécter tamporgl. que se menciona en la de-
finicién estnbiecida en el Articulo 2398 del Cédigo Civil vie=-
gente que menclona: " ;jay arrendamlento cuando las dos partes-
éontratantes ge obligan rec{procamente, una a ceder, el uso o-
goce temporal de una cosa ¥ la otra a pagar por ese uUso o0 goce
un preclo cierto. "

A diferencia del Derecho Romeno, que permitis _.os arrend:
mientos a perpetuidad, el derecho moderno los rec-t..a porque -
los equipara a una compraventa, puesto que una propiedad que -
nunca pudiera recuperarse, serfa ilégica y ademés aesvaloriza-
rfa la propiedad inmobiliaria.

Por este motivo, como restriccidn a la autonomia del con-
trato, se establece en el Cédiglo Civil, la duracidén méxima --
que‘las partes puedan pactar para los arrendamientos de inmue-
bleas, estableciendo la durecilbn de los coatratce de arrenda- -
miento para las casas habitacién, seréd de 10 afios, de 15 afios-
para la fincas destinedas al comercio y por 20 afior, para las-

fincas destinadas a la industria incluyendo la agricultura.
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vuando alguna ‘de las dos partes. omiten seﬁalar el plazo-

- de duracién del arrendamientc, la ley establece normas aupleto
) rras [} diaposltivas en cuanto que autoriza a darlo por termi-
) ﬁAdo. mediante un preaviso con dos meses de. anticipacién, noti
f{cado por una parte a otra.

g1 Céﬁlgo Civil vigente_en el Art{culo 2478 dice que: - -
"Todos los arrendamientos, sean predios r(sticos o urbanos, --
qualno se hayan celebrado por tiempo expresamente determinado-
concluirdn a voluntad de cuaslquiera de las dos partes contra--
tantes, previo aviso a la otra parte, dad& en forma indubita--
ble, con dos meses de anticipacién si el predio es urbano y -~

cpp un afio s8i es rastico.
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3. obliqacionéa y Darechos. de las ‘partes .-

‘El arrendador y el arrendatario son las partes que inter-
vienen en los contratos de arrendamiento. El dergcho de2 dar en
arrendamiento corresponde primordialmente al propietario: pero
qulen no es dueiio puede arrendar también, en virtud de quien -
lo Bea o por disposicidn de la ley.

En el caso de la autorizacidén del duefio, la constitucidn-
del arrendamiento se sujetard a los limites fijados en la auto
rizaeidn y en el que se trate de dispnsicién legal, por lo gue
la ley haya fijado a los administradores de los bienes ajeros.

Las personas que tienen el carficter de copropietarics ---
no pueden arrendar sin el consentimiento de los otros copropie
tarios.

Tienen prohibicidén especial, los empleados péblicos como-
son los jueces, magistrados, pare tomar en arrendamiento log -
bienes que deban arrendar en los negoclos en que intervengan,-
asf como los encargos de los establecimieéntos piablicos, con -~

relacidn a los bienes que son los expresados. {(4l1)

7417 Mufoz, Luis. Dr, op. cit. p. 355-356
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) El inquilino adquiere sus derechos del contrato de arren-
"damisnto, es€§ contrato ha;e nacer obligaciones personales a -
cargo de cada una de las partes. El inquilino es pues acreedor
de las obligaciones a las que el arrendador aestd sujetc, en ~——
virtud del contrato y entre esas obligacines figura la de ha~--
cer gozar al-locatario de los lugares locados, pero por el so-
lo hecho de ejercitar un derecho de goce sobre la cosa, el in-
quilino se encuentre en una situacién legal del propietario o-
-del ‘usufructuario y que en ciertos arrendamientos ha adquiri-
do’ este carécter. (42) .

El arrrendador es la persona que tiene la propiedad o la-
poéesién de alglin bien y_que.lo d& en arrendamiento, para el =
uﬂovy g;ce a cambio dé una cierta cantidad de dinero y por de-
terminado tiempo.

E; arrendatario es la persona que recibe del arrendador-
un dsterminado bien, para su uso, goée y disfrute, a cambio -
de unﬁ cierta renta, por un lapaso determinado.

El arrendador tiene derechos y ébliguciones. al recibir
en arrendamiento un bien inmueble, dentro de.las cuales se en
cuentran las sigulentes:

Entregar al arrendatario la finca arrendada, c¢on todas -

sus pertenencias y en estado de wervir para el uso convenido-

{(42) Ripert, Georges y Jean, Boulanger, op. cit. p. 264
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y .81 hubo conyanio Expreec.‘pnra gqu§l a,oué por su misma natu
’naléza“estddieééfaeaﬁihado. Esta dbligadiSn‘de éntrega~de1 —-

] af;épdador, se.parece a la que'ﬁeﬁa sobré‘elbvendedor en el -

- sentfd;_de duelgi,arfenAador debe poner elrihmdéﬁle'arfeQdédo'f
“a f;.diéﬁoéicibnEdél‘aif;ndafario. ‘

7 .V ferorgnyéi chso del vendedor, mientras este entregue la-
i coéé;en.ei estado en que se encuentre al mumenfo dg ia vepha-f
ehiei caso del arrendador, existe una obligacidn .més peéadar—
pAqa 61, en virtud de que debe entregar la éosa arrend#da en-
buen estado al momento del arrendamieantc.

No estorbar ni embarazar de man.ra alguna el uso de la --
cosa arrendada, a no ser por causas de reparaciones urgentes -
indispensables. Por ser el arren&amiento un contrato sucesivo-
la obligacidén de entregar el inmueble en buen estaco de conser
vacibn, se tompleta con la de permitirle al arrendatarioc utili-
zar la cosa, de conformidad con el previsto durante el trans--
curso del arrendamiento; por eso el arrendador debe conservar-
la finca arrendada, no obstante su obligacidén es menos estric-
ta que como motivo de la entrada a la finca, incluso las arren
daticlias o de conservacién menor, mientras que en el curso del
arrendamiento no esté obligado sinc por las reparaciones dis--
tintas de las arrendeticias.

Si las reparaciones arrendeticias o menores se ponen por
la ley a cargo del arrendatario, es que casi siempre se debe-

a un hecho suyo.



“truceidn fu#éé‘ﬁﬁ hech ‘del”
Garantizar el uso ¥y goce éﬁcifi;dydellﬁ{coﬁa po; todo el
tiem;o del cohﬁréto. El arnendadorrnorﬁuede iﬁtérvenir ‘en el=-
uso legftimo de la cosa arrendada, ya que puede hacerlo por -
causa de reparaciones urgentes o indispénsables. pero este (l&
timo sin perjuicio del derecho del arre-ndataric.a no pagar el-
precio del arrendamiento, a pedir la redu;cién de ese precio -
o la total o parcial .de la cosa por causa de las reparaciones
En cuanto a que el arrenaadnr garantice el uso y goce pa-
cifico de la cosa por todo el tiempo del contrato, lo que sig-
nif}ca que .el arrendador debe garantizar y proteger al arrenda
Tkaélo cohtfa'las perturbaciones de derecho que demana de terce
ros.

‘La entrega de la cosa arrendada se hard en el tiempo defi
nido; y si no hubiera convenio, luego que el arrendador fuera-
requerido por el arrendatarivo, para cumplirla, respects al ti-
po y modo, se rige por las obligaciones de dar, pero nao se es-—
tablece cuando hay que entregarla, cuando la regla general es-
de treinta dias. ‘

gl arrendador no puede durante el arrendamiente mudar la-
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el casarde que el arrendador no efectue las reparacio-

ecesarias para el uso a que se esté destinada 1a cosa, ~--

. d@gdaddo Ajcargo del arrendatario rescineldir el arrendamiento
_;;dchfiir ai juez, para que obligue al arrendador al cumpli=- =~

"ﬁiento‘de s; obligacién.

S Cuando durante el juicio el arrendador fuere vencldc, el-

“arrendatario puede solicitar la disminucién de la renta o la -
rescisién del contrato de arrendamiento, salvo que hublere te=-
nido conocimiento antes de celebrar el contrato, de los vicios
.0 .defectos de la cosa arrendada,

Cuando llegue a su término el contrato de arrendamientoe -
el arrendador deberi devolver al arrendatario el salde a favor
de éste.

Si en el contrato, el arrendador auterizdé al arraendatario
para hacer reparacliones, hacer las mejoras y pagarlas; si se -
trata de mejoras fitiles y por culpa del arrendador se rescin--
dieré el contrato y cuando el contrato fuera por tiempo inde--
terminado, si el arrendador autorizd al arrendatario para que-
hiciera mejoras y antes de que transcurriera el tiempo necesa-

rio para que el arrendatario quede compensado con el uso de las
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me10P53”6e31651éﬂ§t§s que:hizo,;défelwarréndaqon ﬁoéy?onlﬁido—;'
el arrénﬁgmf&nté, ‘ L ‘ o

l;llérrendatérib es otra de las partes qhe interQien;n eﬁ -
;a églebracién'derio contrn;oa de arrendamiento. y que al igual-
que'el arreqdador, tiene derechos y obligaciones entre las cua-
‘les se encuentran las siguientes:

Satisfacer la renta en al forma y tiempo convenido. Esta -
obligacidén, se puede considerar como la mAs importantes porque
constituye la prestacién fundamental para el uso de la cosa, de
manera que cuando se precisa de ese uso al arrendandatario, se-
suspende - también el pago de la renta.

Al respecto el Artfculo 2425 del Cédigo Civil vigente .nen-
ciona que: " El1 arrendatario estéd obligado: I. A satisfacer la-
renté en la forma y tiempo convenidos; II. A responder de los -
perjuicios que la cosa arrendada sufra por su culpa o negligen-
cia, la de sus familiares, sirvientes o subarrendatarios; III -
A servirse de la cosa solamente para el uso convenido o confor
me a la naturaleza y destino de ella, *

El precio de la renta debe ser cierto, pero esto no impli-
ca que necesariamente se tenga que cubrir en dinero, pues se -
puede cubrir con otros bienes, como por ejemplo con ciertos --
frutos que produzca la coBa.

También se puede cubrir -la renta con el uso temporal de -

otra cosa a cambio del uso temporal de la cosa que se concede-
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por el:arrendador frendataric, est una’especie de per-

desde gue se

ve diqﬁﬁ cosa al a-

rrendador

‘e:pacto en contrario.'ﬁas reﬁnfhs deben pagarse -

perfodés-yencidosry no por adelantado.

Porw}o éue Be refiere al lugar en que debe de pagarse la -
reﬁtﬁ}'istg debe pagarse en el lugar convenido para tal efecto-
'ééfaygiJno‘hubu pacto. expresc, la renta debe pagarse en el do--~

'jm;éil;o del arrendatario, siguiéndose la regla general de que-

’éal&o convenib en contra, la obligacidn debe pagarse en el do-
hicilioldel deudor. .
‘ ‘La falté‘de pago de la renta, déd derecho al arrendador a =
obtener la rescisién del contrato.
- El Artfculo 2425 Fraccién III del Césigo Civil, menciona =
que el arrendatario esti obligado a hacer uso de la cosa en --
la forma convenida y no simplemente facultado, en esto se dis-
tingue del comodatario, quien unicamente se difefencia porque-
so0lo estd facultado y no obligado a usar la coséa; del acreedor
prendario, quien puede estar facultado a usar la cosa y del --
depositario, quien estd facultado para usar la cosa.

£1 uso de la cosa no debe ser irrestr;éto y al libre - =
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arbitrio del arrendatario, sino que'debe‘hacqfse‘conrorme a la
naturaleza de la cosa arrendadé. :k ::

Cuando el arrendatario cambia eirﬂé§£in6‘del uso de la co-
ea arrendada, el arrendador pod£§ exiéir la rescisién del con--
trato de arrendamiento. B

Puede considerarse también como incumplimiento a ésta obli-
gacién, el uso abusivo e inmoderado o deshonesto de la cosa --
arrendada; al efectuar el arrendatario actos que menoscaben el
destino del uso de la cosa arreandada.

El Artifculo 2425 del Cédigo Civil vigente podemos encon—-
trar que: " La cosa arrendada unicamente podré ser usada por -~
el arrendatario, familiares o sus empleados, siempre y cuando-
éste no subarriende la cosa, en virtud de que el arrendatario
tiene prohf{bido aubarrendar o traspasar, si no es con autoriza~
cién del arrendador. "

Otra de las obligacliones del arrendatario es la que se -~
menciona en el Artfcule 2425 Fraccién II del citado ordenumien
to legal, al establecer lo siguiente: ".,,II. A responder de =
los perjuicios que la cosa arrendada sufra per su culpa o ne--
gligencia, la de su familiares, sirvientes o subarrendatarios"

Esta obligacién involucra, obligaciones de hacer, as{ co-
mo de no hacer. Como obligaciones de hacer a cargo del arrenda

tario cabe mencionar la obligacién de efectuar las reparacio-«
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nes menores locativas que son aquellas reparaciones que confor:
me-ﬁ‘loé ﬁios yrcbatumbres del lugar hacen los inquilinos.

fﬁsfés;repa;aciones corresponden al arrendatario en virtud
de dﬁé Aé trata de deterioros de escasa importancia que son ==
causado; bor las personas que habitan la finca por convenien--
" .cia de las ﬁarCea de entablar un litigio por minima importan--
Q;a de las reparaciones y porque al efectuarlas, el arrendata-
rio se ve obligado a tener méAs cuidado en la finca arrendada
ya que deberi de restituir la cosa al arrendador, al cumpli---
miento del plazo en la forma en la que se recibiéb,

Al respecto el Artfculo 2444 del Cédigo Civil menciona -=-
que: " El arrendatario debe hacer las reparaciones de aquellas
deterioros de poca importancia, que regularmente son causadas-
por las personas que habitan el edificio, "

Como obligacién de no hacer por parte del arrendatario, -
se encuentra la de no abandonar la cosa arrendada, para evitar
dafios en é&sta, asimismo la obligacidn de no realizar obras no-
civas o prohibitivas en la cosa arrendada y concretamente la o
bligacién de no variar la forma de la misma cosa arrendada, --
pero esto no implica que el arrendatario haga mejoras fGtiles -
en la cosa arrendada, en relacién con ésta obligacién debe men
cionarse que cuando en la cosa arrendada se establezca una in-
dustria peligrosa, deberi asegurarse la misma.

El arrendatario tiene la obligacién de'pagar dafios y per-

juicios al arrendador o a terceros, en el caso de que Se pro--
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duzea un- incendio por‘culpa -] negl;gencia del arrendatario.

Se presume que'ei incendio se orig1n6 bob culpa o descui-
do del inquilino. cuando se den los siguientas hechos'

a) Que el incendioc se debid a caso fortuito, fuerza mayor
o vicio de construccién de la ecosa arrendade. o

b) Que el incendio se comunicé de otra parte;”a pesar de-
las precausiones tomadas por el inquilino, para‘evitar que el-
‘ruego se propagara.

En los casos anteriores, se puede excentar de culpa al‘——
arrendatario, en virtud de que las causas del incendio no fue-
ron propiciadas por &1 mismo.

Cuando existe pluralidad'de inquilinos y no se sepa don-
de se origind el incendio, se rgpartiré el pago de los dafes -
entre todos en proporcibén de la renta que paguen y el arrenda-~
dor en caso de que ocupe una parte de la finca, repostari &l-
la porcibdn que corresponda a esa parte conforme a la renta —-
que estimen los peritos.

El Artfculo 2415 del Cé6digo Civil vigente menciona que --
el arrendatario estf obligado a poner en conocimiento del - --
arrendador, a la brevedad posible la necesidad de las repara--
ciones, bajo pena de pagar los daflos y perjuicios que su omi-
sién cause,

Asimismo el Artfeulo 2419 del mismo ordenamiento legal —-
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invoca‘que: "El arrendatario esté obligado a poner en conoci=w
miento del propietario, en el més breve término posible, toda-
usufpaciﬁn o novedad daflosa que otro haya hecho o abiertamente
prepare en la cosa arrendada, so pena de pagar los dafios y ~-
perjuicios que cause con su omisién. Lo dispuesto en este =--
articule no priva al arrendatario del derecho de defender, co-
mo poseedor, la cosa dada en arrendamiento."

De lo anterior se deduce que el arrendatario deberd dar -
aviso al arrendador de cualquier anomalfa que se suscite ‘en =
la finca arrendada, y en el caso de no dar el avisc que se men
ciona tendrd la obligacidn de cubrir los daflos y perjuicios -
que su omisidn ocasione.

El arrendatario, también tiene la obligacién de permitir-
al arrendador determinados actos en la cosa arrendeda antes --
del término del arrendamiento, tales como permitir que haga -
las reparaciones en la cosa arrendada, cuando sean urgentes --—
o indispensables y respecto de las Euales el propio arrendata-
rio hubiera puesto en conocimiento del arrendador.

Con relacidén a las fincas urbanas destinadas a habitacibén
siempre que los contratos sean por tiempo voluntario, el arren
datario deberi permitir al arrendador que anuncie su venta o -
su nuevo arrendamiento, no asi en los casos de los contratos -
de plazo fijo, toda vez que el arrendatario puede solicitar --—

la prdrroga del contrato y en caso de los contratos por tiempo
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voluﬁtﬁri

;:alveolp‘heého que“ el preaviso de la terminacidn-

or\@l arrendador al arrendatario, pone --

éidévolver la cosa arrendada es otra de las - -

‘del”arrendatario, al momento de concluir el arren

nto y. el no entregar el blen arrendado dé origen al pago-

aﬁosvy?perjuicios. una vez devuelta la cosa arrendada, no-
'bﬂéde'oblighrse al arrendatario .a seguir pagando la renta, pe-
ro-no quiere decir que la renta es lo Gnico que debe pagar el-

inquilino que . ha incurrido en mora.
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C.V¢ontgatohrde arrendamiento en casa habitacién

El Cbébdigo Civil Francés distingue dos categorias de arren
damientos de lnmuebles:

la. Los arrendamientos de casas o alquilereg ¥

2a. Los arrendamientos de bienes rurales o arrendamientos
agricolas y aparcoriag agricolas.

De lo anterior se deduce que la distincidn se justifica -
la primera terminologfa no es del tod;.exacta, porque se podia
llegér a creer gue el arrendamiento rural no recae jamAs sobre
casas o edificios, cuando comprenden casi siempre las tierras-
dadas en culi:ivn o una casa de labor.

V Por esa razbn, se sefilala generalmente la distincién por -
las palabras " arrendamientos urbanos y arrendamientos risti--
cos."

Podemos decir que el verdadero criterio de la distincibn-
deriva de la naturaleza de la explotacidn tal y como haya sido
considerada por las partes; es decir, el destino que hayan que
rido darle las partes al momento de celebrar el contrato, es -~
decir st el conjunto inmobiliario—tierraa-éasas—edificios-va--

rios, es un arrendamiento rGstico sl no se trata de un arrendg
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:miento urbarno, esto depsnde de la intencién que se le haya da—'
do por las partes, ya. sea para vivienda. para uso profesional-

o ‘para uso comercial,. en consecuencia seria pre!‘erible, ’nra-,,

no incurrir en el error, el tipo‘de contrato de que se trata,
especificar que se trata para explot:aci_én agr{cola y no a,rren--
damientos de inmuebles y no arrendamientos que no. sean agrico-‘
las; no obstante lo anterior, debe considerarse la terminolo--
gfa que se emplea mAs comunmente: arrendamientos urbanos o ---
arrendamientos agrico_las en el sentido que se ha precisado an-
teriormente, (43)

En los contratos de arrendamiento destinados a casa habi=-
tacién, la calidad que se dé -pnra ege fin deberd de reunir las
condiciones de higlene y de salubridad exigidas por la ley y -
en caso de que el arrendadn;x‘ no tome las medidas de seguridad-
se har4 responsable de los daeflos y perjuicios que sufran por -
su causa el arrendatario y las personas que habiten con é1,

'En egtos contratos la duracibén minima serd de un afio for-
zoso para el arrendador y para el arrendatario, mismo que po-
dri gser prorrogable, hasta por el término de dos afios antes de
la fecha de vencimiento del contrato y para tal caso el arren
datarico deberh estar al corriente en el pago de sus rentas, en

caso contrario no puede existir la mencionada prérroga, al --

733) Mazzeaud, Henri y Leén. op. cit. p. 72-73



respectoVQi'Aﬁgiéqlo

todo cbntbﬁtovde‘grfénd' urbanas-destinadas a-

1a habitaeién seré‘de-hnjﬁﬁu.. 1 arrendador y pa-

ra el hréeﬁdafarid, que sgfé'ﬁrérrqga ea VQfJﬁtﬁa del arren=-
datario, hasta per dos aflos més siempre y 'c;andc se encuentre
al corriente en el pago de las rentas ".

El pugo de la renta debe estipularse en moneda nacip
nal y que unicamente podrd sger incrementada en un 85% del in-
cremento porcentual fijado al Salario Minimo General Vigente -
en el Distrito Federal, durante el aflo en el que el contrato -
se renueve 0 se prorrogue.

Este pago de renta deberd efectuarse de acuerdo a lo pac
tado ¢n el contrato y en el caso de que el mismb hubiese sido~
omiso al respecto, se pagard la misma por meses vencidoun y -uni
camente hasta la fecha en que el arrendador reciba la locali--
dad arrendada.

Los requisites que debe contener el contrato de arrenda--
miento para casa habltacién son los siguientes:

El domicilic del inmueble arrendado, que deberA de conte-—
ner una descripcién detallada del inmueble objeto del contrato
tales como las instalaciones y actesorios que se encuentren en

el mismo, as{ como el estado en que se encuentran;la cantidad-

de dinero que debe pagarse como renta,la garantia en el caso-



de que la solicite el arrendador, deberi mencionarse expresa=~-—
mente la cantidad que se deje por ese motivo, el usoc que se -
le_va a dar a la localidad nrfendada y la duracibén del contra=~
:o.qe:arrgndamiento, asi comorla fecha de terminacidn.

égtosrcontratos no terminan con-la muefte del arrendata--—
rio ni por 1a del-ar;éﬁdador, sino que se sﬁbrcgnn los dere- -
chos en lasrpersunas del conyuge, el o la concubina, los hi--
‘Jos} 5sbendientes en linea consanguinea o por afinidad del ~-
arféndatario; en los mismos términos de) contrato, siempre y -
cuando estos hubiesen habitado . el inmueble en vida del arren-
datario.

Para el caso de.un nueve arrendamiento o el de venta del-
inmueble, el:afrendatério tendrd preferencia para el nueve a--
rrendamiento o para ia venta éiempre y cuando se encuentre al-
corriente en el pago,dé'la renta,

Para el ejercicio del derecho del tanto, deber& notificar
el arrendador al arrendatario su desec de vender el inmueble -
precisando el ﬁrecio. término y condiciones de la compraventa
por lo que el arrendatario dispondrid del término de 15 dias --
para manifestar su voluntad respecto de la compraventa.

Para el caso de que se inscriba la compraventa del bien -
arrendado, los notarios deberédn cerciorarse de que se haya cum
plido con la notificacidén ante mencionada y en caso de no ha--

cerlo, los mismos incurrirén en responsablidad.
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D.Contratos deo Arrendamiento en hocalesICOmé;ciaies.}

* Se denomina locaelén comercial, a la locacidn
de todo o parte de un inmueble, para la. instala
cidén y explotacién de un comercio o una indus—-
tria., " (44)

Esta definicién es c6moda pero poco exacta ya que un = ==
arrcndamiento de este tipo no constituye un actc de comercio,-
sin duda, el derecho a la 1ocag16n es para el comerciante un -
elemento de fondo de comerclo y en muchos casos el mis impor--
tante.

Pero el contrato de locacién de un inmueble no es comer=—-—
cial, se relaci;na con la propiedéd inmobiliaria y se encuen—-—
tra sometido a las reglas del derecho civil y a la competencia
de los Tribunales Civiles.

En relacién con los contratos de arrendamiento para loca~
les comerciales, estos acatan las mismas digposiciones que se-
utilizan para las casas h;bitacién con la Gnica diferencla del
tiempo de duracién, segiin lo establace el Artficulo 2398 que -
TZ;T—FT;;IOI, Marcelo y Ripert, Jorge., Tratado de Derecho

Civil, Tomo VIII. Contratos Civiles. Ed. La Ley., Bug
nos Aires. 1965. p. 284
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segin el C&6digo Civil menciona que: "Hay I;rrendamiento cuando
las dos partes contratantes se obligan reciprocamente, una a-
concedesr el uso y goce temporal de una cosa y la otra a pagar
por ese uso o goce un precio cierrto.' El arrendamiento no pue-
de exceder de dlez aflos para las fincas destinadas a la habi-
tacié;x, de quinge para las de_stinadas al comercio y de veinte

para. las fincas destinadas al eje'rcicior de una industria".
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E.:Contrntds de arrendamiento para fincas riisticas

El-arrendamiento rural, es el que se celebra por ambas --
par;és,que son, como en los contratos de arrendamliento para ca
Vs;é hablfaCiBn y para los locales comerciales, el arrendatario
y el arrendador, el primerc de los mencionados que es la perso
na que ocupa el bien inmueble para su usoc y goce y el segundo-
que e3 la persona que proporclona el inmueble para su uso y go
ce a cambio del pago de cierta cantidad de dinero, considerada
como renta.

El alquiler lleva el nombre de un arrendamiento y esta pa
labra designa al mismo contrato de arrendamiento.(45)

El contrato de locacién, obliga unicamente al locator a -~
dar al locatio, el derecho de usar de una cosa diferente en --
clerto tiempo, la locacidén de una propiedad rural, ofrece el -
carécter particular, en virtud de que el locatario debe hacer-
fructificar por medio de su trabajo la localidad arrendada.

En algunos tipos de contrato, debe hacer participar una -

empresa de naturaleza civil creada por el contrato.

(45) Ripert, Georges y Jean, Boulanger. op. cit. p. 308
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'-ﬁié;‘t’ov. (a6Y
; ‘__Elzgrréndamiento de fincas rﬁaéicas. segin el Artfculo --
2453 ael C&digo Civil vigente menciona que: " El proﬁietario -
de un predio rfistico debe cultivarlo, sin perjuicio de dejarlo
descansar el tiempo que sea necesario, para que no se agote su
fertilidad. Si no lo cultive, tiene la obligacién dc darlo en-
arrendamiento o en aparcerfa, de acuerdo con lo dispuesto por-
la Ley de Tierras Oclosas ( abrogada)"

El precic que debe pagarse como renta deberd cubrirse en-
los plazos convenidos en el contrato de arrendamiento y en el
""caso de que no exista convenio al respecto, la misma se pagard
por semestres vencidos.

En el caso de que la tierra que se haya arrendado resulte
ser infértil o por pérdida en casos fortuitos, el pago de la-
renta serd ol mismo y en el supuesto caso de que las pérdidas-
hayan sido més de la mitad de los frutos, por casos fortuitos-
extraordinarios, como es el caso del incendio, guerra, peste,-
inundacién insélita, langosta, terremoto, en estos casos el -

arrendamiento se rebajard proporcionalmente al monto de las ~--
1467 Ripert, Georges y Jean, Boulanger. op. cit. p. 284
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pérdidas sufridas.

Cuando en‘los arrendamientos risticos de plazo determina=
do, el arrendatario permitird, durante el dltimo afio del arren
damiento, al duefio o al nueve suéesor; verificar el estado de-
las tierras, .y elyuso de loa edifijcios y casas, que fueran ne
cegarias para la siembra del afio siguiente; ese permiso no se=
rd obligatorio para el arrendatario y unicamente serd necesa—-—
rio por el tiempo requerido para ese efecto, salvo que en el -~
contrato de arrendamiento se establezca cléusula especial al-
respecto. ]

Una vez que el contrato se termine, el arrendatario ten--
dra derecho a gu vez a usar las tierras y las construcciones -
que se encuentren en las mismas, a efecto de recolectar los =-
frutos que quedaron pendientes de su cosecha, pero unicamente-

por el tiempo que sea necesario para ello.
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cAPITULO. ITI

. .LA_PRORROGA ¥ LA TAGITA RECONDUGCION

A Definicién de prérroga

Seghin. el Artfculo 2448 " C " del Cédigo Civil vigente, -
mencioﬁs.reﬁpecto de la prérroga de los contrates de arrenda-~-
miadtO'lo siguiente: " La duracibn minime de todo contrato de
. arrendamiento de fincas urbanas dostinadas a la habitacidn se~-
.ré de un aflo forzosc para el arrendedor y el arrvendatario, que
serd prorrogable a voluntad del arrendatario hasta por dos --
afies més siompre y cuendo se encuentre al corriente en el pagoe
de sus rentas. *

Cuando el plazo del ceontrate ha vencide, esta situacién -
no pone fin el arrendamiento cuandc el contrato se prorroga --
pudiendo ser &sta prdérroega convencional o legal.

Primeramente se-analizard la prérroga convencional, que--
es la gue resulta de un pactc expreso, que realizan las partes
de un contrato de arrendamiento, por el cual acuerdan prorro--
gar por mls tiempo la vigencia del contrato. Al respecto, cabe
hacer mencién que no es vAlido el pacto de prérroga por otro
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Plﬁio'ﬁqufysi se inserta en un contrato de arrendamiento, --
: dorde %e ha'r&jédoEya la duragiéﬁ legal mhxima, esto es de —-=-
éié? éﬁos:paru las fincas que ‘estén destinadas a 1la habitacibn
;deiquiﬁpémaﬁos &,de Veiﬁte aﬁoé -para las fincas destinadas a=-
“la indﬁstria.,  o
;:Ppr ﬁn‘aéuerd6~té;ito‘entre el a?rendador ¥ el arrendata-
fio,pueag préﬂuéirse la pf6rroga convencional la que sa cono-
'cq'eﬁﬁ é; nombre de "VTécitu Reconduccién ", gque se produce ==
cuando ha vencido el plazo del arrendamiento y el arrendata--
rio continua en el uso y disfrute de la cosa arrendada, sin --
oposicién del arrendador.

Existe también la prérroga legal del contrato, que se en=-
cuentra en los siguientes casos: Por una parte en los contra--
tos de inmuebles a plazo fijo y sujeto a las reglas de todo ~--
contrato de arrendamiento, tiene derecho a que se le prorrogue
hasta por dos afios mis la duracién del contrato y por otra papr
te los contratos de arrendamiento que se encontraban vigenteb-
al entrar en vigor el Decreto de Prérroga de contratos de - -
arrendamiento de 24 de Diclembre de 1948, quedaron prorrogados
por tiempo indefinido y por ministerio de ley.

La prérroga legal hagta por dos afios, estd suleta a lag -

siguientes condiciones: El arrendatario que es el unico que --

resulta beneficiado, es el unico que puede solizf{tarla si law=
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-deée;ihdéér ;féﬁtiva;“- i

' ygipfér;bgn del contrato de arrendamiento unicamente pue-
Vdelgéfléolﬁcitada por el ar;endatario. hasta antes de que ter-
mine el contrato de arrendamiento, en virtud, ‘de que " no pue-
de prorrogarse algo que ya no existe ",

Para que gee posible otorgar al arrendatario 1; prérroga
éste deberd estar al corriente en el pago de sus rentas, al mo
mento de solicitar dicha prérroga.

La prérroga de dos afios solo se le podrh conceder al - --
arrendatario, cuando se trate de arrendamientos a plazo fijo -
en virtud de que los arrendamientos por tiempo voluntario, se
rigen por el preaviso que puede ser el lapso legal de dos me--
ses o el término mayor o menor que convengan expresamente las-
partes.

Una vez solicitada la prérroga de contrato de arrendamien
to, el arrendador puede allanarse, pero no firmando el nuevo-
contrato, dejando transcurrir los dos aflos; allanarse a la so-
licitud, exigiendo 8l incremento de la renta, deblendo compro-
bar el aumento de los alguileres en la zona donde se encuentre
la localidad arrendada y por Ultimo en el caso de que el arren
dador, se oponga & la solicitud, siempre y cuando manifieste-

que habitari la localidad arrendada.(47)

(47) Sé&nchez Medal, Ramén. op. cit. p. 202
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B, Origen de' la:TAcita Reconduccibn

Cuando los contratos de arrendamiento se han celebrado --
por tiempo determinado, estos concluyen el dfa prefijado sin -
la necesidad de dar un aviso previo al arrendatario, como en -

el caso de los contratos por tiempo voluntario.

El Artficulo 2448 "E" Fraccién VII del CHhdigo Civil vigen-
te, menciona el término del contrato, y uﬁa vez que se dA este
presupuesto, llegado el dia prefijado sin necesidad de reque--
rimiento por parte del arrendador, se opone la Tdcita Reconduc
cién, es decir un nuevo contrato de arrendamiento, pactado té
citamente, que sigue al anterior sin interrumpcidén temporal.

Si al terminar el contrato de arrendamiento, el arrenda-
tario permanece en la cosa arrendada, se entieade que hay Téci
ta Reconduccién, por el mismo tiempo del contrato anterior.

El efecto de la Thcita Recon@ucci6n es, la existencia de-
un nuevo contrato de arrendamiento sujeto a las mismas condi-<
ciones que el anterior. (48)

TZET—EEBZE Cénovas, Diego, Manual de Dereého Civil Espafiol,

Vol. III. Obligaciones y Contratos. Ed. Revista de Dere
cho Privado. Madrid. 1954, p, 436-437
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Al respecto el Artlculo 2485 del deign Civil vigente di-

ce que: ' Si después de terminado el arrendamiento y su prérro

el contrato pﬁr otro aﬂo.:ﬁ
7 .7 Asimismo el Articulo 2487 del mismo ordenamiento legal Sn
vdcado,,menclonai " En el caso del Articulo ancerior. si al -
predio fuers urbano, el arrendamiento continuard por tiempo in
definido y el arrendatario deberd de pagar la renta que corres
ponde al tlempo que exceda al del contrato con arreglo a io —
que pagaba ".

.Con relacidn a los Articulos mencionados anterlormente, =

la Jurisprudencia indica:

" Arrendamiento, TAcita Reconducclén del Contra
to de. Los Articulos 2486 y 2487 del Cddigo Ci-
vil del Distrito Federal, se refleren a los con
tratos de plazo fijo, pues al establecer que --
después de terminado el arrendamiento, continua
el arrendatario, sin oposicidn, en el uso y go-
ce del predio, y este fuere urbano, el arrenda-
miento continuaré por tiempo indefinido, modifi
can el contrato en cuanto a su duracibn, trans-
formindolo de plazo fijo a indefinido, La segun
da parte del Artfculo 2487 citado, confirma és-
ta conc¢lusién, al disponer que el arrendatario-
deberd pagar la renta que corresponda al tiempo
que exceda al del contrato con arreglo al que--
se pagaba, pues solo en los contratos de plazo-
fijo, se puede saber que tiempo ocupd el inqui-~
1ino el local, excediéndose del plazo pactado--
originalmente, ya que en los arrendamientos in-
definidos, no hay tiempo que exceda al del con-
trato motivo por el cual no puede operar en ---
ellos la ThAcita Reconduecidn.

Tomo LXXII, PAg. 5690. Administracién de los Fg

76



rrocarriles Nacionales.,

“Tomo’ LXXXIV"RE 58, cIa de Inmuebeles Trini~
dad,5.A."
Tomo LXXXVI
‘dad,SvAVT :
Tomo. LXXXIX, Péag ‘1157.-Rulz Rivera Manuel.

Tomo LXXXIX," Pég 2442.:GarC1a Vda., de Martinez--
Julietal (49)

Cie. de Inmuebles Trini-

Del nngliéis,éel Arciculo 2486.y .2487, asi como de la te-
" sis Jurisprhdencial citada anteriorménte. se concluye que: Pa-

ra que. opsre la TAcita Reconduccién, es necesario que ésta se-

pre#ente en los contratos de arrendamienteo por tiempo fijeo, y -
que el arrendatario permanezca en la localidad arrendada afin --
después de vencido el término del contrato de arrendamiento, -
por el término de diez dfas, 8in que el arrendador haya mani=-=-
festado nada al respecto, en consecuencia, si el arrendatario-~

continua en el goce y diafrute de la localidad arrendada, ope~

rard la Tacita Reconduccidn y continuarf el arrendamiento por-

tiempo indefinido.

Es necesario hacer notar que aiin cuando la prérroga y --
la tdcita reconcduccidn de los contratos de arrendamiento, tie-
nen en coniin que el contrato prarrogado o reconducto sea de -~
plazo fijo y la continuacién de sus efectos después de termina
do éste, tienen notables diferencias que los distinguen,

(49) Jurisprudencia. Fuente Civil. Vol. Tomo II, Epoca 8a.
Pég. 38 :
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La prérroga es un derecho que se le otorga al inquilino -
que enté al corriente en el pago de sus rentas, ¥y si éste quie-
re-hacer uso de &1, tendré, antes de que termine e1 contrato ==
que convenirlo expresamente ¢on el arrendador, © , en caso de -
negativa de &aste, demandarle judicialmente y tal prérroga tra--
tindose de finca urbana, tendrd por efecto que el arrendamien
to continue hasta por dos afios més, es to es, tiene un plazo=~
fijo; en cambio en la TAcita Reconducciéy no tiene que deman--
darla el arrendatario, simplemente se realiza por la toleran-;
cia del arrendador, de que el inquilino continue en el uso y -
goce de la finca arrendada, con la circunstancia de que éste -
caso se realiza una prolongacibn del contrato con la modifica=-
cién legal de ser por tilempo indefinido, pero quedando vives -

los demfs pacto del contrato que reconducta.
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pEBE
SR Spuoresa

C -Decretos que prorrogan los contratoa de arrendamiento.

"iLAiSuﬁﬁ}nélbn ae Garantfas, decretada el lo. de Julio de~-
'1945; Lmﬁuﬁatas como consecuencia de la perticipacién de Méxi-
cq_éﬁ la S;gunda Guerra Mundial, es el marco'en el.cual el Preg
sidente Manuél Avila Camacho, promulga el diez de julio del --
mismo afio,un decreto por el cual se éstableciéuque mientras =-
dure  la suspensidn de garantfias individuales declaradas por de
creto no pueden ser aumentadas en ningfin caso y por ninglin mo-
tivo las rentas de las casas, departamentos, viviendas y cuar-
tos alquilados o rentados o cualesquiera otros locales suscep~
tibles de arrendamiento o alquiler uhicados dentro del Distri
to Federal. (50)

Este ordenamiento se inspiré en el préposito del Gobierno
Federal de proteger a las clases laborantes ( trabajadores par
ticulares y del Estado, asi como los obreros en general }, con
tra el‘afén de lucro de algunos propietarios que con pretexto-
de la crisis econémica trataban de elevar en forma excesiva e~

injustificada el precio de los arrendamientos.

{50) Diario Oficial de la Federacién.24 de Julio de 1942
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Motivo por el cual impuso a los infracotres. una multa -

tgual al importe del aumento de los- alquiler ’,arrgndﬂmien--

'tos en doce meses.

Diche decreto en. su parte consider tiva ,qqulparabg las: =

nacesidades de alimentacidn con® 1as de

Tres meses después de la promulgacién de este decreto, el

Gobierno Federal, considerd gque no existia razén fundada para-

.que esta proteccibn para los habitantes del Distrito Federal -
no se ampliara a los pobladores de los territorios federales -
.que se veian obligados a rentar por lo general y que ademAs --
los salarios de los trabajadores eran muy bajos vy algunogs ---—
articulos de primera necesidad tenfan un costo muy elevado por
la dificultad de comunicaciones.

De esta manera el 19 de Octubre de 1942, el Presidente de
la Repiblica promulga el decreto por el cual se pr?viene que -
en los territorios federales, no podrén ser aumentadas las ren
tas por ozupacidén de inmuebles mientras dure la suspensibén de-
las garantfas .(51)

Con fecha 24 de septiembre de 1943, el Presidente de la -
Repliblica, en uso de las facultades extraordinarias concedidas
por el H. Congresoc de la Unidn, por decreto del lo. de Junio -
emitid el decreto por el cual se prorroga en el Distrito Fede-

ral en beneficio de los inquilinos por todo el tiempc que dure

(51) Diario Oficial de la Federacidn. 27 de Octubre de 1942,
p, 3 y 4
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el estado de guerra en que 6e encontraba la Replblica, los con

tratos de arrendamienco de casas habitacidn que se encontrasen

a-se. tratara:de los pﬂlébrados a plazo fijo o por =

erminado. (52)]

El decreto suapende la vigencia de los Articulos 2483 - -
Féaccibn‘l. Primera Parte; 2484 y 2479 del cédigo Civil asimis
7: ﬁq indicaba -que la causa de terminacién seflalada en la Frac--
cidn II del Articulo 2483 del Cédigo Civil,estaba subordinada-
a la condicibén de que el arrendatario ratificara personalmen-
te su consentimiento ante la Direccién de Gobernaci6n del De--
partamento del Distrito Federal,

De igual manera, sefiala que el arrendador con la finali--
dad de obligar al inquilino a desocupar el local arrendado, lo
hostilizare o molestare en cualquier forma o dejare de hacer -
las reparaciones necesarias, ademfs de 1la responsabilidad en -~
que incurriere cofnrome a la legislaciédn ordinaria, serfa san-
cionado con multas de $ 100.00 a § 1,000.00 pesos.

Para el afio de 1944, las circunstancias se agravaron por-
cuanto al problema relativo a los locales escolares debidoc a =
que los propietarios buscaban elevar el moato de las rentas, -
aprovechando el incremento de la demanda de habltacidn y ofici
nas por lo que pretendia la desocupacibn de las casas arrenda-

das para escuelas.

(52) Diario Oficial de la Federacifn. 11 de Noviembre de 1943,
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A pesar del esfuarzo del EJecutivo‘Fede‘al. por el desa—-:
rrdllo del programa de construccién de edificios escolares es‘
te era lenco N requeria de varioa aﬁos, por 1o que noi era’ pPo==
sible permitir el trastorne que ocasionaba a‘la educacién pﬁ—-
bliéa la devolucién de los edificios ccupados con’ las escue-
las y por las gestiones insistentes de los propistarios al éii
gir dichas devoluciones.

Por tal motlvo, el 26 de Enero de 1944, el Presidente de-
la Repfiblica emite el Decreto por el cual se prorrogan, en el-
Distrito Federal por todo el tiempo que dure el estado de gue
rra, los contratos de arrendamiento concertados con el Gobier-
no Federal, de casas descinad;s a escuelas, (53)

De igual manera observamos que en el aflo de 1945, entre -
las beusas de encarecimiento de los precios de articulos de --
primera nacesidad figuraba la del mlza de las rentas de los 1o
cales en que se vendfan dichos artfculos; por lo que para com-
batir ese factor de encarecimiento de la vida y lograr que se-
hicieran efectives los precios tope que a dichos articulos de-
primera necesidad habfe fijado el Gobierno, se hizo necesario-
proteger a los comerclantes de dichos articulos, contra el aue-
mento en sus gaBtos generales que significarfan el alza de las

rentas de los leocales que’ocupaban.

T53) Diario Oficial de la Federacién.25 de Febrero de 1944
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orrogaban;’ 3n beneflcio-

deriﬁs‘ihqq¥iggﬁs.ths_éontratbs de.afrendém;;nt§ aeﬁ¥odaVclA-
‘éergéfyéé;iea kdepaftaﬁentos, accesoriés.—;iviendés,etc.)} en-
due’de'héihu y sean cuales fuesen las estiﬁulaciones'que res--
pecto al uso de dichos locales contenian los respectivos con--
tratos de arrendamiento, se encontrasen instalados cuelesquie
ra de los siguientes giros comerciales: misceléneas, estanqui-
lios, recagderias, tortillerfas, hueverias, fruterfas, molino-
de nixtamal, cremerias, carbonerfas, expendios de pan.(54)

En este sentido adicioné el decreto del 24 de Septiembre-~
de 1943 y declard subsistentes todas y cada una de las dispo--
giciones de los decretos del 10 de Julio de 1842 y 24 de Sep~-
tiembre de 1943.

Al concluir la guerra, por decreto del Congreso de la -—-
Unién de fecha 28 de Septiembre de 1945, queda levantada la ==
suspensidén de las garantfas individuales decretada en 1942, es
tableciendo por lo tanto el orden constitucional en toda su -~
plenitud.

Dicho decreto en su Articulo séptimo, sefiala que las le=-

yes y disposiciones relativas a arrendamlentos, de fechas pri

TEZT—BIE;TO 0ficial de la Federaclén.20 de Enero de 1945.

83




mero de Julio y 19 de Octubre de 1942, quedarian vigentes has-

. ta en tanto fueaen derogados por una ley ‘posterior. (55)

Tres mesea después, el.28 de. Diciambre. el Congreso dg la

‘Unién emitié un decreto el cual  prorrogd la vigencia de los ;
dacrqtos,de Lo_derdqlio de 1942, 24 de Septiembre de 1843 y 65-
&égsne;O'de 1945, que previsnen la congelacién'de rentas, la -

_cont}nuidad de los confratos de arrendamiento parae las casas =~
habitacidén y la ampliacién de este ltimo a establecimientos -
de comercio en pequefio, (56)
' De igua)l manera el Congresc de la Unidn expide el 11 de -
Febrero de 1946 un decreto, el cual en su Articulo lo. sefiala-
que los precios de los arrendamientos de las casas o locales -~
destinados a: a) Exclusivamente a habitacidn del inquilino y -
sus famillares; b} Los ocupados por trabajadores a domicilio;-
c) Por talleres familiares no podf{an ser aumentados, de igual-
manera que los plazos de los arrendamientos, se considerarfian-
forzosemente prorrogados en beneficio de los inguilinos.

Dicho decreto, seflala que en el casc de mejoras a una pro
piedad que justifiquen un aumento de rentas, se reguiriria au-
torizacién judicial previa.

Asimismo impuso multas de doce tantos de los aumentos - -
indebidos de estos alquileres y declara de orden pifiblico e ---

ial de la Federacién. 2B de Diciembre de 1945

(55) Diario Oficial de la Federacibn
(56) Diario Oficial de la_ Federacién. 21 de Enero de 1946
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irrenunciables sus disposiciones. (57)

La vigencla mixima de este decreto se fija en dos aflos que
dando facultado el Presldente de la Replblica para anticipar --
la terminecidén de su vigencia, si las condiciones generales del
Distrito Federal as{ lo requiriesen.

Este (ltimo decreto es derogado por el Congreso de la - =--
Unidén con fecha 30 de Diciembre de 1947, slendo Presidente de -
la Repiiblica Miguel Alemén, tal decreto repite las disposicio-~-
nes del anteriormente derogado, con ciertas modificaciones.

Se consideran forsozamente prorrogades, los plazos de arren
damiento hasta por un afio, restringié su aplicacldn a los - -—
arrendamientos de rentas no mayores a $ 300.00, se crea una --—
comisidn integrada por tres personas que designa el Jefe del —--
Departamento del Distrito Federal, para que estudie el aumento-
de las rentas en caso de que se justifique plenamente, tomando-
tambié&n en cuenta la capacidad econdémica de los inguilinos(58)

‘ Por tltimo el decreto de 24 de Diciembre de 1548, que es-~
el que se encuentra vigente, indica:

Artfculo lo, Decreta la prérroga, por ministerio de ley -
sin alteracién de sus cléusulgs, salvo las excepciones del si-
guiente artfculo, los contratos de arrendamiento de casas 0 --

- locales.

(57) Diario Oficial de la Federacibén. 8 de Mayo de 1946
(58) Dilario Ofjicial de la Federacidn, 31 de Diciembre de 1947
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. g):peg£¥n§dbs exclusivamente a haﬁitaci6ﬁ'que4ogupen el --
iﬁquilino y ibs miembros de su familia que vivan con &l..
1 b)'Los-ocupﬁdos por trabajadores a domicilio. '

©¢) Los ocupados por talleres, y

d) Los destinados a comercio o industria.

~Artfeule 20. No quedan comprendidos en la prérroga:

a) Las casas destinadas a habitacidn cuando la renta en=-
vigor en la fecha del decreteo, sea mayor de &trescientos pesos-

b) Cuando el arrendador necesite habitar u ocupar las ca-
sas © locales para edtablecer una industria o comercio de su --
propiedad, previa justificacibn de estos presupuestos ante los
tribunales, ‘

¢) A las casas o loceles destinados a cantinas, pulqueria,
cabarets, centros de vicio, m explotaclén de juegos pernitides-
y a salones de especthculoes plblicos.

Articulo 3o0. Permite un aumento de rentas, siempre que no
hubieran sido aumentadas desde el 24 de Julio de 1947, este ay
mento puede ser:

a) De 10% en rentas de mbs de $ 100,00 a $ 200.00

b} Hasta en 15% en rentas de mAs de $ 200.00 y hasta « -=
$ 300.00,

¢} Prohibe el aumento de als rentas que no excedan de -~
$ 100.00 al mes.

Este aumento no se aplica a locales destinados a comercio

o industria, las que quedan congeladas.

86



qu:_AgiarB que las prorrogas a que se reflers la

,blgy, nb”bbiynn al“arrendador del derecho de pedir 1. rescisién

Vpof’léé,Caﬁsgé-previstas en el Artficulo 7o.

0 ando se pida la desocupacién fundéandose en

evisto en la Fracciédn Il del Artfculo 20., los arren

n elfdere:ho a una compensacién, que consistir§

éofﬁgrdé la renta de tres meses, cuando el lo

qstlnadp a habitacién,

b) Eﬁ-i;,sﬁha que fijen los tribunales, traténdose de lo-

: cé;eﬁﬁaéééinados a comercio o industria y que tomar&n en cuen-
yﬁﬁ‘lasbrentas que hubiera pagado el arrendatario, el crédito=-
mefcahtil de que goce, la dificultad de encontrar un nuevo lo-
cal y las indeminizaciones que se tengan que pager a los traba
jadores conforme a la resolucidn de la autoridad de trabajo.--

Es la primera vez que ge reconoce el derecho o indemniza~
cién a favor del inquilino.

Artficulo 6o0. Cuando el arrendador quiera hacer uso del -~
derecho de ocupar su casa o su propiedad para establecer un co
mercio o industria, deberd notificar al inquilino de una mane-
ra fehaciente con tres meses de anticipacién, si fuera casa -
habitacién y de seis, si fuera establecimiento mercantil o in-
dustrial y garantizar el pago de la indemnizacidn de tal mane-
ra que no estd obligado a desocuparlo mientras no se garanti-

ce el pago.
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Articulo 7o0.. Sefiala los casos dé‘ieséisi6ni

y se deduce que se derogan -las disposicione
segiin el Articulo 3o, transitorio.

1. Falta de ‘pago de tres mensualidad

que el arrendatarlio exhibe las rentas ad

ligencia de lanzamiento. o
s 11, Por el subarriendo total o parcial d

consentimiento expreso del propietario.

III. Por el traaspaso o cesidn expresa o técita de los de-
rechos derivados del contrafo de arrrendamiento, sin . la expre-
sa conformidad del arrendador.

~ IV. Por destinar el arrendatarioc, sus familiares o el sub
arrendatarioc el local arrendado a usos distintos de los conve-
nidos en el contrato.

v. Porque el arrendatario o subarrendatario lleve a cabo-
sin ccnsentlmiento del propietario, obras que alteren substan-~
cialmente a juicio de peritos,

Vi. Cuando e) arrendatario, familiares, sirvientes o sub-
arrendatarios, causen daflos al inmueble arrendade, que no sean
consecuencia de un uso normal.

VII. Cuando la mayoria de los inquilinos de una casa soli
citen, con causas justificadas, del arrendador, la rescisién -
del contrato de arrendamiento respecto de alguno de los inqui-

linos.
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VCdandlea:finqa Segsﬁcuentrg én'estédoﬂruihqéo_qugfg

) haégiﬁe?ﬁkhfig la fﬁéﬁciﬁi; a Juiér.

‘demolicién total

“tos.

. :kftiéﬁiﬁiao; Eh los casos de resclaién antes menaiongdoé;
: nq;égfdféré;rechobel arfendatario a indempizecibn. ' : 7

b Lkrtiéuidrgo. Decreta la nulidad de pleno derecho deriosr;
éqp#eﬁlda que en alpguna forma modifiquen el contrato en contra
vénsién de las disposiciones de la ley y ordena que no produci
rén ningin efecto Jjuridico, los documentos de crédito suscri--
tos. por ;os inquilinos con el objeto de pagar rentas mayores -
a iaa autorizadas por la ley.

Articulo 20. Transitorio. Deroga el Decreto de 30 de Di-~
ciembre de 1947. .

“Arti{culo 3o0. Transitorio.Deroga los artfculos del Cédigo~
Civil y Procedimientos Civiles, que se opongan a las disposi--
ciones legales,

Articulo 4o, Transitorio. Decreta el sobreseimiento de --
los juicios que tengan por objeto la terminacibn del contrato,
por haber conclufdo el plazo estipulado y que estén comprendi-
dos en el Articulo lo, de la Ley.

Articulo So., Transitorio. En los procedimientos judicia--
les, pendientes, los interesados no podrén hacer uso de los bg

neficios de la ley.(59)
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El Decreto de 1 detDiciembre de 1992 y publicado en ‘e1 

Diario Oficisl d la Federacién

on* fecha 31 del mismo mes' ¥ -

) el dlverso qus pnorroga los contr -

Localea que a continuacién

se citan' : .

Articulo lo.- Queda abrogado ‘el "DECRETO QUE PRORROGA LOS,—“
CONTRATOS DE. ARRENDAMIENTO DE LASVCASAS OVLOCALES QUE’ SE'CITAN":f
publicado en el Diario Oficial el 30 de diciembrérde lgdé,rdgg
tro de los ﬁlazos que a continuacibn se indican. contados a‘-—
partir de la publicacién del presente decreto on el Diario Ofi
cial de la Federaciéni:

I. Las casas o locales destinados a comercios o industrias
a los 30 dfas.

II. Las casas o locales ocup;dos por trabajadores a domi-
cilio o talleres, a los 2 afios.

III. Las casas o locales destinados exclusivamente a habi
tacién y cuya renta mensual sea de doscientos cincuenta pesos
6 més o los 2 aflos.

IV, Les casas o locales destinados exclusivamente a habi-
tacién cuya reﬂta mensual sea de mAs de cien pesos y menos de-
doscientos cincuente pesos, a los 3 afiea; y

V. Las casas o locales destinados exclus;vamente a habita
eién ecuya renta mensual sea hasta de cien pesos, a los 4 - -

aflos.
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-VLos organismos de vivienda. “de cénformidad-

L Artfeule 20

aeﬁalado en el articulo an Fori r,‘estﬁﬁlece -

aus reglne de operacién pro rama esp#ci--
g que .permite apoyar a quienea tienen derecho a-

“ocales destindados exclusivamente a la habita--

ue_hg&ép—sido rggulados por‘elrnecretp gue:aq abroga,a-

Promover 1a adquialcién por parte de .los nrrendatarios—

‘ae losvin uebles que ocupan, asf come su rehabilitacién.

I{:Duscar la reduccién de los costos de la vivienda ‘in-

.én,iga acciones referidas.

7& IIi. Incluir en el "Acuerdo de Subsidios Fiscales y Faci-~
liaadeé Administrativas para la Vivienda Popular " publicado -

7£eq el DiariP Oficial de la Federacién el 7 de Octubre de 1992,
lasroperaciones que se realicen conforme al presente decreto;-
y .

IV. Considerar en forma prioritaria a los inquilinos que--
asf lo deseen y reunan los requisitos, para integrarse a los --
programas de v?.vienda que desarrollan los organismos oficiales
Yy a 105 que en el futuro se desarrollen en cumplimiento dé este
Decreto.

’ Artfculo 30.- Los propietarios de los bienes inmuebles ---
objeto del presente deereto, que tenzan el carfcter de histd--~

ricos o artisticos deberdn conservarlos y en su caso restaurar

91
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Artistlché.

onas Arquaolégicas,

réi vigo '
' Oficinl de 1a Federacién.r
» ’  Ar@icglo Segundo Trapsiﬁpr
: publiquéseitambién,en la,G;céFa
Tistrito Federal. ‘

. Artfculo Tercero Trnnsitério.-zﬁl béparéamentordel Desitri-
to Federal deberd informar sobre la ejecuqién_y 1oe‘avanéesv-4‘
.del programa especifico de la vivienda a que se refiere @l =w=
Articulo 20. de este decreto, en los informes trimestrales que
envia a la Cémara de Diputados y 2 la Asamblea de Represenéan-;
tes del Distrito Federal, para su arecuala verificacién y segui
niento.

Artfculo Cuarto Transitorio.-Se derogan las disposicicnes

que sc¢ opongen al contenido del presente decreto,{60)

1607Diario Oficial de la Federacifn. 30 de Diclembre de 1992
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-G, Diveﬁaoa criterios acerca.de la Prérroga y la Tlcita

Reconduceién.

‘La Prérroga de contratos de arrendamiento, debe solicitar
se cuando ne haya vencido el contrate que se encuentra vigente
al respecto podemos observar que la Tercera Sala de la Suprema

Corte de Justicia de la Nacién, menciona que:

* Arrendamiento, prérroga del contrato de. El -
derecho concedido al arrendatario para pedir --
que se prorrogue el arrendamiento por el térmi-
no de un afio, debe ejercitarse cuando todavia =-
esth en vigor el contratoe, porque lo que no --
existe no puede prorrogarse,"

Tomo LXVII, PAg. 3757, Ramirez Palembn.

Tomoe LXXVII, PAg. 94, Castiello Rafael.

Tomo LXXX, P&g. 1101, Espinoza Chavez Alfonso
Tomo LXXXI, PAg.4072, Vega Josefina.

Tomo LXXXIX, PAg. 2442, Garcia Vda. de Martfnez
Julieta. (61)

Esta prérroga de contratc de mrrendamiento es renunciable

y al respecto existe la siguiente jurisprudencia:

" Arrendamiente, Prérroga renunciable. La pré--

(61) Jurisprudencia., Fuente Civil. Tomo XLVI.Epoca 5a. p. 37
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rroga en los contratos que establece el Articuw

lo 2485 del Cédigo Civil, para el Distrito Fede

ral y Territorios Federales es renunciable por:

no ser disposiclién de orden pidblico."

Vol. XXI. P&g. 61 A.D. 2128/58, Franciscoe Garcia
Gémez, Unanimidad de 4 votos.

Vol. XLVIII. PAg. 94 A.D. 7597/59, Moises B, ===
Cohen. Unanimidad 4 votos.

Vol. LXII, Pég. 83 A.D. 4458/61, José Rubio Ace=-
ro. 5 votos, (62)

En la Jurisprudencia de 1965. podemos observar lo siguien-

te _eon relacién a la aplicaci&n de las leyes a la prérroga de -

105 contratos de arrendamiento.

: “'Prbrroga de .Ley Aplicable. Es verdad que todo=-

lo que se refiere a las condiciones de validez =~
formas o medios de prueba de un contrato debe ~~
apreciarse unicamente de conformidad con la ley-
en vigor, el dfa en que se haya sido celebrado,~
més en principio, las situaciones jurfidicas que=-
se engendran con motivo del contrato durante la-
vigencia de la ley nueva debe normarse por las -~
disposiciones de esa ley, la cual produce un ---
efecto inmediato, en el sentido de que a partir-
de su entrada en vigor, rige todos los actos y =
heches jurfdicos que se originen y todas las ---
situaciones juridicas en vigor., La prérroga del-
arrendamiento por tiempo indefinido; cuando el =
arrendatario continfa sin oposicibén en el uso -~
y goce del predio, implica una situacién jurfdi-
ca que se origina bien si el vencimiento de este
plazo que tuvo lugar cuando se encentraba en vi-
gor la ley nueva que establece la continuacién =~
del contrato de arrendamiento por tiempo indefi-
nido, la controversia que se suscite con rela--
cidén a tal cuestién, debe resolverse mediante la
aplicacidén de las normas de la nueva legisla- --
cién.”

(62) Jurisprudencia. Fuente Civil. Vol. Tomo IV. Epoca 6a.

p.

181
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" Vol. VI, Pég. 89, A.D. 4693/66, Pilar Navarrete-
- Vda.'de Matute, S5 Votos: (63)-

be ls‘ant;rior se deduce que cuando s promulgﬁda una nué-
va iey de iérmateria, en este caso con relacién al arrendamien~-
té, toaos los contratos quedarén sujetos a las disposiciones --
que se encuentran enmarcadas en la nueva ley.

Cuando en arrendador y en arrendatario,existen diveras prg
rrogas de contrato de arrendamiento en forma vecluntaria, para -
ambos y al término de éstas, el arrendatario desea seguir ocu~
pando la localidad arrendada, tiene derecho &a hacer uso de la-
prérroga frozosa o legal, al respecto la Jurisprudencia mencio-

na lo siguiente:

" Arrendamiento. Valor de ta Prérroga convencio-
nal anterior a la legal. Cuando en un contrato -
de arrendamiento, las partes sucesivamente con==-
vienen en varias prorrogas, hasta que se venza -
la Gltima de plazo fijo que se seflale, ser& cuan
do proceda la frozosa o legal, pues éstas siguen
dando plazo al contrato, por lo que si en este -
dltimo no se menciona que la prérroga convencio
nax. comprenda o sustituya a la legal, deberd --
establecerse que un contrato por tiempo fijo que
se prorrogue voluniarimmente por las partes enw-
una & més ocasiones al vencimiento del plazo dque
estipule en la Gltime prérroga convencional, se-
rd cuando opere le legal, ya que serd hasta en-
tonces cuando se venza el término pactado. "
Vol, LXVII, PAg 37, A.D. 7371/61, Lucia de San--
tia-o de Luna. 5 Votos. (64)

163) Jurisprudencia. Fuente Civil, Vol. VI, 6a. Epoca. p. 89
{64) Jurisprudencia. Fuente Civil, Vol. XXXVII, 4a. Epoca,p.28
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*ﬁﬁnfcuando—;a??réfroga ¥ 1la Téci:aiﬂggéﬁduﬁéyéﬁ de‘log =~
contratos deiarrgnﬁamieﬁtovtienen bor objétovqhe el contrato =~
prorrogado o'reconducto, sea de plazo'fijp y lA continuacién -
de sus-efectos, -después de terminado éste, tienen notables di-
ferencias que las distinguen: La Prérroga es un derecho que se
dé al inquilino que estd al corriente en el pago de sus rentas
y 8l éste quiere hacer uso de 81, tendrd, antes de que termine
convenirlo expresamente con el arrendador, o en caso de nega-
tiva de 6ste, demandarle judiclalmente y tal prérroga traténdg
se de finca urbana tendr& por efecto que el arrendatario conti
nue an el useo y goce de la fiﬁca arrendada, con la cincunstan=-
cla de que en este caso se reallza una prolongacién del contra
to con la modificacién legal de ser por tiempo indefinido,pe--
ro quedan vivos los demés pactos del contrato reconducto (65)

Ahora bien, poer lo que se refiere a la Técita Reconduc——-

cifn existe jurisprudencia. en este sentido:

" Arrendamiento, Reconducciédn Thcita de los con
tratos de., La existencia de la Reconduccién TA-
cita de los contratos de arrendamiento se reali
za con el concurso de las siguientes disposicip
nes: A) Un contrato de arrendamiento que puede~-
ser objeto de renovacidn y que se refiere a big
nes qua admitan la reconduccidén; B) El concurso
de las circunstancias necesarias para la exis-
tencia del nuevo contrato identicas a la de —---=
cualquier contrato, en relacidn con el mutuo --

(65) Jurisprudencia, Fuente Civil,Tomo XXVI,6a. Epoca, p. 48
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consentimiento, técito o expreso; la capacidad-

de los. contratantes, el objeto lfcito, etc. y -

C) El concurso de las circunstancias de las cua
- les deduce la ley, el consentimiento de renovar

el contrato, de todo lo cual se concluye que la
' Reconduccibén ThAcita, solo opera en los contra--
tos de arrendamiento por tiempo determinado.sg
puesto que es el (Gnico que estd en posibilidad-
de prorrogarse y no en los celebrados por tiems
po indefinido, porque estos concluyen con la -~
voluntad de alguno de los contratantes manifes-
tada al otro, con la antelacidn fijada por la -
ley, casos en los que no puede existir esa pré-
rroga porque el despido como se ha llamado a la
manifestacién de los contratantes al otro, de -
dar por conlufdo el arrendamiento, indica caren
cia de la volunted para la proseécusién del con-
trato dentro de la Reconducciédn Thcita, debien
do estimarse igualmente que verificada 1la -=
reconduccién, los derechos y las obligaciones -
del arrendador y arrendatario, se rigen no por-
la prolongacién de los efectos juridicos del =«
primer contrato de arrendamiento sino por la ==
existencia de un nuevo contrato que la ley ©8-
tablece en virtud de la presuncidén juris derlva
da de la situacién de las partes en relacidn --
con la ocupacibn del predioc arrendade y del pa
go de las rentas sin oposicidn de ninguna espe
cie. El Articulo 2485 del Cédigo Civil vigente-
en-el Distrito Federal, debe entenderse fuera -
de la Teorfa ClAsica de la Reconduccién Thcita-
puesto que se crean derechos del arrendatario -
por un afio, siempre que esté al corriente en el
pago de sus rentas y confiere en compensacibn -
al arrendador, el derecho de aumentar hasta en-
un diez por ciento, siempre que se muestre que.
los alquileres han sufrido un alza después de .
que se celebrdé el contrato respectivo,exceptuég
do a los propietarios de la obligamcién de pro--
rrogar el arrenda:..liento, cuande quieran habitar
en cuyo caso el alquiler ha terminado. El pro--
pio Cédigo en sus Articulos 2486 y 2488, recong
ce el fenbmeno de la Reconduccién Técita, en --
testimonios ofrecidos parecidos al Cédigo ante-
rior, excluyendo la modalidad de que ésta se --
verifique una vez concluido el arrendamiento~--
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y la Prérroga a que se refiere el Artfculo 2485 -
distinguiendo los efectos juridicos de la Recaon--
duccién, ya se trate de predios rfisticos o urba--
nos. Pues en el primer caso su duracién se fija --
en un afio y en segundo arrendamiento,continuard --
por tiempo indefinido o indeterminado, como conse-
cuencia el que la Tdecita Reconduccibn solo se rea-
lice después de conclufda la prérroga del contrato
de arrendamiento a que se refiere el Gltimo de --
los preceptos citados. "

Vol. Tomo XLV. P&g.3593. Gémez Tirso.Ver Jurispru
dencia No.74/85. 4a. Parte,(66}

Ex;sten dos elementos que debemos considerar importantes

para[la‘Tﬁcita Reconduccién, en virtud de los cuales no puede-

ocurrir.,qﬁe son la oposicién del arrendador y la exterioriza-

cibén"de su véIuntad, al respecto podemos mencionar la siguien-

te -jurisprudencia:

" Arrendamiento. Requlsitos para que no opere la-
Thcita Reconducciébn del, Los requisitos necesa---
rios para que no opere la TAcita Reconduccidn --
son dos & saber: A) Oposicidn lel arrendador den-
tro de un término prudente gque se ha fijado en --
diez dias y B) Forma de exteriorizar esa oposi---
eibén que puede ser mediante notificacién fehacien
te al arrendatario o por otros medios indirectos-
que la hagan patente."

Amparo Directe 2493/62. Roberto y Elcisa Pensado-
Zayas. Unanimidad 4 votos. Ponente Rafael Rojina-
Villegas.(67)

Con relaclén al Artfcule 2485 del C&digo Civil, respecto-

(667 Furisprudencia.Fuente Civil, Vol, Tomo XXI, Sa. Epoca.

p.

1346

(67) Jurisprudencia.Fuente Civil, Vol. Tomo. XVIII, Sa. Epo

ca.

p.

304
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de la:prérroga de’.los contratos de arrendamiento existe la si=~

.guighﬁe‘ﬁésigidﬁ isprudencial:

“ Arrendamiento, Prérroga y Reconduccidn Tacita

“del."La Prérroga del contrato de arrendamiento-

a que se refiere el Artfculo 24B5 del Cbdigo Ci
vil del Distrito FEderal, es forzosa para el -
inquilino, de manera que aungue el mismo la ha-
ya pedido, debe tenerse por existente técitameg
te, sino que para que dicha prérroga tenga lu--
gar debe tenerse al arrendatario ejercitando su
derecho & ella o que exista una constancia feha
ciente de que ha habido un acuerdo entre las -~
partes, a este respecto. Cuando el inquiline -~
simplemente continua ocupando el predio, sin ==
oposicibén del arrendador no se estd en presen--
cia de la prérroga que establece el Articulo --
2485 citado, sino que opera la Reconduccidn Ta-
cita a que se contraen los Articulos 2486 y ---
2487 del C6digo Civil, transiforméndose el - ---
arrendamiento de precios urbanos que ha sido --
concertado por tiempo determinado, y en su caso
para gue ¢l arrencador pueda dar por terminado=-
el contrato y esté en aptitud de exigir le desg
cupacidn de la finca, es necesario que dé& aviso
al inquilino de su deseo de dar por concluido~-
el arrendamiento, conforme a lo dispueste por -
el Artfculo 2487 del citado ordenamiento."
Amparo Directo 2493/62, Roberto y Eloisa Pensa-
do Zayaz. Unanimidad 4 votos.(68)

Opera la TAcita Reconduccidn cuando el inquilino continua

arrendando la vivienda, sin la oposicidn del arrendador, des--

de conluido el contrato de arrendaniento y si el inquilno se -

encuentra al corriente en el pago de sus rentas tiene derecho

P
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a gue ég;le profroﬁds'e; pohtrito de arrendamiento.

AL respectoipodemos hﬁcoﬁﬁrar 1la siguienté tesis jusrispru

rrendamliento, TAcita Reconduccién del. EL --

arrendamiento puede terminarse por haberse cum-
plido el plazo fijado en el contrato, al expo--
nerlo asfi el Artfculo 2483 Fraccién I del Cddi-
go Civil para el Dsitrito Federal y Teritorios-
Federales, pero cuando a su vencimiento, el in-
quilino no estd al corriente en el pag~ de sus-
rentas tiene derecho a que se le pror. zue su -
duracibn hasta por un afic ms y si después de -
terminada la prérroga, continua en el uso y go-
ce de la cosa arrendada, sin oposicién de} - =-
arrendador, continuard el arrendamiento por ---
tiempo indefinidoy cuando es de ésta Gltima na-
turaleza, puede concluir a voluntad de cualaquie
ra de las partes, previo avise a la otra, en --
forma indubitable, con dos meses de anticipa---
cidén segln el plazo que fija el Articulo 2478--
del ordenamiento civil invocado, conforme al --
plazo convencional pactado en el contrato de -=
conformidad con lo asentado; el arrendatario --
que permanece en el uso y goce de la cosa arren
dada despGés de cumplido el plazo fijo del - --
arrendamiento, tiene a su favor la presuncién -
legal que ha vuelto a arrendar, Consideracién -
indefinida. si la doctrina, la ley, admite que-
la Thcita Reconduccién prérroga la duracién del
arrendamiento, o por un plazo fijo al igual que
el que fué pactado esencialmente y que sucesiva
mente se respeta esa situacién sin que en cada-
vencimiento, no haya oposicién del arrendador."
Amparo oirecto 2682. Eduardo Fernlndez Rojas.
Ponente Mariano Ramirez Vézquez. (69)

(69) Jurispruiencia. Puente Civil. Vol, tomo LXXVI. 6a. Epoca
p. 21
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b

isma fécitE'Reécn-

' tesis dpr;sbrh&enﬁ}ai que a -

““V"Arrendamiento. TAcita Reconduccidn. No opera-

inmediatamente al dfa siguiente de terminado -

‘el ‘contrato, sino que debe mediar un término -

prudente, dentro del cual el arrendador, mani-
fieste su intencidn de no permitir al arrenda-
tario que continue en el uso y goce del local-
arrendado de tal modo que si no lo exterioriza
se entenderéd que estd conforme con la Técita -
Reconducecidn, la Suprema Corte de la Nacién ha
resuelto que no es prudente establecer que la-
Técita Reconduccidn opera al dfia siguiente de=-
vencido el plazo del arrendamiento, pues preci
sar esperar un plazo moderado para conside--
rar que no hubo oposicién y que el arrendata--
rie continue en el uso y goce del predio, asf{-
como también ese plazo tAcito no podréd ser me-
nor de diez dfas tiempo suficiente para que se
manifieste la voluntad del arrendador."

Amparoc Directo 4650/61/2DA, CAFE TRIANA,S.A.==
Unanimidad 4 votos. {70)

udencia, Fuente Civil, Tomo LXXV, 6a. Epcca.
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SCAPTTULO iTV

PROPUESTAS DE REFORMAS AL ARTICULO 2448 DEL CODIGO CIVIL

DEL DISTRITO FEDERAL

1. Desde &l punto de vista econbnmico

El Articulo 2448 "D" del Cédigo Civil vigente, menciona lo
siguiente con respecto al pago de la renta: " Para los efectos-
ée este capftulo, la renta deberd estipularse en moneda nacio—-
nal. La renta solo podré ser incrementada anualmente; en su ca-
so, el aumento no podré exceder del 85% del incremento porcen--
tual, fijudeo sl salario minimo general vigente en el Distrito -
Federal, en el afio en que el contrato se renueve o se prorro- -
gue."

Del analisis del precepto legal invocado anteriormente se-
deduce que tanto el arrendador como el arrendatario, deherdn --
establecer al momento de celebrar el contrato de arrendamiento-

el pago que el arrendatario deheri de pagar por el alquiler dela
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~se le prefiera a otro intere=
da iento del inmueble. Asimismo tendré -

n cqso de que el propietario quiera vender-

El haché de due el arrendatario se encuentre al corriente

v;;?éiipaésTda ﬁus rentas, para que el arrendador lo prefiera -
‘~,an§és qué7é otro inquilino, para que ejercite el derecho del -
'_tanfo a que es merecedor, segfin lo indica el Articuloc ante ---
riormente mencionado, en el caso de que el propietario de la-
finca arrendada, pero al respecto debe existir una cierta limi
tante tantorpare el arrendador como para el arrendateric, que-
Qeria que éste ultimo reunierm en su calidad de arrendatario -
una prérroga o una tdcita reconduccién porque no serfa justo -
que una persona que inicia un contrato de arrendamiento, ad--
quiera un inmueble teniendo, tal vez unos cuantos meses de es-
tar arrendando, a preferir a una persona que posiblemente ten-

ge mds de un afio rentando o bien que hayes prorrogadoe su contra
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to de arrendamiento o eqercltando la Télcita Reconduccidn.

Lo anterior gse apoya en lo preceptuado en el Articdlor— -
2447 del mismo ordenamiento legal que se ha invocado y que a -
la letra dice: "En los arrendamientos que han durado mas de -
cinco afios y cuando el arreﬁdatario ha hecho mejoras de impor-
tancia en la finca arrendada,tiene éste derecho, si estd al --
corrieﬁta enrel pago de la renta, a que, en igualdad de condi-
ciones, se le prefiera a otro interesado en el nuevo arrenda--
miento de la finca. También gozarh del derecho del tanto si el
praopietario quiere vender la finca arrendada, aplicdndose en -

lo conducente lo dispuesto en los Artfculos 2304 y 2305."
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"2, Desde sl:punto de viata swecial

Nunca como ahora la vzvienda ha. constituido en 8f misma -~
~una’ necasidad bésica cuya satisfaccién viene a condicionar a -
la alimentaciﬁn. la salud; ;argducacién Yy es, en suma, integra
"dora de la vida famillQr, por todas ias implicacicnes, se le -
Vconsidera camno elehento clave del desarrollo social y de ahf -
1o amplia justificacién de la reforma constitucional que otorgd
Jerarquia de derecho social para toda familia el disfrutar de-
vivienda digna y decorosa.
Por otra parte, el plan naclonal de desarrrollo de 1983 a
1988, postula gque la polftica de vivienda debe tomar en cuenta
el habitat natural y social donde aquella se constituye en ho-
gar, procurando que el esfuerzo de sociedad y goblerno crista=-
lice en los siguientes objetivos:
lo. Apoyar la superacién de las carencias en maferia de -~
vivienda urbana y rural, a través de la accibén directa plblica
de sus tres niveles de gobierno como lo es el Federal, Estatal
y Munigcipal.
20. Se concibe a la vivienda, no solo en cuanto a su uso

como inmueble, sino en lo gue es mas trascendental, en su di-~-
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mensiﬁn como elemento generador de desarrrcllu del grupo social

jen su: relacién ‘con* las actividades econémicas, sociales,npoliti

f‘cas,:culturales Y recreativas.‘

Se deba tomar-en cuenta el forta

iébriehtacién

rde la capacidad instalada- de -la: industr onstruccién. -

‘asf ‘como 1la autoconstruceidn y dglla omunitaria para la-
vivienda popular. ‘

El auspicioc a la construccién-.de viviendas para arrendar . -
haciéndola atractiva al inversionista y controlando los aumene-
tos de alquilieres en forma proporcional y equitativa a les in-
crementos que experimente el salario minimo general.

Por lo que se refiere al bDistrito Federal, es bien sabido~
que el problema fundamental de la vivienda deriva de que un elge
vado niimero de ellas acusa graves caracteristicas de deterioro-~
insalubridad, en muchos casos verdaderamente dramAticas, asf -~
como la falta de servicios urbanos elementales en las zonas pe=
rifericas y de ciudades perdidas dentro del Area urbana,

Otro aspecto, de gran importancia y que es trascendental -
es el relativo a las elevadas rentas que se exigen por el arren
damiento de la vivienda en todas categorfas, circunstancia que~
como es lbégico, se agrava traténdose de la poblacién menos favo
recida econémicamente; asf{ como el referente a las presiones =-
para el desahucio, particularmente tratindose de antiguas y mo-

destas vecindades.
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bebiﬁﬁ a 'rdbléﬁaﬁ‘que'existep_aobfe'anreﬁdamiénto en
los ﬁifé;€ﬁtgsyjﬁzg;déarde ﬁrimera instancia, salas . civiles, =
;i;stagéﬁgé QB;gmégro,_;proximpdamenpe 100,000 juicios sobre --
.arrendamieﬂtb7i&h§5i1ia;iu, se coﬁaideré éonveniente crear Jug
,~gados ;specializados en la materia, para hacer mis efectiva la
1ﬁbhrtic16n de Justicie al inquilino, creandoc los jueces del =
barrendﬂmiento inmobiliario, con el mismo rango de los jueces -
civiles y familiares de primera instancia, lo que representd -
un gran avance en nuestro derecho moderno, toda vez que, como-
en el caso del derecho familiar, y en la actualidad practica--
mente se ha comprobado que este sistema de especialidad repor-
ta grandes beneficios a las partes que ocurren ante esos juz-
gados, en donde se les atiende de manera especial, cumpliendo-

con ello el espiritu de la norma constitucional de gue el es-
tado debe proporcionar a los gobernades una justicia pronta-
y expedita, dando dentro del mismo procedimiento, jurisdicecidn
o sea, ante un juez, una conciliacién con el nfimero de conci--
liadores especialistas en armonizar los intereses del proplieta
rio y el inquilino para lograr un acuerdo o convenio que tiensz
los mismos efectos Jjuridicos de una sentencia dictada en cual-

quier juicio.
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;a; Desde?ei‘iuntﬁ d; ;ipﬁ;’ieﬁﬁéral

VEl'Aiticulo 2448 “C" del Cédiﬁo 01911 vigente menciona -
que: ‘" La duracién minima de todo contrato de arrendamiento de
fincas urbanas destinadas a la habitacidn seréd de un aflo forzp
so para el arrendador y arrendatario, que Berd prorrogable a -~
voluntad del arrendatario, hasta por dos afios mds simpre y =-=-
éuando se encuentre al corrimnte en el pago de sus rentas."

Analizando el Artfculo nhterior, se puede observar clara-
mente que unicamente puede prorrogarse el contrato de arrenda-
miento por dos afios siempre y cuando el arrendatario se encuen
tre al corriente en el pago de sus pensiones rentisticas,ccnsi
derando que la prérroga deberd de ser por cuatro afios, a par=-
tir de que ses solicitada por el arrendatario y ésta deberd --
ser tanto en el contrato por tiempo indefiniddo como para los-
contratos por tiempo fijo toda vez que esto representa una ven
taja para el arrendatario en relacién al arrendador.

Lo anterior en virtud de que en la actualidad los contra-
tos de arrendamiento por tiempo indefinido, se terminan con el
simple aviso del duefioc de la localidad arrendadada, para que -

este termine, en cambio se solicita una prérroga ya que el con
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trato ‘de arrendamientopo

siméncionado;: el Articulo 2448
jeberia dg'quédarfeh‘los siguientes térmi-

La™dur cion'minimﬁ de todo contrato de arrendamiento m--

lé‘ pre-y ‘cuando se encuentre al corriente en el pago de sus -
-1ren;§slﬁrrr
7 Ahora bien, los siguientes preceptos legales del Cédigo =
Civil, hacen referencia a la Técita Reconduccién an los si~ -
guientes términos: Artfculo 2486.5i después de terminado el --
arrendamientoc y su prérroga si la hubo, continuara el arrenda-
tario , sin oposicidn en el uso y goce del predio y 8i este es
ristico se entenderi renovado el contrato por otro afio."

El Artfculo 2487 del mismo ordenamiento legal invocado --
anteriormente dispone: " En caso del artfcule anterior, si ===
el predio fuera urbano, el arrendamiento continuard por tiempo
indefinido y el arrendatario deberd de pagar la renta que co--
rr;sponda al tiempo que exceda al del contrato con arreglo a -

lo que pagaba y por Gltimo el Artfculo 2448 del Cédigo Civil vi
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siguiente

gente, encontramo uahdo haya prérroga: en:el-

contrato de " o.que se’ comenta en

los dos éﬁtieulo la o liﬁgpiéﬂ,bgofggﬁaApoéf:

;i;dﬁeﬂo, parq la'seguv;&ad‘del'abfendamiéﬁfb; séiéé:cénvénio—
en:qonéfarlh.“ ! o

‘Del anélieis del Articulo 2486 mencionado inmediamtamente-
" anterior, se puede afirmar que la Thcita Reconduccién, es de--—
cir, la prérroga por manifestacién técita de la voluntad, cuan:
do el arrendador permite el arrendatario, continue en el uso -
de la cosa y acepte el pago de las rentas. Podemos observar --
que la TAcita Reconduccidn, existe un consentimiento tdcito, -
que se deriva de hechos indub;tables que demuestran la inten--
816n del arrendatario de continuar en el uso y goce de la cosa

arrendada y en el arrendador, de permitir que se continue en -

ean situacién,

Tiene lugar la T&cita Reconduccidn, cuando se vence el --
contrato de arrendemiento o su prérroga, sl la hubo, de tal -~
manera que se transforma de término fijo en término volunta--
rio, si se tratare de fineca urbana, o bien, se entenderd reno-
vado el contrato por un aflo més si el predio es ristico.

Analizando el Articuloc 2485 del Cédigo Civil vigente en~
contramos que : " Vencido el contrato de arrendamiento, tendré
derecho el inquilino, siempre que esté al corriente en el pago
de las rentas, a que se le prorrogue hasta por un afio ese con-

trato. Podrd el arrendador aumentar hasta un diez por ciento-
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la rgnkh*éntpridr.; ¢y duando demuestre que los alquiles

ate Héh.sufridé un alza después de-

de arrehdamiento. Quedan exceptua--

to los prop etarios. que quierﬂn habitar la casa o cultivar la-

finca cuyo arrenéamlento ha vencido. "

Al reapecto existe un doble problema, con relacibn a la -
prérroga de los contratos de arrendamiento, por una parte si -
ésta prérroga, opera unicamente en los contra: : de arrenda =-
miente por tiempo fijo o limitade y por la otra, si ésta pré--
rroga también puede existir en los contratos por tiempo volun-
tario.

Analizando la prérroga, ésta solo tiene lugar, de acuerdo
a lo establecido en la ley, para aquellos contratos de plazo ~
fijo y transcurrida &sta y el inguilino éstf al corriente en-
el pago de sus rentas, tendrd derecho a la prérroga por un afe

La Tercera Sala de la Suprema Corte de Justicia de la Na=-
cién, menciona que la prérroga de los contratos de arrendamlen
to unic;hente pu?de ser por contratos de término fijo, sino --
también en los contratos por tiempo indefinido, pues comoc es =
bien sabido por todos los contratos por tiempo indefinido, ===
terminan con el solo hecho de que el arrendader 9 arrendata -

rio deseen terminar con la relacién contractual que los unesim



ﬁlemente dando el aviso correspondiente a su contraparte y és-
ta situacién solo la podemos observar al momento de que se - =
efectua la notificacién y a partir de ésta deberd, el arrenda-
tarioc desocupar larlocalidadrarrandada. ; ) e

Pero una .vez que se le dié ‘el aviso correspgndi;néeuaiﬁ--
arrendatafio. éate podré solicitar que se le prorrogue obliéa-
toriamente por . un afio, apoyando 10 anterior se puede mencionar
los - Artfculos 2478, 2479, 2483 Fraceién I Y 2484 del Cédigo ~
Ciﬁil Qigente, de lo anterior a; puede concluir que: Los con--
tratos de arrendamiento se terminan por haberse cumplifdo el -~
plazo fijado eﬁ el contrato o por la ley, o bien por estar sa-
tisfecho gl objeto por el que-.la cosa fué arrendada, aqui se -
pueds observar la termiAacién normal del contrato de arrenda-
miento por el Bolo transcurso del plazo fijado o bien por la-
terminacidn que establece la ley, es decir cuando se dé el --
aviso ostablecido en la misma, que es de dos meses para ‘las --
Vtinéas urbanas, como consecuencia debe aplicarse también la --
pr6rroga forzosa de cuatro afios, que se ha propuesto, también-
en los contratos por tiempo indefinido.

A manera de justificacidn de la voluntad expresa, para =-
concluir en cierta fecha,el arrendatario debe gozar de ésta pré
rroga que por razones de interés pGblico autoriza la ley, aln-
derogando uno de los elementos principales del contrato: la au

tonomia de la voluntad.Se trata por consiguiente de una modalji
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dad independiente de la voluntad de lna partes. de una prerro-

El Ar'iculo 2485 del C&digo Civil vigente, menciona lo 81

g guiente- U:yéncido un contrato de arrendamiento, tendréd dere--
chq gl—inﬁuilino. siempre que esté al corriente en el pago de
bsuQ;féﬁtéa, a'que se le prorrogue hasta por un aflo ese contrg
"to. Podré el arrendador aumentar hasta en un diez por ciento -
las rentas anteriores, siempre que demuestre que log alquile--
res en la zona de que se trate, han sufrido un alza después de
que se celebrd el contrato de arrendamiento, quedan exceptua-
dos de 1a obligacibn de prorrogar el contrato de arrendamiento
los propietarios que quieran habitar 1la casa o cultivar la fin
ca cuyo arrendamiento ha vencido. "

La prbrroga de los contratos de arrendamiento, debe ser -
solicitada por el arrendatario, unicamente cuando se encuentre
Al corriente en el papgo de sus rentas siempre y cuandc no ha--
ya vencido el contrato, y no como sefiala el precepto legal --
invocado que indica : ' ~ancido un contrato de arrendemiento"
toda vez que cuando no existe un contrato de arrendamiento y-
éste se encuentra vencido, no puede prorrogarse en virtud de-
que ese contnato ya no existe.

Al respecto Yy en apoyo a lo anteriomente mencionado —--
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exinte la siguiente tesis jurisprudencial que menciona:

". Arrendamiento prérroga del contrato de, E1l de
recho concedido al arrendatario para pedir que-
que se prorrogue el arrendamiento por el térmi-
no de un afio, debe ejercitarse cuando todavia -
estd en vigor el contrato, porque lo que no —--
existe no puede prorrogarse.”

Tomo LXVII. Ramirez Palemén. p. 3757

Tomo LXXVIl. Castillo Rafael. p. 94

Tomo LXXV, Espinoza Chavez Alfonso. p. 1101
Tomo LXXXI. Vega Josefina., p. 4072

Tomo LXXXIX. Garcfa Vda. de Martinez Julieta

p. 2442, (71)

(711 Jur;;pkudanéia.?uente Civil, Tomo XLVI. 5a. Epoca. p. 37



CONCLUSIONES

l.="La prérroga legal debe operarfcuando se cubran los ax

tremos que la configuran, como son:
a) El1 momento oportuno en el que el
de solicitarla.
b) Que se encuentre al corriente en

rentas,

arrendatario debe

el pago de sus ~-

c) Debe de operar en todos los contratos de arrenda--

miento, tanto en los que son por

como e¢n los indefinidos.

2.~ El arrendatario podr& solicitar la
trato de arrendamiento cuando:

a) Antes de que termine el contrato

es decir cuande aGn se encuentra

b) En la Thcita Reconduccidn.

3.- Cuando se concede la prérroga de un

damiento, el tiempo de duracidn de ésta debe
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tiempo definido =~

proérroga del con-

de arrendamiento,

vigente.

contrato de arren

de ser hasta por



,cuatro aﬂoa y parakel caso de que en ;se contrsto operase la =
Tagita Reconducci&n. Bi el predio es urbano, el arrendatarioﬂ:,
continuaré por _tiempo voluntario y si este es rustico, se en-;
tender& renovado el contrato. w ‘ »

4.- En los contratos de arrendamiento por tiempo volunta-
rio se debe de dar el aviso que sstablece la ley, para que el-

arrendador dé por terminado el: contrato de arrendamiento.

5.- En los contratos de arrendaﬁiento por tiempo indefini
do, al manifestar el arrendador 8u voluntad de dar por termina
do el contrato de arrendamiento, deber4 de convertirse en con-
trato por tiempo definido, para que pueda operar la prérroga -

del contrato.

6.- Ho estoy de acuerdo con lo que menciona el Artfculeo -
2485 del Cbdigo Civil vigente, que dice , que vencido un con=-
trato de a?randamiento, tendr& el inquilino derecho a gque se -
le prorrogue, siempre y cuando se encuentre al corriente en el
pago de sus rentas, por un alo, eato es solo si se aplica a --
contratos de arrendamiento por tiempo fijo, tode vez que como-
se ha menclionado & lo largo de este trabajo, existe Jurispru--

dencia en el sentido de que no puede prorrogarse algo que ya -
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no existe,rpbrllo tahtq debe solicitarse la Prérrogé'cuando -

afin se. enc

uando’ ha‘operado la Técita Reconduccién, el contra
ntn se tranforma en contrato por tiempo definj

; dob.f

‘.;9.;'Para que un contrato prorrogado termine debe llegar

"a1 £iﬁ‘éi piézo seﬂalédo ¥ para que un contrato en el que ha -
.opéradc'la Tédcita Reconducciédn, termine, se deben satisfacer—-
los requisitos del aviso previo, a la otra parte en forma indu
bitablé con dos meses de anticipacién, si el predio es urbano-

¥y con un afioc si es rastico.

10.~ La funcién social estipuleda en el Artfculo 2485 =~
del Cbédigo Civil vigente, se aprecia al otorgar la Prérroga en
los contratos de arrendamiento, en virtud de que protege a la

parte débil de los mismos, o sea el arrendatario; ya que, como
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se ha pcdido observar en el desarrollo §e este trabﬁjo;‘el pro
blem; habitacional en Mé%ico. e; muy grave y el legislador al-v
concederle al inquilino el derecﬁo de prérroga, no lé“resuélve
el problema-de vivienda, pero. al meﬁos atenua en forma parcial
la neces;dad de habitacidn, faciliténdo porrmég t;ehpo la mis-

ma en forma legal.
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