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CAPITULO 1

ANTECEDENTES WISTORICOS DEL CONTRATO EN GENERAL

1).- ROMA

Es innegable que fLos oxigenes def derecho se remon--
tan a Roma, donde surge ¢f derecho en general, ¢4 en esta civi
Lizacidn donde afeanza también un gran auge por consdiguiente -
consdideramos necesario hacear mencidn de £a forma como se encon

taaban regulados fLos contratos.

AL respecto el maeatro Agustin Bravo sedala:

"Los xomanos no dieron una definicidn de contrato. -
En el fondo de todo contrato se encuentra una convencdidén o pac
to, esto es, el consentimiento de dos o mds personas; como fin
de este convenio: fa creacibn de una obligacidn; finalmente, -
es necesario que ef Legisfador haya sancionado ese pacto con -

una aceidn y, como consecuencia, e4 necesario que fo haya nomi



nado. Con esta base podemos dar una definicidn de contaato,
diciendo que es una convencidn destinada a crear obligaciones

que ha sido sancionada y nombrada por el derecho ciuil".('l

No debemos ofLvidar que para contratar, y ubicdndonos
en aquel entonces para pactar debeaian Las paxtes tenen capacd
dad, esta capacidad ha variado con el tiempo ya que en aquel -
entonces fas personas se clasifdlcaban en dos grandes grupos,
el primexo de eflLos Las personas Libres y el segundo Los escla
vos, de acuerdo con Ea Ley Romana £0s esclavos no eran perdo--
nas sino objetos, y aun a pesar de eflo estos podian contratan
a nombre de su amo, siendo este ef que xespondrla frente a fa
persona con quien contrato ef esclave, es {Ldgico que pensara-
mos que el esclavo pudiera contratar toda vez que fos escla---
vos tenian La calidad de objetos, no reconociéndocefes como --
personas capaces, mixime que el amo poddia disponexr incluso de
su vida, y apesar de eflo La fey fes otorgaba fa facultad de -

contratar en nombre de su amo.

Porn Lo que Ae refiene a fas personas fLibres existen-
diversidad de clasificaciones, todas elfas encaminadas a £a --

capacidad de Los contratantes y asi encontramos:

[1)  Bravo Gonzdfez Agustin. Compendio de Derecho Romano. Edi
tonial Pax. 6% Edicidn. Méxdico 1973. P. 99.



"Son incapaces totafmente fos furiosi, Pos infantes-
sud {unis menoxes de sdiete afios, Los mente capti, salvo en mo-
mentos de fucdidez., Los sui {uris varones entre Los siete y --
Los catorce aftos y Las mujeres entre Los sdiete y Los doce afios
podian realizar so0loa 205 actos que meforaran su patrimonio. -
Los menores de veinticinco afos también tenfan incapacidad par
cial. Llas mujenes sui furis tenmfan una capacidad Rimitada que
se suavizd en tiempo de Augusto y desaparece con Teodosio 11.
Los esclavos podian adquinir para sus amos y obligarse en netg'
cidn con su peculio. EL hijo de familia podia obligarse civilf
mente. EL pexregaino en su paincdipio era incapaz, pero paulatdi

namente se fe fue equiparando al cudldadano”. t2)

Ahora bien dentro del Derecho Romano exdisten diver--

804 contratos atendiendo a fa forma en que e reaficen.

Pana ef estudio de Los contratos, se pueden dividir
de acuerdo con su manera de perfeccionarse.

La primera divisdidn que vemos en el Dexecho Romano,
es fLa de Contratos Nominados, que 4on reconocidos por el Dere-
cho Civil {jus civilfel, de fLa Epoca Repubficana, y Contratos -

Innominados, que ¢4 una clasificacidn posterdion,

(2) IBIDEM. P. 107.



Dentro de Los Nominados podemos distinguir cuatro --
gruped: veabds, £itexis, re y consensu; al igual Los contra--
204 Innominados 4e dividen en cuatro grupos que son: do ut --

des; do ut facdas; facio ut des y facio ut facias.

CONTRAT(OS VERBIS. En ef antiguo Denecho Romano, £os
contratos debian de fomar una foama que fuera aceptada por £a
costumbre, debido a que un mero acueado verbal, adn cuando fue
na en presencia de muchos testigos, no tenia efecto procesal,
4 esto se debia a Las graves consecuencias que tradia consdigo -
a obfigacidn, ya que ase arriecsgaba fa Libeatad y hasta La vi-
da, por Lo que se exigla que se deteaminara &4 una declaracidn
pertenecia al campo juaidico o eaa un mero convenio extrajfudi-

cial. E& contrato veabis se presenta en tres formas a sabex:

"a).- La dictio-dotis. Este contrato exa un conve--
nio bilateral sobre fa dote, y seavia para hacer obfigatoria -
fa promesa de constituir La dote, hecha af marido. Este con--
trato unicamente fLa podlan celebrar La mujer, su deudor o al--
gin ascendiente patexno; ignoadndose cual haya sido su forma,
pero se sabe que podia celebraxse sin necesidad de interroga--

edén previa.

"b}.- EZ Jus-furdndum Libexti. Eate contrato exa --

para después de La manumicidn, y pon medio del cuaf el pairdn



¢ aseguraba de que el manumitido fe prestard ciertos seavi --
cios cuando sea libeato, y para ello exigia un primen juramen-
to antes de daxrfe fa Libentad, juramento que exa un mero com--
promiso nefigioso, pexro que se aenovaba despuds de fa manumi--

cifn y asf nacfa una obligacidén civil.

"EL Jus-furdndum 2iberti consistia en una proméda --
4in que fe precediera intexrogacidn alguna, garantizdndose 4du

ejecucdibn bajo protesta.

"Las dos anteriores formas en que e presenta ef con
trato veabis son de poca i{mpoatancia, pero fa teacera, o 4sea -
£a Stupulatio, ¢8 €a de uso mds general y alcanza su desarro -
Lo extraordinario en tiempo de Justiniano. Los tres contra--
tos tenian como caracterlstica comin La de ser unilaterales .y

en consecuencia strictd juris.

"e).- La stipulatio. Este contrato consiste en una
intearogacidn y una respuesta cuando se conviene en que 4¢ ha-
ga o se d€ una cosa, La estipulacidn al principio era una ins-
titueidn de Derecho Civil en La cuaf dnicamente podian parti-
cipar Ciudadanos Romanos; despucs y debido a tas ventafas que-
ofrece esta foama de contratar se extdiende su udo y se hace --
accesible a los extranjeros, pero poxr su sencifles y la exacti
tud que debe haber entre el acuerdo de lfas partes se exige ob-

servar deteaminadas formalidades.



ngomo ya indiqué antes, consdiste en una pregunta y -
una redpucata que tiene que ser foamufadas personafmente por -
Los contratantes de viva voz, de donde se infdiere que forzosa-
mente tienen que estar presentes Los contratantes, de manera -
que no se puede contratar entre ausentes y tampoco puede tenex

Lugar entre soadod y mudos.

"Las palabras que se usan en fLas estipulacdones, son
el veabo espdndere paxa Los Ciudadanod Romanos, y otras como -
dare o promitere, indistintamente, para romanos y peregirinos,-
pero i estos WLtimos usan ef verbo easpdndere su estipulacdidn
es {nitif, de manexa que fLas palabras mds usadas en Las eatipu
Laciones son entre otras Las siguientes: SPONDES {responden)
SPONDEO {respendo); PROMITTIS | prometes?); PROMITTO lpaome-
to); DEBIS {;dard?}; DABO ldard}; FACIES (jhards?l; FACTAM
Lharé).

"No importa ef idioma en que se estipule, Lo que im-
porta es que se entiendan Los dos contratantes, pero esias ex-
presiones solemnes estuvieron en uso hasta que se expidid La -
constitucién de Ledn La que suprime fa solemnidad de fas phla-
bras y exdge inicamente que haya en cada parte, ef sentido o -

inteligencia de su confoamidad.

~Cuando 20s nomanos celebraban estipulaciones, acos--



tumbraban fevantax una acta que LLamaban instrumentum o cautdio
£a cual no se consideraba como el contrato mismo, ni eraq efe--
mento de validez, pero eaa dtil como medio probatorio, deteami
ndndose en el acta ef objeto del contrato, después el cumpli--
miento de fLas formalidades y teamindndose con ef nombre y el -

sello de fos testigos que hablan asistido al acto", {3)

En L04 contratos donde encontramos con mds frecuen--
cia La estipulatio es en el prfstamo, La fianza y La estipula-

tio poenae.

EL paéastamo. Este contrato da Lugar a fa condictio
cextae pecuniae, contra La cual Caracalla concede la excep --
cddn pecuniae non numeratae, debido al abuso de Los usureros,
quienes estipulan cantidades muy superiores a Las que en rea-
tidad entregan; dicha excepcidn obliga al acreedor o paobax,
tanto fa existencia de La estipulacidn, como La entrega de fa
suma que aparece en £a misma, para Lo cual no es necesario --
que demande el acreedor, pues el deudor se puede adelantar me

diante La quereffa pecuniae non numeratae. 141

13} Fforis Margadant Guifleaxmo. EL Derecho Privado Romano. -
Editonial Esfinge, 38 Edicidn., México 1970, P. B89,

(4] Cér. IBIDEM. P. 91.



La fianza. Podemos decin que este contrato es aquel
por el cual se obliga una persona poxr otra, para el caso de --

que €ste no cumpla puntualmente con una deteaminada obligacidn

"En un principio este contrato se celebra entre ciu-
dadanos xomanos tomando La foarma de sponcio, pero postearior--
mente 4e genexaliza el uso de fa fideipromissio, en La cual --
pueden participar tambi€n Los pexegrinos, de manera que el fia
dor puede ser ciudadano o extranjero. En este contrato se - -
aplican todos Los formulismos admitidos por La estipulacidn, -
teniendo que utifizar fa §6rmula IDEM FIDEJUBES? {gidejubeo],
y Llegan al extremo de considerar obligado a aquel que ha es--
erito o dejado que escriban en su presencda que se ha obliga--

do.

"EL fiador, en el afdn del Legislador de protegerto,
va adquirdiendo fantas ventajas, que dedpués casi s8¢ inutiliza
edta institucidn, ya que por efemplo, mediante fa Lex Apuleya,
el fiador puede exigir af acreedor que reparta £a responsabifi
dad entxe todos Lod co-fiadores sofventes; podteriormenie con
La Lgx Furia se permite La reparticidn de £a xesponsabilidad -
de Los co-fiadores, fueran sofventes o no, fey que ademds Limi

taba La responsabilidad a dos ahos.

"Las anteriones Leyes adquieren mds eficacda con el



advenimiento de fa Lex Cicereya, que impone fa obligacidn a --
Los acreedores de comunicar a cada fiadon, cuando son varios,
quienes son sus co-fiadores. A Las anterdiores Eeyes hay que -
agregar fa Lex Coanelia que Eimita 2a responsabifidad de cada
fiador a un mdximo de vedinte mif sestercios anuafes, respecto
def mismo acreedor, £o que provoea que se deje de usar La fi--
deipnomissio y se recurra a La fidejussio que también es un --
contrato vearbis, y consiste en que fjunto con el promitente se-
obligan Los fideyusores que exigian Los acreedores para Lenenr-

mayox seguridad.

"Los gideyusones se podian obligar en cualquier for-
ma, ya dea xe, vexbis, Littexis o consensu y sin imporiar tam--
poco &4 La obligacidn era civif o natural, de manera que po --

dian obligarse por un esclave, poxr un exirafic, ete.

"A diferencia del f{iador actual, el fideyusor de ZLas
Inatitucdiones Justinianeas no s6fo se obligaba a 4i mismo, &i-
no tambi€n a sus heredencs; otra diferencia es que La fideyu--
sidn podia preceder o seguin a La obligacidn principal, deade
fuego que en el paimen caso no habia validez def contrato sino

se nealizaba fa obligacidn futuxa.

"ios fideyudores, af igual que Los actuales fiadonres
no podfan obLigarse de manera que debiexan mds que aquel pox -

‘el que se obligaban; asl mismo, tambifn como en fa actualidad-



el fideyusor podia naepetin contra el deudox.

Justiniano introduce a favor de Los fiadones ed beng
ficium excussionis mediante el cual ef fiadox puede exiginr que

antes de diniginse a €L, se persiga al deudor™. t51

Estipulatio poenae. Esta figura ¢4 una {ndemniza --
cidn convencional por medio de fa cual ef deudor se oblfiga a -
pagar al acreedor una cantidad detenminada, para el caso de --
que no cumpla con fa obligacidn principal, de donde deriva fa
pena. Esta estipulacidn puede in funte con cualquier contra--

to, ya sea de buena fe, de estricto dexecho o naturaf. L6}

Eata f4igura del Derecho Romano, podemos compararfa -

con La cldusula penal de nuestro Derecho.

CONTRATO LITERIS. En un paincipio el conirato Litte
ris, se nealiza mediante La insexipeddn de una deuda en el Cé-
dex del acxeedor, con el consentimiento def deudon, fo que se-
Llama ndmina transceriptitia, y naturalmente estd i{ntimamente -
£igado con el Cdidex que es donde Los pater-familias pasan Los-

asientos del borrador o advensario, asiento de sus ingresos y-

——

{5)  IBIDEM Pdgs. 92 y 93
16} IBIDEM - P. 94



gastos. Eatas contabilidades doméaticas tienen cardeter de sa
gradas, de donde dexdivan su eficacia, produciendo acciones en

contra del deudor; estos contratos debido a que son unifatera-
Les tambi€n son atricti juxis, su objeto es especificamente --
una suma de dinero y sofamente Lo puedencefebrar fos Ciudada--
nos Romanos, en virtud de que estdn aefacionados con conceptos
retigiosos. La accidn por medio de Ba cual se puede hacer efd
caz el cnédito otorgado en esta foama, es La condicto certae -

pecuniae.

"EL contrato B{tteais tiene en tiempo de Gayo dos --
aplicaciones, fa transeaiptio a se in personam, por medic de -
£a cual sale del patrimonio de una persona una cosa y entra un
cxédito pensonal, como por ejfemplo, el crédito que nace de una
venta a cxédito; y La persona in personam en donde un crédito
personal se substituye por otro, o sea fa que se efectia para-

substituir un deudox por otno.

Cae en desuso esta figura al comenzan fLa Era Impe --
xial, pero justiniano, para mantenea fa divisidn tradicionaf -
de Los contratos nominados en cuatro grupos, deteamina que Los
chirographae y Los signographae, se conviexten en contrato L4-
ttenis; ya que no pueda ejencitar su aceibn o hacex valer sus
excepciones pecunia non numeratae el deudor y asi determina --

que 44 alguno ha decfarado por escaito que debe una cantidad -



que no ha xecibido, después de un largo tiempo ya no puede opo

nex La excepeidn de falta de entnega".(7l

30. CONTRATOS REALES. FEugene Petit nos indica que
£os contratos verbis y Litteadis no exan mis que manernas de con
tratos, de dar fuerza obligatordia a convenciones de naturaleza
variada; en cambio £os contratos re y Loa consensuales se apli

caban a un género especiaf de negocio.

Los contratos reales son aquelflos que se penfeceio -
nan con fa entrega de La cosa, objeto del contrato, y hay cua-
tro clases de Estos: el mutuum, el comodate, ef depdaito y La
prenda, Los cuafes se pueden cladificar en dos grupos: Los de
estricto derecho y de buena fe, pertenecdiende uno al primer --

grupo y tres af segundo.

"EZ mutuum ¢4 el de estricto derecho, unifateral y -
sancionado por ef condictio, en cambio Los otros son, como pue
de desprendense fdcifmente, de buena fe, sinafagmdiicos perfec

tos y sancionados por accdiones especiales.

"EL mutuum s0Lo ¢4 posible en cuanto a cosas que se

(7 IBIDEM P. 95



deteaminan, pesando, contando o midiendo, como el trigo, vino,
metal acufade, ete., de manera que fa propiedad pueda pasar a
otra persona, fa cual no estd obligada a devolver fLas mismas -

cosas sino cosas de La misma naturaleza y cafidad.

"0tra forma de quedar obLigade re, es en el comodato
que se¢ diferencia def mutuum porque f£a cosa no se da en propie
dad, y en consecuencia, se tiene que entregar £a misma cosa --
que Ade recibid, pero tiene como semejanza con ef mutuum ef ser
gratuito y por Lo mismo, en ef comodato fLoa deudores responden

de fa culpa Levis in abstracto, pero no de La fueaza mayor.

"Los otros dos contratos ne o sea el depdsito y fa -
prenda tienen cienta semejanza; el depdsito es un contrato - -
eventualmente bifateral en el que ef depositante indicamente --
transmite fa tenencia de fa cosa, que necesariamente tiene que
sen mueble, consenvande fa propiedad y posesidn; contrato que-
es gratuito, pues de Lo conitranio se fe condidera como arrenda
miento o contrato innominado. EL depositaric tiene La obliga-
cién de cuidar La cosa y devofverla inmediatamente que £Le xe--
clamen el objeto, respondiendo dnicdmente de £a culpa grave, -
ya que ef depfsito es unicamente en beneficio def depositanie,
quien a su vez tiene fa obfigacidn de indemnizar af deposita--
rio de todos Los gastos que hubiere tenido que hacexr para la -

conservacdidn de La cosa.



"Como formas especiafes de depdsito estd ed secues--
tho que se rdige poa Las reglas geneaales, pero tiene por obje-
to el depdsito de un bien cuya propiedad se discute y como ca-
racteristicas propias el que ese objeto pueda consistir tanto
en bienes muebles, como inmuebled, y hasta personas, ademds de
que fa posesion de Los mismos La tiene el sequester, pero en -

beneficio del que triunge.

"notra forma especial, es el depdadito inregular en el
cual el depositario puede servinse de fas cosas que pueden dex
genéricasd y no especificas como en el depdsito negular, devol-
viendo ef depositario su equivafente, con Lo que se puede a?e-
mejar al muiuum pero se diferencdia en que éste es un contrato
de estricto derecho mientras que el depdsito irregular es de -

buena fe.

La prenda es un contrato poa el que ef deudor o un -
tercero entregan una cosa a un acaeedonr para seguridad de su -
caddito, con cargo para este aczneedor de restitudirla despuds -
de haber obtenido satisfaccidn. En este contrato al igual que
en el depdsdito, quien tiene La custodia del bien no puede ser-
virse de €2, pudiendo neclamar Los gastos que hubiexe hecho pa
ra su conseavacidn. En La prenda el que La xrecibe no tiene --
que entregar el bien cuando se Lo pidan dino hasta que hayan -

cumplido con 2a obligacidn-que garantizaba fa prenda; en este

14



caso el acreedor prendario responde tanto de £a culpa grave co
mo de £a feve, pues se sirve def contrato para tenex una mayoxr

seguridad”. ts)

CONTRAT(OS CONSENSUALES. Eata clase de contratos se
forman por ef 8580 consentimiento, diendo £0s principales Los
de venta, arrendamiento, sociedad y mandato. Paxra contraer -
obligaciones por medio de es0s contratos, dnicamente se nece-
sita el consentimiento, sin necesidad de escrito ni entrega -
de cosa afguna; obfigdndose el uso para con el otro a Lo que
£a equidad exige que £o0s contratantes se presten mutuamente;
y constituyen operaciones tan frecuentes, que pueden encon--
transe en casi todas Las Legisfaciones ain exigir ninguna for
matidad bastando dnicamente que fa manifestacidn de fa volun-

tad sea cienta.

De estos contratos, fa venta, el arrendamiento y fa
sociedad, don contratos sinalagmiticos peafectos, pues desde
que 4¢ foama engendran entre Las partes obligaciones recipro-

cas, mientras que el mandato es sinalagmdtico imperfecto.

Compra-venta. En fa compra-venta hay contrato desde

(8)  Petit Eugene. Tratado Elemental de Dexecho Romano, Edi--
torial Poanda. 6%. Edicidn. méxico 1990. P. 376.



el momento en que £as paxtes convengan en ef paecdo y coda aun
que €stas no se hayan dado, pues ain cuando se haya dado un an
ticipo, &ate dnicamente sinve paxra acreditar La conclusidn det

contrato.

"En el Derecho Romano cualquiera de Los contratantes
se puede relractar sin responsabilidad afguna, pero siempre y
cuando no haya habido anticipo, pues de ser adl Lo netracta --
eddn no puede ser impinemente ya que en este caso, el anticd--
po se perdead &4 es el comprador el que se retracta, y 44 fue-
ne el vendedor, estd obligado a dar el doble de Lo recdibido --

como anticipo.

Para que haya venta es necesario que haya un precio
contendido y deteaminado, y &8{ Las partes conviniesxen en que un
tercero deteaminard su precio, se considera que ef contaate --
exdstia bajo condicidn. EL precio debe consiatin en una suma-
de dinero, pexo se discutia 44 ne podia consistir en otra cosa,
por ejemplo, en un escfavo, una toga u otra cosa. Sabino y --
Casio admitian que podria ser una cosa y no necesaxiamente di-
nero asl se decia vulgarmente que fa venta se verificaba por -
el cambio de £as cosas, y que esta forma de venta es fa mds --

{9}

antigua”.

19)  Oatoldn M. Instituciones de Justindlano. Traduceddn Edi-
torial Atalaya. Buenos Aires, Argentina 1965. P. 261.



Los autores que sosfendian Lo contraxio, deelan que -
una cosa exra el cambio y otra La venta y por Lo mismo no esta-
ban conformes en que el precio pudiera considtir en una cosa -

diferente al dinero.

Arrendamiento. Este conirato se asemeja a fa venta-
y 4e nige por iguales reglas de Derecho. teniendo que asl como
La venta se forma desde que hay compresidn, ef arrendamiento -
4e foama, desde que se conviene el precio del artendamiento y
fa cosa arnendada. Eugene Petit nos define ef contrato de - -
arrendamiento diciendo que "ef axrendamiento en un contrato -
por ef cual una persona ¢ compaomete con oira a procurarfe el
goce temporal de una cosa o aejecutar por efla ciento trabajo

mediante una remuneracdidn en dinexo": tol

en esta defindcidn
4e puede ver claramente, que La fLocatio conductio romana ¢4 --
mds amplia que el aanendamiento moderno, pues también compren-
de 2o que ahoxra conccemos como Los contratos de trabajo y de -
obra. Eate contrato tiene como caracterf{sticas ef de ser con-
sensual bifateral y por Lo mismo de buena fe; no necesdiia que

£a nemuneracidn sea precisamente en dinero ya que también pue-

de sex un producto def mismo predio arrendado.

Por sen este el tema paincipal de nuestro trabajo --

[10) - Petit Eugene. Op. Cit. P, 401.



recepedonal hemos de profundizat en este punto y al respecto -

el maestro Agustin Bravo sedala:

"Siguiendo a Bonfante, dinemos que ef araiendo foca-
cifn es un contrato consensual, bilateral, por el cual a) una
de fas partes prometfe a £a otrn ef goce temporal de una coda,
o b) La prestacidn de una sendie de seavicios operae, o ¢l La
realizacidn de una obra deteaminada opus, con promesa de reci-

bir algo en compensacidn.

"un objeto del anndiendo es vario: se distingue el -
arniendo de cosas, de obras o servicios y de una obra o empre-
da tinica, sefialados en La definieidn antenion., EL otro objeto
es constante: el parecio a pagar, que en el caso de este contrg
to se denomina menced, pensdio o canon y estd indicado al final

de fLa definicidn.

"LA LOCATIO CONDUCTIO RERUM. E& arrdiendo de cosasd -
es muy parecddo a La cv, segin Lo hiciexon notan Los antiguos
juristas; se penfecciona s0fo consensu y €ste necae so0bre el -
objeto que se va a arrendar y sobre £a mexces que 4se va a en--
tregar por su disfrute, que son fLos elementos esenciales del -
contrato., Pueden ser objeto de arrendamiento tanto fLas cosas
conporafes como Las incorporales, Las consumibles no porque no

s¢ puede hacer uso de elfas sin destruinlas. La merces es el



equivalente af precio en La cv, debe consistin ir numerata pe-
cunia, salvo en el caso de aparceria, debe ser ceata, esto es,
fijada por Las partes o por un texcero, también debe sex verg,

cuando e& fieticia el arriendo es nulo.

"SUS EFECTOS ¥ SANCIONES. Como es un contrato sina-
Lagmdtico pexrfecto, da nacdimiento a obligaciones y dexechos re

elprocos.

"0bfigaciones del focator. EL axxendador debe procu
rar el arrendatario el dibﬂaute de 2a cosa duxante el tiempo -
del contrato, no ﬁodiﬂicaala o abterarla, hacerle Eas nepara--
ciones necesardias, es responsable de La privacidn de use que -
el conductorpueda sufrin por fLa eviecidn, si vendiene £a cosa
debe indemnizar af conductor o hacer que el nuevo propietario

respete sus derechos.

"obLigaciones del arrendatario o conductor. La mds
impoxtante es ef pago de £a merces, pago que serd peaiddico --
por sen el disfrute del bien sucesive; debe usar convendiente--
mente ef bien y a devolverlo no deterdlorado, salvo pox el uso
noamal., EL conductor de fundos urbanos se LLama inquilino y -
el de adsticos cofono. Como garantf{a de estas obligaclones, -
. paincipalmente def pago de La merces, el Locator gozaba de una

hipoteca tdeita y Legal sobre ef mobiliario invecta et {llata



que ef conductor hubiera introducido al inmueble.

"Denivado def derecho de gentes y admitido por ef de
recho civil, es un contratode buena fe, sinalagmdtico pexfec--
to. Los derechos del fLocator estdn sancionados por fa accidn
£Lacati o ex Locato, y Los del conductor por fa aceidn conducti

o ex conducto.

"La Aparcerda y La Remissio Mexcedis. En esta varig
dad de La fLocatlo conductio rerum, ef Locator proporciona al -
colonus partiarius conductor el disfrute de un terxreno para su
explotacidn agadicola a cambio de una remuneracdén en frutos. -
EL colono debe cuftivar oportunamente fLa tieara para no pexju-

dicaria.

"Cuando ha habido una mala cosecha, el {mporte de fa
mexces exa reducido automdticamente; Lo mismo sucedia cuando -
no podia disfrutarse totalmente un mueble o un inmueble, es Lo

que 4¢ ha Llamado remissio mercedis.

"Relocatio tdeita. La refocatio tdeita se da cuande
teamina ef plazo def contrato de arrendamiento, pero fas par--
tes contindan obrando como si adn estuviera vigente, entonces,

se considera proarogado bajo Las mismas condiciones.

Extincidén de fa Locatio conductio rerum. Pox Lo - -
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comin teamina a La Llegada del término convenido, aunque a ve-
ces teamina antes por La pérdida def objeto arrendado, pox no
pagar fa mexces o canon, porque e¢f conductor ve restringido su

disfrute o porque abusa en el disfrute, por mutuo disentimien-
ton., V1T)

En el contrato de obra, el fLocator encarga deteamina
do trabajo ef conductor que es el que £a efecuta por un precdo

deteaminado y es cf nesponsable hasta f£a entrega de La misma.

EL contrato de trabajo difiere del anterior, en que
aqui, ef Locator es el taabajador y el conductor el patadn, --
ademds de consistin en una senie de seavieios durante un tiem-

po deteaxminado independientemente de sus resultados.

EZ mandato., "Este contrato en el Derxecho Romano es-
bilatenal ¢ imperfecto, en virtud de que el mandante debe in--
demnizar af mandatanio de Los gastos hechos en cumplimiento --
del mandato, 4in que &ate pueda recfamar remuneracién alguna,
pues de ser, asi cstarlamos en el caso de una Locatio conduc--
tio, s4in embargo, Los profesionistas hicieron que surgiera el

mandato remunerado, al regir con estas {iguras Las refaciones-

{11} Bravo Gonzdlez. Pdgs. 139 y 140
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con sus clientes, distinguiéndose asi de fLas personas dedica--
das a un oficio. En este contrato ef mandatario respondia de

£a culpa Leve, en vittud de fa delicadez de ciextos aauntoaﬁ"Z,

Sociedad. De £a sociedad podemos decir que se trata
det dftimo de fos contratos consensuales teniendo como carac--
terfstica La sigudlente: Es {intuitu personae, debido a que en
ese contrato es muy {mpoatante esta caracteristica ya que debe
regin un ambiente de frateanidad entre Los socios, quienes res
ponden de £a culpa Levis in concreta, ademds de que se estd --
obfigando a dar a Los demds socios La cantidad convendida de --

Las ganancias que obfenga para fa sociedad.

Los contratos innominados tuvieron el origen de 4u -
obligatordiedad, en que una de fas partes realiza una presta --
cifn a cambio de La promesa de una contraprestacidn, dividién-
dose Los mismos en cuatro grupos que son: do ui des; do ut -

faciad; facio ut des; y facdio ut facdlas.

"Do ut des. Como caso tipico de este contrato tene-
mos fa permuta, que fLos sabinianos consideran como una varie--

dad de £a compra-venta y £os proculeyanos dicen que hay muchas

(72)  Petit Eugene. Op. Cit. P. 402,



diferencias jurdidicas entre compra-venta y pexmuta separando -
esta como contrato innominado y con £o cual estd de acuerdo --

Justiniano ddndofes £a razén,

"Facio ut des. Eate contrato consiste en que, una -
de fas partes declara edtar dispuecsta a prestar un seavicio a
£a otra, a cambio de una cosa que desde Luege no debe consis--
tir en dinexo, pues de ser asd, se encontraria en el caso de -

un arrendamiento romano.

Los servicios se debian prestar o entregar fa cosa -
ofrecida anticipadamente, pucs mientras no cumpliera cualquie-

xa de Las partes no habia contrato.

"Do ut facias. Esta figura es prdcticamente ¢f mis-
mo contrato que el anteriox, pero vdsta desde fa parie que re-
cibe el servicdio, es decin, La persona que ofrece el objeto a

cambio de un sexrvicio.

"Facio ut facias. En este contrato vemods que hay un
inteacémbio de seavicios, en el cuaf no tienen accidn £as par-
tes, sino hasta que alguna de Las mismas ha cumplido, pues la
aceidn no se obtiene contra fa otra parte hasta que haya con--
trato y esté, al igual que en Los contratos reales, no se per-

fecciona sino hasta que una de £as partes cumple, y no poa el
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mero consentimiento de celebrar dicho contrato”. trs)

2}.- FRANCIA

! Por Lo que toca a esta nacidn es de incuestionable -
valor y de todos conocido que el oxdenamiento Legal mds famoso
es el Cédigo Napoledn y a este respecto encontramos dentro de

su articulado Lo relacionado con ef contrato.

"Axticulo 1101. Contrato es un convendio en cuya vix
tud una ¢ vardias personas, se obfigan respecto de una o de va-

rias oiras, a dar hacer o no hacer alguna cosa”.

Este Codigo sedala en su arxticulado que £as personas

deben reundin cdextos requisditos en su anticulo 108:

"Cuatro condiciones son esenciafes para la validez -

de una econvencidn.

EL consentimiento de £a parte que se obliga.
Su capacidad para contratax.

Objeto cierto que forxme La materia def compromiso.

{13) IBIDEM. Pdgs. 44 y 45.



Una causa £{cita en La obligacidn".

La fegislacidn citada sedala en su articufo 1123 al

1125 neferente a La capacidad sedalando:

"Axticulo 1123, Cualqudiera puede contratar, 84 no -

estd declarando incapaz por La fey.

"Axtlculo 1124. Los incapaces de contratan son:

Los menores de edad.

Loa inteardictos.

Las mujenes casadas, en Los casos expresados pox La
Ley. Y generafmente, todos aquellos a quienes La -ley ha pro-

hibido ciertos contratos.

"Articulo 1125. EZL menor de edad, el intexdicto y
2a mujer casada, no pueden impugnar, por falta de capacidad,

sus obligaciones, sino en los casos provenidos por La Ley.

Las personas capaces de obligarse, no pueden oponer
La incapacidad def menoxr del interdicto, o de La mujer casada

con quienes contrataron®.



Por Lo que respecta al objeto de Los contratos sefla-
da:

"Articulo 1126. Todo contrato tieme por objeto fa -

cosa que una parte se obliga a dar, a hacer o dejax de hacex,

"Axtlculo 1127. EL simple uso o La simple posesidn
de una cosa puede sex, no mencr que Lfa cosa misma, objeto del

contrato.

"Axtieulo 1128. Solo Las cosas que estdn en el co--

mercio, pueden sex objeto de Los contratos.

"Articulo 1129. Es preciso que fLa obligacidn tenga
por obfeto una cosa deteaminada, a Lo mencs en cuanto a su e
pecie. La cuota de fa cosa puede sex dinciexta, con taf que --

pueda deteaminarse.

"Artleulo 1130. Las cosas futuras, pueden ser objfe

to de una obfigacidn.

Sin embargo, no se puede aenunciar a una heacncia --
que no se ha verificado, ni hacer estipulacidn alguna sobre --
ella, ni aun con el consentimiento de aquel, de cuya herencia

4e ‘trata”,
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EL Cidigo Napoledn hace mencidn a La causa que da --
origen al contrato aituacidn que prevalece hasta nuestros dias

en nuestra Legistacidn.

"Axticulo 1131, La obligacidn ain causa, o fa que -
4e funda sobre una falsa o ilieita, no puede tener ecfecto al -

guno.

"Axticulo 1132, E£ pacto es vdeido, aunque no 4e --

explique fa causa de €f,

"Antieulo 1133, Es ilicita fLa causa, cuando estd --
prohibida por ta fey, y cuando e¢s contraria al orden piblico o

a Las buenas costumbres”.

Porx dltimo hemos de manifestar que de acuerdo con --
Los articulos antes transcritos que para que un contrato pueda
exi{stin debe contenex.

EL consentimiento de £a parte que 4e obliga.

Su capacidad para contratax.

Objeto ciexto que forme £a materia def compromiso.

Una causa Licita en fa obligacidn,



Dentro def citado Cddigo Napoledn encontramod un ca-
pi{tulo especial referente al arrendamiento denominado De fas -
Reglas Comunes a Los Alquileres de Casas y Haciendas Rurales,
de L0 cunf transcribimos Los anticulos que consideramos mds -

importantes:

"Axticulo 1714. Se puede arrendar por escxiio y ver

balmente,

"Axticulo 1715. EL axaendamiento hecho sin escrito-
no ha aecibido todavia ninguna efecucidn y una de Lasd partes
Lo niega, no puede recibirse prueba por testigos, por muy mddi
co que fuere ef precio y aun que se afegue el haber dado sedal
-EL juramento puede s6f0 aeferinse al que niegue ef arrenda- -

miento,

"Axticulo 1717. EX inquilino tiene dexecho a suba--
azendar y ceder ef axrendamiento a otra, caso de no habérsele
prohibido esta facultad, Lo cual puede hacerse por todo o par-

te. Esta cldusula ¢s siempre precisa®.

3).- ESPARA

Pentro del Sistema Jurddico EApaﬁol; encontramod que

bajo £a influencia del Dexecho Candnico, exdisfe una nofa acen-
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tuada de consensualismo en La Ley 1, titulo I, Llibro X de &a -
noviaima recopilfacidn y que a fa Letra dice: "Pareci{endo que
alguno se quizd obligar a otro por promisién o por algiin otro
contrato o en otra manera; sea tenido de cumplir aquello que -
se obligd y no puede poner excepcdidn, que no fuc hecha estipu-
Lacidn que quiene decia prometimiento con cierta solemnidad de
derecho.... mandamos que todavia vale dicha obligacidn y con--
trato que fuera hecho, en cualquier manera que parezea que uno

4e quizo obligar a otro". (14,.

Consecuentemente con Lo ante-
nioxn, tenemos aqui descaita La desaparicidn absoluta def foxmg

Lismo, bastando el simple consentimiento.

La idea antes referdida del sistema de extremos con--
sensualismo, en el cual no obstante conservar el consentimien-
to como base de perfeceidn de Los contratos, enumera entre Lod
requisitos indispensables para La validez de Los mismos, fa --
§oama o sofemnidad, requenido por La Ley, y de esta manexa se
impone 2a foama en varios contratos para Lograr la complela --
perfeceidn de Los mismos y con Las respectivas sanciones al --

omitinse alguno de Los requisitos establecidos por fa Zey.

{(14)  Valveade y Valverde Calixto. Tratado de Dexecho Civif -
Espafiol. 2% Edicidén., Editorial Tipogrdficos Valladolid.
1960. P. 210. : i
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En fa alta edad media el Dexecho Hispano no exigié -
La solemnidad para que Los contratos fueran vdlidos y en opi--
nién de Piaza desconocid durante ese pealodo Los contratos con
sensuales y Libres de foama. No obstante, fas partidas e ins
piraron en ef Denecho Romanoe y hasta el ondenamiento de Aleald,

fue cuando se introdujo el espiritu consensualista. RE2

Si observamos el Cddigo Civif Espafiol, nos podremos -
dar cuenta que dicho pals, ha vuelto al sistema espiritualisia,
pues a La fetra dice: "Loscontralos se perfeccionan por el --
mexo consentimiento, y desde entonces obligan..." y agrega --
"los contratos seadn oblfigatonics, cualquieaa que sea fa foama
en que se hayan celebaado, siempre que en elfos concuxaan las
condiciones esenciales para su validez" (Axticufos 1248 y ---

1778 del Cédigo Civif Espafiol).

EL Cédige Civil Espafiol en Lo relativo al contrato -

de arrendamiento sehala Po siguiente:

"1546. Se fLlama arnendadon al que se obliga a ceder
el uso de cosa, ejecutar fLa obra o prestanr el seaviecdio; y - -

arxendatario al que adquiere el uso de £a cosa o el dexecho a

{15}  Cf{r. Valverde y Valveade. Op. Cit. P. 211.
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£a obra o servicio que se obliga a pagax.

1547, Cuando hubiese comenzado La ejecucddn de un
contrato de arrendamiento verbal y faftare fa prueba del pare--
cio convendido, ef arrendatario devolverd al arrendador La coda
arrendada, abondndole, por el tiempo que fa haya disfrutado, -

el precio que se regule.

"1548. EL mardido relativamente a Lod bienes de su -
mujen, el padre y tutor aespecto a Los del hifo o menox, y el
administrador de bienes que no tenga podexr especial, no podadn
dar en arrendamiento fas cosas por téamino que exceda de seds-

afios.

"1549, Con refacidn a teaceros, no surtirdn efecto
£os arrendamientos de bienes raices que no se hallen debidamen

te inscaitos en el Registro de 2La Propiedad.

"1550. Cuando en el contrato de axnendamiento de co
das no se prohiba expresamente, podrd el arrendatario subaxrxen
dax en todo o en parte fa cosa arrendada, sin perjudicio de su
xesponsabilidad al cumplimiento del contrato para con el arren

dador”.

4].- MEXICO
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Pox Lo que respecta a nuestro pals hemos de menedo--
nat, primeramente que nuestra legislacidn ha sido paimodiafmen
te una neptica def Cddigo Civil Frances, sin olvidar que ha te
nido gran influencia también fa Legislacidn espafiola, en vix--

tud de que hemos aido un puebfo dominado pox Eapaiia,

En £o0 que respecta al contraio en general y en espe-
cifico al de arrendamiento, por sex materdia de estudio de este
thabafo, y por no haber sufrido modificaciones substanciales -

4680 haremos breve mencidn a Los antecedentes de nuestro pals.

En Cédigo Civil de 1870 al igual que el de 1884 de-
finlan al contrato como un convendo por el que dos o mds pex--

sonas se transfiexen un dexecho o contraen afguna obligacidn,

Los Cddigos Civiles Hexicanos de 1870 y 1884 califdl
caban al contrato como arrendamiento cuando recafa sobre bie--
nes inmuebles VAnticulos 2936 y 3086 del Cédigo Civil de 1870}
y Lo fildaban de afquilexr cuando fenfa pox objfeto bienes mue--
bees (Axticulos 3174 y 3175 del Cédigo Civil de 1870 y 3025 --
del Cddigo Civif de 1884}, teaminofogia que adopta nuestro Cé-
digo de Comencio, en el articulo 75, fraceién 1 que dispone -
Lo siguiente: "La ley aeputa actos de Comercdio: 1.- Todas --
Las adquisiciones.. y alquileres verificados con propésitos de

capeculacibn comercial, de mantenimiento, articulos, muebles o
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meacederias, sea en estado natural, sea después de Labradoso

trabajados”.

Los autores no se ccupan de £os antecedentes histéri
cos def contrato de axrendamiento, por ser casi idénticos en -
su contenido, s0fo haciendo mencidn a Lo referente a La tempo-

xalidad serialando Lo siguiente:

"Los Cddigos de 1870 y 1884 no hicierxon referencia-
afguna a fa temporafidad def arrendamiento; en cambio, ef Codi
go de 28 sedala un mdximo de temporalidad de diez afios para --
casa habitacidn, quince afoad para fincas destinadas al comexr--
cio y veinte para fincas destinadas af ejercicio de una indus-

tria (2398)0, 18] .

"Este problema de fa temporalidad del contrato de -
axxendamiento se trasfado a nuestro Cddigo Civif de 84 que, --
en su axticulo 2396, no fijaba Ros Limiies que ha fijado el --
Cédigo CLivil nuevo; en €ste ya existe un Limite, se fija un --
ptazo.mdximo para fa celebracién de contratos de arrendamiento,
pero s6Lo cuando estos contratos recaen sobre inmuebles y dis-

tingue plazos distintos segin &4 fas cosas estdn destinadas --

116}  Chirino Castiffo Joef. Denecho Cdvif T11. Editoriat Pri
vada. México 1986, P. 116,
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para habitacidn, para comeacio y para industriad. Pexo todavia
no estd resuelto desde ef punto de vista Legislativo cual es -
el plazo mdximo por el que puede celebrarse un contrato de a--
arendamiento que recae sobre estos. La defindcidn minita el -

plazo, pero 4680 de inmuebles”, 71

A pesar de qﬁe Los Codigos de Procedimientos de
1884 y 1932 no contempla antecedentes def Contrato 44 nos ha--
blan de un procedimiento edpecial el cual conocemod hoy en dia
como Juicio especial de Desahuci{o poax £o que caeemos convenien

te el comentarlo.

A}.- CODPIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES DE 1834,

Este Cddigo fu€ promulgado pox decareto de fe--
cha 14 de diciembre de 1883, entrande en vigor el lo. de junio
de 1884, contemplfado en su Libro Segundo, T{tule Segundo, deno
minado "De los Juicios Extraordinaxios", Lo conceaniente al --
fundamento fegal de &os judicios de desahucio, Lo que {mplicita
mente tdeitamente acepta una relacidn de araendamiento al sefa

Lax:

Axticulo 949.- "Son judcios sumarios:

{171 Lozano Noadiega Francisco. Cuarto Curso de Dexecho Civil
Editado por fLa Asocdacidn Nacional del Notario Mexicano
5a Edicidn. Méxdco 1990. P. 193.
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I.- Los de afimentos debidos pox fLey;

I11.- Los de alimentos que se deban por Contrato 6 por
testamento, siempre que £a cuestidn que se ventile sea 46Lo0 40-
bre La cantidad de alimentos;

111.-Los de aseguracidn de alimentos;

V.- Los que versen sobre pago de rentas, desocupa---
cidn de predios nisticos ¢ urbanos, & sobre cualquiera otra --

cuestidn relativa af contrato de arrendamiento”...

En fa Seccidn Segunda def citado ondenamiento se seda

a Lo conceandiente al seAafan:

Axtleulo 960.- "EE juicio Asumario por desocupacdién --

procede cuando se funda:

1.- En el cumplimiento del téamino estipulado en ef
Contrato:

11.- En el cumplimiento del plazo que por el Cddigo -
Civil se §ija para Za teaminacidn del Contrato por tiempo Inde-
f§inido:

111.-En La falia de pago de una sola de £as pensiones
6 de fas que se hubieren convenido exprcsamente:

IV.- En La infraceién de cualquiera de f£as condicio--
nes que con arreglo al Cédigo CLvil motivan La rescdisidn det --

Contrato”.
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Axtlculo 962.- "La demanda de desocupacidn que se -~

funde en La fraccdidn 111 del axtlculo 960 tienen dos pealodos:

I.- EL de providencia de lanzamiento, que se ajusta
ad a Las regfas generafes que maxcan £os artlfeufos sdguientes;
y

11.- EL que es propiamente del juicio, cuyo procedi-
miento s¢ ajustard a Las diaposiciones sobre juicios sumarios
o veabales, seguin su cuantla caleculada come dispone el artlcu-

Lo 1074",

Axticulo 963.- "Siempre que se trate de desocupacidn
por falta de pago de pensiones, presentdndose el actor verbal-
mente o por escxito, segun cornesponda, con el documento o con
trato en que se concentd el arrendamiento, cuando dste fuexe -
necesario pana fa validez del contrato conforme af Cédigo Ci--
vil, o en caso diverso justificado con documento o por medio -
de {nfoamacidn que aquél a quien demanda ocupa fa finca o de--
partamento cuya desocupacibn se pide; el fuez, 44 estima La --
prucba bastante, dictard auto mandando que ef escribano de d4-
tigencias, o £ secxetario en su caso, pase a requerir al in--
quilino para que en el acto de la difigencia justifique con el
necibo connespondiente haben cumpfido con el pago de ta pen---
34i6n o pensiones estipuladas; y no haciéndofo, £e prevendrd --
que dentro de ocho dlas, &4 La finca sirve para habifacidn, o

dentro de quince 84 siave paxra giro mercantil o industrdial, o
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dentro de trednta &4 fuese rdstica, proceda a decosuparfa, --

apercibido de Eanzamiento a su costa &4 no fo verifica”.

Como 4¢ obaserva £a simple teaminacidn def Contrato -
deba origen al fjuicio sumario, situacdidn que nuedtro actual C6
digo no regufa en fa misma forma, ahora bien £a competencia --
def juzgado ae deteaminard en téaminos def monto de La renta,y

no como hoy en dia por mateaia.

B).- CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES DE 1932

Este ordenamiento fegal, que entro a regir el 1o de
Octubre de 1932, al igual que ef de 1884, contempla como un -~
juicdio especdal, denominado en aquel entonces fuicdio sumario
al procedimiento de Arrendamiento de casa habitacidén seAafando

Lo sigudente:
Artlculo 430.- "Se tramitardn sumariamente:

1.- Todoa fos incidentes surgidos en Los juicdos on-
dinarios y universales;
Cédigo de Procedimientos Civifes, artlculo 440, segun

do pdrrafo y 938,
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11.- Los judicios de alimentos, ya sean prouisiona--
£es o0 Los que se deban con el cardceter de esdtabilfidad por Con-
trato, por testamento o por disposicidén de fLa Ley; ya tengan -
por objeto el page o 46Lo el aseguramicento;

111.- Los juicios que versen sobxe cualquiera cues--
tidn netativa a L0s Contratos de axrnendamiento o alquilen, de-

pdsito y comodato, apercenda,transportes y hospedajes”...

Sin embaxgo ya no s fLe ddio el mismo tratamiento a -
20 que conocemosd hoy en dia como el juicio de desahucio, pues-
to que este ahora solo se hacia valer en téaminos de una dispo

sicidn Legal, de cardctexr general, £a cual establecda.

Artlculo 443.- "Para que ef juicio ejecutivo tenga -

fugar se necesita un t{tufo que £leve aparejada ejfecucddn.
Traen aparcjada ajecucidn:

1.- Lla primera copia de una escritura piblica expe-
dida por ef juez o notario ante quien se otorgd;

11.- Las ultexiones copias dadas por mandato judi---
cdal, con citacidn de fa persona a qudien {nteresa;

117.- Los demds instrumentos publicos que conforme -
al articulo 333 hacen piueba plena;

Cddigo de Procedimientos Civifes, Artlculo 333, Cddi

a0
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IV.- Cualquier documento privado después de reconoed
do por quien Lo hizo o Lo madé extender; basta con que e reeg

nozea fa §ixma adn cuando se niegue fa deuda”...

En cuanto a fas reformas que a sufride nuestro Codi-
go de Procedimientos Civifes [1932), no hemos de hacer mencidn
pox el momento en vintud de que se {iran observando en el trans
curso del presente trabajo, y a pesar de que Los anterxiores cd
digos no nos hablan de £os antecedentes del Contrato, es justo
mencdionar algunos antecedentes de fa regulacidn jurnidico proce

salf de Los Contratos de Axrendamiento en nuedtro pals.



CAPITULO 11

HARCO JuURIDICO
1).- CONSTITUCION

La Constitucidn es nuestra fey fundamental, fa Ley -
primaria y de acueado con £a Teoria Kelseniana La Ley suprema,
nada puede eastar por encima de efla y de acueado con nuestio -
sistema juridico todas Las Leyes secundarias quedardn subordi-

nadas a ésta.

Nueatra Constitucidn dividida en una paxte Orgdnica-
y otra Dogmatica no hace referencia ampfia al arrendamiento,
44in embaxgo si{ Lo menciona ya que el arrendamiento de casa ha-
bitacidn es una realidad social, La cual tiene tal trascenden-

cia que {ncfusive nuestra Carta Magna hace mencidn.

No debemos ofvidar que el arrendamiento de casa hab£
tacidn se da paincipalmente por La carencia de vivienda propda,
siendo fa vivienda una garantia consagrada por nuestra Consti-
tucidn, as{ Las cosas nuestra ALey fundamental sedala, en sus

articulos:

"Axticulo 73.  EL Congreso tiene facultades:
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A Dictar bandos, ordenanzas y regfamentos de policia
y buen gobieano que, ain contraveninr fo dispuesto por Las le--
yes y decretos expedidos por el congreso de La Unién para el -
Distnito Federal, tengan poxr objeto atender Las necesddades --
que se manifiesten entre Los habitantes del propio Distrito --
Federal, en materia de: educacidn, salud y asistencia social;
abasto y distribucidn de alimentos, mercadosd y rastros; edsta--
beecimientos mercantiles; comeacio en La via piblica; recrea--
cidn, espectdeculos piblicos y deporte; seguridad piblica; pro-
teceidn civil; sexvicios auxiliares a La administracidn de fus
ticda; prevencidn y readaplacidn social; uso del suelo; regula
rizacién de La tenencia de la tieara, ¢stablecimiento de resex
vas tearitoriales y vivienda; preseavacién def medio ambiente-
y proteccdidn ecolfgica, explolacidn de minas de axrena y mate--
riales pétreos; construciones y edificaciones; agua y drenaje;
recoleccidn, disposicién y tratamiento de basura; tratamiento-
de aguas; racionalizacidn y seguridad en el uso de energéticoy
vialidad y trdnsito; transporte urbano y estacionamientos; a--
Eumbrado piblico; parques y jardines; agencias funerarias, ce-
mentexiod y seavicios conexos; fomento econdmico y proteccdidn-
al empleo; desarnollo agropecuario, turismo y dervicios de alo
jamiento; trabajo no asalariado y previsidn social; y accidn -

culiural”,

La necesidad de £a vivienda se ha conveatido en una-
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necesidad tal que ha sido reglamentada fa obligacidn pox parte
de Los patrones de dar habitacidn a sus trabajadores, ya que -
estos dltimos no cuenian con fos recursod econdmicos neceda --
rios para poder comprar una casa para efLos y sus familias, --
otongdndole categoxia de Derecho Social a £a oblLigacidn de pro
porcionar habitacidn a Los trabajadores, segin Lo desprendemos

del articulo 123 el cual sefafa:

"Toda persona tiene dexecho af trabajo digno y so --
ciafmente dtil; al efecte, 4e promoverdn La creacidn de em - -
pleos y La organizacidn social para el trabajo, conforme a 2a

Ley.

"EL congreso de a Unidn, 4in contravenir a £as ba--
ses sdguientes, debexd expedir Leyes dobre el trabajo, Las cua

£es nregindn:

"A., Entre Los obreros, jornaleros, empleados, domés
ticos, antesanos y, de una manexa general, todo conirato de --

trnbago.

"X11. Toda empresa agricola, industrial, minexra o -
de cualquier otra clase de trabajo, estard obligada, segin Lo
deteaminen fas Leyes reglamentarias, a pnapondianam a Los tra-
bajadores habitaciones comodas e higiénicas. Esta obligacidn

se cumplind mediante Las aportaciones que Las empaesas hagan a un



fondo nacional de fa vivienda a §in de constituir depéaitos en
favor de sus trabafadores y establecer un sistema de financia-
miento que peamita otorgar a €stos caédito barato y suficiente

para que adquieran en propiedad tafes habitaciones.

"Se considera de utifidad sociaf fa expedicidn de --
una Ley para £a creacdidn de un organismo integrado por repae -
sentantes def Gobieano Federal de 2os trabajadores y de 2os --
patrones, que administre Los recursos del fondo nacional de La
vivienda. Dicha Ley regulard £as formas y procedimientos con-
forme a foa cuafes fos trabajadores podrdn adquirin en propdle-

dad £as habitaciones antes mencionadasd.

"Las negociaciones a que se reficre el pdrrafo pri--
mexo de esta fraccidn, si{tuadas fuera de £as poblaciones, ed--
tdn obligadas a estabfecer escuclas, enfeamerias y demds seavi

cios necesarios a La comunidad.

"Ademds, de estos mismos centros de trabajo, cuando-
su poblacidn exceda de doscientos habitantes, debeard reservar-
se un espacio de teareno, que no sexd menor de cinco mif me- -
tros cuadrados, para el establecimiento de meacados piblicos, -
instalacdidn de edificios destinados a Los seavicdios municipa--

Leds y centros recrealivos.

"8, Entre Los Poderes de £a uUnidn, el Gobieano del-
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Distnito Federal y sus trabajadores:

"F., Se¢ proporcionardn a Los trabajadores habitacio-
nes baratas, en arnendamiento o venta, conforme a Los progra -
mas previamente apaobados. Ademds, el estado mediante fasapox
taciones que haga, establecerd un fondo nacional de fa vivien-
da a §in de constituin depéaitos en favor de dichos trabajado-
nes y establecenr un sistema de financiamiento que peamita olfox
gar a €stos caédito barato y suficiente para que adquieramnen -
propiedad habitaciones cdmodas e higi€nicas, o bien para cons-
tituinlas, reparanfas, mejorarfas o pagar pasives adquiridos -

por estos conceptos.

Las apoxrtaciones que se hagan a dicho fondo serxdn --
enteradas al organismo encargado de la segunidad sociaf, regu-
Ldndose en su Ley y en Las que correspondan, fa forma y el - -
procedimiento confoame a £0s cuales se administrard el citado-

fondo y AQbotuﬂgandn y adjudicardn Lo0s cxéditos recspectivos".

De Lo antenior se¢ desprende en paimer téamino La ne-
cesidad de vivienda que exdiste en nuesdtro pals ya que s¢ ha --
tenido que reglamentar para efecto de proporcionar vivienda a-
Los trabajadones, adi mismo se reconoce f£a fafta de capacidad-

de Los trabajadores para adquirin una vivienda digna.

Pon Lo anteaior se crea una institucidn de propoxcdo
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nar vivienda @ fa clase trabajadora pudiendo ser esta en arnen

damiento , o bien en propiedad.

Sin embargo por no negulan Las relaciones entre par-
ticulares nuestra constitucidn, no se hace mencién def contra-
to de aarrendamiento entre panticulanes, no con e¢lfo diciendo -
que no ex{ste ef probleme de fLa vivienda para £0s que no son -
trabajadones, dando ondigen este punto a una Zey secundaria co-

mp Lo es el Céddige Civil y que a continuacidn estudiaremos.

2}.- CODIGO CIVIL

Ef arrendamineto de cada habitacidn que ¢4 qudien da-
origen a fa prornoga del mismo, se encuentra regulade por ef -
Cddigo Civif para el Distrito Fedenal, en matexia comin, y para
toda £a Repdblica en Matexia Fedenal, que fue pubficado el dia
26 de marzo de 1928, en el Dianio Oficial de fa Federacidn, y-
que con fas reformas que ha sufrido se encuentra en susd axticu

Lados Lo sdigudente:

"Articulo 2448.- Las disposiciones de este capitulo
son de orden piblico ¢ interds social. Por tanto son {rrenun-
ciables y en consecuencia, cuafquier estipulacidn en contrario

se tendrd poxr no puesta™.
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"Articulo 2448 A.- No debexd darse en araendamiento
una Localidad que no reidna fas condiciones de higiene y salu--

baidad exigidas por La Ley de la materdia™.

"Artlculo 2448 B.- EL arrendador que no haga Las --
obras que oadene La autoridad sanitaria cornespondiente como -
necesarins para que una Localidad dea habitable ¢ higiénica, -
es nesponsable de Los dafios y perfuicios que Los inquilinos sn

fxen por esa causa”,

"Articulo 2448 C.- La duracién minima de fodo con--
taato de arrendamienteo de fincas urbanas destinadas a La habi-
tacibn serd de un afio forzoso para azaendador y axrendatario,
que sead proarogable, a vofuntad del axrendatardio, hasta por -
dos afios mda siempre y cuando se encuentre al coaxdiente en el

pago de las rentas”,

"Axticulo 2448 D.- Para Los efectos de este capitu-

Lo La renta debend estipularse en moneda nacional.

La renta s6Lo podrd sex incrementada anualmente; en-
su caso, el aumento no podad exceder def 85 poa cdiento del in-
cremento poncentual, §ijado al salario minimo generaf del Dis-
trito Federal en el afio en el que el contrato s¢ renu’ve o 4e

prorrogue.
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"Articufo 2448 E.- La renta debe pagarse en los pla

z0s convenidos y a falta de convenio, por mesdes vencidos.

EL arnendatario no estd obfigado a pagar fa renta 84
no desde el dia en que xreciba ef inmueble objeto def contra --
to".

"Articulo 2448 F.- Para Los efectos de este capitu-
Lo el contrato de arrendamiento debe otorgarse por escrdito, fa

falta de esta foamalidad se imputard af arrendadox.

"EL contrato debead contenex, cuando menos fas &4 --

guientes estipulaciones.

I. Nombares del anrendador y axnendatardo.

11. La ubdcacién delf inmuebte,

111, Descaipeidn detatlada def i{nmueble objeto del -
contrato y de Las instalaciones y accesorios con gque cuenta pa
ra el uso y goce del mismo, asi como el estado que guardan.

1V, E£ monto de £a renta.

V. La garantia, en su caso.



VI. La mencidn expresa del destino habitacional del
inmueble arrendado.

VII. EL téamino del contrato.

VI11. Las obligaciones que arrendador y arrendatario

contraigan adicionafmente a Las cstabtecidas en La Ley".

"Axticulo 2448 G.- EL axaendador debead registrar el
contrato de arrendamiento ante fa autoridad competente del De-
paxtamento del Distrite Federaf. Una vez cumplido este requi-

sito, entrnegard al arrendatario una copia registrada del con--

trato.

"EL arxendatario tendrd accddn paxra demandar ef re--

gistro mencionado y fa entrega de La copia del contrato.

Tgualmente el arrendatario tendrd derecho para regis
trar su copia de contrato de arrendamiento ante fa autoridad -

competente def Departamento del Distrito Federal.

vArticulo 2448 H.- EL arxrendamiento de fincas urba-
nas destinadas a La habitacidn no teamina por f£a muerte del :--
axrendador ni por La del araendatarnio, séno sdlo pox Los mqti-

vos establecidos en Las Leyes,
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"Con excfusidn de cualquier otra persona, el cdnyuge,
el o La concunbina, Los hifos, Los ascendientes en Linea con--
sanguinea 0 por afinidad def arrendatanio fallecido se subroga
rdn en fos dexechos y oblfigaciones de dste, en Los mismos téx-
del contrate, sdempre y cuando hubieran habitado real y perma-

nentemente el inmueble en vida del arrendatario.

No ¢4 aplicable Lo dispuesto en ef pdrrafo antexiox-
a fas personas que ocupen ef {inmueble como dubarrendatarias,
‘cesdionarias o por otro titulfo semefante que no sea La situa --

cifn prevista en este articulo”

YArticulo 2448 1.- Para Los efectos de este capitu-
20 el arrendatario, 4i estd al corriente en ¢f pago de La xen-
ta tendxd derecho aque, en {gualdad de condiciones, se Le pre

fiera a otro {ntexcsado en el nuevo arrendamiento del inmueble.

Asimismo, tendad el derecho del tanto en caso de que

el propdetario quiera vender fa §inca arrendada®.

"Articulo 2448 J.- EL efercdcio del derecho def tan

to se sujetard a las sdiguientes reglas:

"I. En todos Los casos el propietario deberd dar --

aviso en forma {ndubitable alf arrendatario de asu deseo de ven-



dex el inmuebfe, precisando el precio, términos, condicdiones y

modalidades de £a compra-venta.

"I1. EL o Los arrendatarios dispondrdn de quince --
dias para notificar en forma indubitable al araendador su vo--
Luntad de ejercitar el deaecho del tanto en Los téaminos y --

condiciones de La ofexrta.

"ITI. En caso de que el arrendador cambie cuafqudie-
xa de Los téaminos de La oferta inicial estard obligade a dax
un nuevo aviso en foxma indubitable af arrendatario, quien a -
pariin de ese momento dispondrd de un nuevo plazo de quince --
dias para Los efectos def pdanafo antenior. S{ e¢f cambio 22 1e
§iere al precdio, el arrendador sdfo estd obligado a dar este -
nuevo aviso cuando el i{ncremento o decremente def mismo sea de

mds de un diez por ciento.

"1¥, Tratdndose de bienes sujetos af régimen de prg
piedad en condominio, se aplicardn Las disposiciones de fa Ley

de fa mateada.

"V. Los notarios debexdn cercionarse def cumpfimien
to de este articufo previamente a La autorizacidn de €a escai-

tura de compaa-venta.

i
"I, Lla compra-venta y su escaituracddén realizadas
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en contravencidn de 20 dispuesio en este articulo serdn nulas
de pleno derecho y Los notariod incurnirdn en responsabitidad
en Los féaminos de fa fey de fa materdia. Lla accidn de nuli -
dad a que se refiere esta fraccibn presciibe a Los sedis meses
contados a partia de que el arrendatario tuvo conocimiento de

La realizacidn del contrato.

En caso de que ef arrendatario no d€ el aviso a que
e nefleren Las fraccdiones 1T y 11T de este articulo preclud

rd su derecho”,

"Articulo 2448 K.- EZL propietanio no puede rehusar
como fiador a una persona que reina fLos requisditos exigidos -

por La Loy para que sea fiadox.

Tratdndose del axrendamiento de viviendas de intexds
social es potestativo para el artendatario dar fdanza o sudti-

tuir esa garantia con ef depdsito de un mes de xenta”,
"Anticulo 2448 L.- en todo contrato de arrendamien

to paad habitacidn deberdn transcnibirde integras fLas disposi

ciones de este capitulo®.

3}.- COP1GO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES



En cuanto al Cddigo de Procedimientos Civifes, vigen
te encontramos que en el procedimiento relativo af arrendamien
Lo de cada habitacdidn, es un procedimiento especial y se en- -
cuentra regufado en los articulos 957 al 968 inclusive estable

ciendose Lo siguiente:

"Articulo 957.- A Las controversias que versen 40--
bre arnendamiento de fincas urbanas destinadas a fa habitacidn
a que 4se refiene ef Cap{tulo Cuaxto, del T{tulo Sexto del Cddi
go CLvil L¢ sexdn apficables fas disposiciones de &ate Titulo,
excepto el fuicio especial de desahucio af que se fes seguirdn
aplicando Las disposiciones del Capftulo Cuarto, def Ti{tulo --

Sdptimo de este Cddigo.

EL juez tendrd Las mds amplias facultades para deci-

dix en foama pronta y expedita Lo que en derecho convenga”.

"Articufo 958.- Para el efercicio de cuafesquiera -
de fas accioned previstas en este titulo el arxendador deberd
exhibir con su demanda, ef contrato de arnendamiento correspon

diente, en caso de habense celebrado por eascrito”.

"Articulo 959.- Una vez admitida £a demanda con £os
documentos y copiad requeridas, 42 correrd traslfado de ella a

£a pante demandada, y se le empfazard para que fa conteste den
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tro def téamino de cinco dias".

"Axticulo 960.- EL demandado formulard fa contesta-
eidn en Los téaminos prevenidos por el anticulo 260 de este Cd
digo. Si opusiere excepciones de conexidad, Litispendencia o
cosa juzgada, se dard vista con ellas al actor para que ofrez-

ca fas pruebas aue considere oporiuno.

"En Los casod en que ef demandado oponga reconven -~
cién se cornerd trasfado con ella af acior a fin de que contes

te en un téamino de cinco dias,

En caso de que el arrendatario no conteste La deman-
da o £a reconvencidn, 4e entendeadn en uno y otfro casod nega--

dos Los hechoa”,

"Axticulo 961.- Una vez contestada £a demanda y, en
au caso, La reconvencddn ef juez sefiaflard de inmediato fecha y
hora para fa cefebracidn de una audiencia previa y de concilia

cidn dentro de £os cinco dias sigudientes,

"Si una de £as partes no concuare sin causa justifd-
cada, el juez La sancionaad con una mufila hasta por Lod montos
establecidos en La fraccidn 11 del articulo 62 de este Cdédigo.

Si dejaren de concurair ambas partes sin justificacidn, e& - -



juzgador Las sancionard de {gual manera. En ambos casod el --
juez procederd a examinar las cuestiones relativas a la depura

cidn del fudcdio.

"S{ asistieren La dos partes, el juez examinard fas-
cuestiones relativas a La Legitimacidn procesal y Luego se prg
cederd a procurar La conciliacidn que estard a cargo def coned

Liadon adscrito al juzgado.

"EL conciliador escuhard fas pretenciones de Las --
partes y propondrd altexnativas de solucibn al Litigio, procu-
rando una amigable composicidn. Si se obtiene el acuerdo en--
tre Las paxtes, se celebrard el convenio nespectivo, que &4 --
nene Los requisitos de ey, sead aprobado por el juez y ten--
drd fuerza de cosa juzgada, dandose con ello, por teaminado el
juicio., La audiencia a que s¢ refiere La presente disposdicddn,
no tendrd fugax cuando se hubiese tramitado el procedimiento -

concilintorio ante La Procuraduria Fedexral del Consumidoa'.

"Axtieulo 962.- En caso de desacuerdo entre Los Li-
tigantes, ef juez continuard con ef desarncflo de fa audiencia
y con fas mds amplias facuftades de direccidn procesal, exami-
naad, en su caso, Las excepciones de conexidad, £Litispendencia

y cosa juzgada, con el {in de depurar el procedimiento.

La nes0lucién que dicte ef juez en fLa audiencda - -
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previa y de concifiacidn, sead apelabfe en el efecto devoluti-
vo",
& .
"Articulo 963.- Concludida fa audiencia previa y de
conciliacidn, el juez mandard recibir el pleito a paueba, por
el término de diez dias fatales para su ofrecimiento, que em-
pezardn a contarse desde ef dia siguiente al de La notifica--

cdén del auto que manda abrixr ef judcio a prueba.

Para el ofxrecimiento, admisidn, preparacidn y desaho
go de pruebas, se seguirdn fas reglas establecidas para el jud

cio ordinario civif".

"Articulo 964.- Dentro de Los ocho dias siguientes
a fa conclusidén del periodo de ofrecimiento de pruebas, ef --
fuez citard a Las partes a Las auddiencias de pruebas, alega -

tos y sentencda.

"En dicha audiencia se observardn fas reglas siguden

Les:

"T.- E& juez 46Lo admitind fas pruebas que e nefie

nan a Los hechos controventidos;

"I1I.- Las pruebas se desahogardn en La audiencda en
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el orden que el juez deteamine, atento su estado de prepara --
P

eidn;
"I111.~ Se oiadn £os alegatos de ambas partes;

"IV.- EL juez pronunciard su sentencia de manera --
breve y concisa o a mds tardar dentro de Los ocho dias sdiguden

tes a La celebracidn de Za audiencia.

"Articulo 965.- Los incidentes no suspenderdn el --
procedimiento. Se substanciardn en Los téaminos de articulo -
88 de este Cddigo, pero La resofucidn deberd pronunciarse en -

a audiencia incidental".

"Axticulo 966.- La sentencia definitiva.pronunciada
en autos sead apelable en ambos efectos. Las demds resolucio-

nes Lo seadn solamente en ef efecto devofutivo”,

"Anticulo 967.- La apelacidn debend inteaponerse en
La gorma y téaminos previstor poa el T{tufo Déeimo Segundo def

Cédigo de Procedimientos Civifes”.

"Axticulo 968.- En todo Lo no previsto negirdn fas
neglas generales de este Cddigo de Procedimientos Civiles, en

cuanto no ¢ opongan a Las disposiciones delf presente titufo.
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4}.- JURISPRUDENCIA

De acuendo con Lo sefialado por el maestro Eduardo --
Garela- "La palabra junisprudencia posee dos acepciones distin
tas. En una de eflas equivale a ciencia def Denecho o teoria
del orden jurnidico positive. En La otra, sirve para designar
el confunto de principlos y doctrinas contenidas en Las deci--

siones de Los titulos ". )

"La funisprudencia se traduce en fas {nteapretacio--
nes y consideraciones junidicas integrativas uniformes que ha-
ce una autoridad fudicial designada para tal nfecto por La Ley,
reapecto de uno o vardiod puntos de denxecho especiales y deten-
minados que sungen en un clexto nimero de casos concretod seme
jantes que se paesentan, en fa {nleligencia de que dichas con
sdderaciones e inteapretaciones son obligatonias para Los infe
niones jendrquicos de £as mencionadas autonidades y que expre-

asamente seflala fa Ley. t19)

Por Lo que toca a £a jurisprudencia en materia de --

{18)  Garcfa Maynez Eduardo. Introduceidn al Estudio def Dere

cho. Editorial Poanda. 31¢, Edicidn. México 1980. P. 68
{19}  Buagoa Ignacio. EL Juicio de Amparo. Editorial Poarda -
’ 118 Edicdidén, Méxdico 1977. P. 811.



arrendamiento €8 muy extensa, ante tal situacidén y por ser el-
tema de tesis transcaibiremos Las mds imporfantes, asi como --

sus tesis relacionadas.

"ARRENDAMIENTO, PRORROGA DEL CASO EN QUE DEBE SOBRESEERSE

"Cuando el {nquifino reclama £a sentencia definitiva
donde no obtuvo La padrroga del contrato de arrendamiento mate
aéa de fa demanda y reconvencidn, &i dicha prérroga ya transcu
arid, procede sobreseer en ef juicio de garantias correspon --
diente con fundamento en £o dispueato por Las fracciones V -
y XVIT del aaticulo 73 y 111 del 74 de La Ley Ongdnica de fLos
Articulos 103 y 107 Constitucionales, pues al haber transcurnd
do £a padrroga solicitada sin que desocupara fLa Localidad - -
arrendada, es Lncuestionable ya que obtuvo fLos beneficicd que
pretendia con La inteaposicidn def fuicio de garantias, por Lo
que carece de intends jurdidico; ademds ha dejado de existir el
objeto def acto aeclamado, no cbstante que continda La subsis-
tencda del mismo, Lo que hace {mposible que adn en el supuesto
de que se dictara sentencia favorable, el amparo produfera - -

efectos restitutonios.
Sexta Epoca, Cuarta Paxte:

Vok. LVI, Pdgina 9. A. D. 2366/60. Miguef Edmundo -
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Alamoy. Mayoria de 3 votos.

Vot, XCVIT, Pdgina 64. A. D, 7951/62. Hortensia E&L

zondo de Soto. 5 votos.

Vof, CVIIT, Pdgina 77. A, D. 1037/65. Manuef Robles

Sdnchez. Unanimidad de 4 votos.

Vol. CXVI, Pdgina 26. A. D. 7983/65., Heamilo Sdn --

chez Nava. 5 votos.

Vof. CXXXVIIT, Pdgina 39. A. D. 9715/65. Maria Anto

nieta Montade . Unanimidad de 4 votos.

Séptima Epoca, Cuarta Parte:

Vols, 181-186. A. D. 1737/83. "Centro Optico Pentat

def Mexicali", S. A. 5 votos.

"ARRENDAMIENTO, PRORROGA DEL CONTRATO DE

EL derecho concedido al aarendatario para pedir que
3¢ prornogue ef arrendamiento por ef téamino de un aho, debe -
efencitanse ceando todavia estd en vigor ef contrato, porque -

Lo que no existe no puede proarogarse.



Quinta Epoca:

Tomo LXVII, Pdgina 3757. Ramirez Palemdn.

Tomo LXXV11, Pdgina 94. Castiefifo Radact.

Tomo LXXX, Pdgina 1101, Espinosa Chdvez Affonso.
Tomo LXXXT, Pdgina 4072. Vega Josefina.

Tomo LXXXIX, Pdgina 2442. Garcla Vda. de Martinez

Jutieta.

TESTS RELACIONADAS

"ARRENDAMIENT0, PRORROGA DEL

La préaroga que establece ef articulo 2485 def C6dL
go Civif, debe contarse a partir de fa fecha en que el pacto -
haya vencide, y no desde fa fecha en que se¢ pronuncie ef fallo
que decide que tal préaroga es procedente, porque Lo que se --
padrroga por un afo mds, es el téamino {ifado en el contrate y

no un fLapao indeteaminado.

Sexta Epoca. Cuarta Parte:

Vol. XLVI, Pdgina 37 A. D. 6033/60. Maxia de Jesds

60



Lira Macias, 5 votos.

"ARRENDAMIENTO, PRORROGA DEL CONTRATO DE

Si af dictarse La sentencdia de primera instancia ya-
ha connido el téxmino de La prdaroga objeto del juicio promovi
do pox el inquilino, elf juzgadoa debe decfararfo asi y conde--
nar a La desocupacidn demandada por el arrendador, por teamina
eidn del contrato, dado que al dictarse fa sentencia ya ha con

cluido tanto ef plazo del contrato como ef de fa prérroga.

Sexta Epoca. Cuarta Paxrte:

Vol. LXXI, Pdgina 45. A. D. 5795/61. Tenesa Ramirez

de Pdnez. Unanimidad de 4 votos.

Vol. 11, Pdgina 31. A. D, 431/62. Danief Rangel Ca-

macho. Unanimidad de 4 votos.

YARRENDANIENTO, PRORROGA DEL CONTRATO DE

"EL articulo 2485 del Cddigo Civil del Distrito Fe--

deral, que dispone que vencido un contrato de axrendamiento, -

tendrd dexecho ef inquilino, sdiempre que esté.al coradente en
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el page de fas rentas, a que e Le prorrogue hasta por un ado
ese contralo, 4620 es aplicable trnatdndose de arnendamiento -

por tiempo deteaminade.

Quinta Epoca:

Tome LXXX, Pdgina 1101. Edpinosa Chdvez Alfonso.
Tomo LXXXI, Pdginea 464. Vdzquez Manuel.

Tomo LXXXV, Pdgina 1141. Kurts Vda. de Mitchef Mar

garita.

Tomo LXXXV, Pdgina. 1636. Rodaiguez de Ruiz Maria
1nés.

Tomo LXXXVI1, Pdgina 2204. Fdbrica de Medias Full

Fashion y Semé Full Fashion, K.K.K.

TESIS RELACIOKADAS

ARRENDAMIENTO. EL ALZA EN EL MONTO DE LOS ALQUTLERES ES UN -
HECHO NOTORTO,

Puede considexarse como hecho notorio ef refexente -

a que ef monto de Los alquileres ha sufrddo continuo aumento -



desde vaxios afios. E& una realidad, que estd en £a conciencda
de fa mayorda de £os habitantes del Distrito Federal, que no -
8680 Los alquilferes han venido sufriendo continuamente una af-
2a desde fa €poca en que por virtud de fa gueraa se decrets un
estado de emergencia en el pals, sino que La han sufaddo en ge
nexal todos Los elementos i{nd{spensables para satisfacex Las -
necesddades de Los habitantes del propio Distrito. Consecuen-
temente, 84 puede estimarse que el hecho consiste en esa alza,
foama parte del conocimiento general de dichos habitantes y --

que por Lo tanto se trata de un hecho notordio.

Sexta Epoca. Cuarta Parte:

Vof. L1, Pdgina 9. A D. 5586/59. Mosaicos Saborit,
S. A. 5 votos.

YARRENDAMIENTO, PRORROGA DEL CONTRATO DE

Si ek inquilino al contestar la demanda reclame £a
padrnoga del contrato de arrendamiento, dicha prérxroga debexd
solicitarse mediante accidn autonoma reconvencional, y no Li-

mitarse a pedinla a través de una excepedldn.

Sexta Epoca, Cuatfa Parte:
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Vol. XCI11, Pdgdina 28. A. D. 4400/61. Amakia C. ---
Vda. de Baditfo. Unanimidad de 4 votos

"ARRENDAMIENTO, PRORROGA DEL CONTRATO DE

Es imposible prorrogar un contrato de arxendamiento
que, por conclusidn de un plazode duracidén, ha fenecido o ha -
defado de estar en vigoa; puede prorrogarse Lo que es, no Lo -

que ha dejade de sex.
Quinta Epoca:

Tomo CXXIX, Pdgina 33. A. D. 3451/55. Maximitiano

Calvitfo y Amalia Rojas de Calviffo, Sucediones. 5 volos.

"ARRENDAMIENTO, PRORROGA DEL LEY APLICABLE

Es verdad que todo Lo que se refiere a fas condicig
nes de validez, formas o medios de prueba de un contrato, debe
apreciarse dnicamente de conformidad con La fey en vigor el --
dia en que haya sido celebrado; mds en principie, las Aituacig.
nes fuar{dicas que s¢ engendran con motivo del contrato duran-
te fa vigencia de fLa Ley nueva, deben noxmaxrse por Las dispossi

ciones de esa fey, fa cual produce un efecto inmediato, en el
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sentido de que a paxtin de su entrada en vigor, nige todos Loa
actos y hechos jurnidicos que se ondiginen y todas Las situacio-
nes furdidicas en vigon. La padaroga del axrendamiento pon tiem
po 4indefindido, cuando el aanendatario continda sin oposicidn -
en el goce y uso del predio, implica una situaci{dn jurldica --
o
que 4e oﬁigina despuds de transcunnidoe ef plazo de antendamien
to, ahora bien s4 el vencimiento de este plazo tuvo fugar cuap
do d¢ encontraba en viger £a fey nueva que establece fa contd-
nuacidn del arnendamiento por tiempo indef§inido, La controvex-
s4a que se suscite con xefacidn a tal cuestidn debe resolverse

med{ante La aplicacidn de Las noamas de La nueva Legisfacidn.
Sexta Epoca, Cuaxta Paxte:

Vof., VI, Pdgina 89. A.D. 4693/56. Pila Navarrete Vda.

de Matute. 5 votos.

.

* ARRENDAMIENTO, PRORROGA RENUNCTABLE "

La padanoga de 204 contratos que esdtablece ef articu
2o 2485 del Cédigo Civif para el Distrito y Texrditordios Federg

2es, es nenunciable por no sen disposdcidn de orden piblico.

Sexta Epoca, Cuarta Paxte:
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Vol. XX1, Pdgina 61. A. D. 2128/58. Francisco Garcda

Gimez. Unanimidad de 4 votos.

Vol. XLVII1, Pdgéna 94. A. D. 7587/59. Moisds B. --

Cohen . Unanimidad de 4 votos.

Volf. LXVII, Pdgina 83. A. D. 4458/61. Jos€ Rubio --

Acexe. 5 votos.

PARRENDAMIENTO. VALOR DE LA PRORROGA CONVENCIONAL ANTERIOR A
LA LEGAL

Cuando en un contrato de arrendamiento fas partes su
cesi{vamente convienen en vaariasd prérrogas, hasta que se venza
La detima de plazo fijo que se sefafe, serd cuando proceda La-
foxzosa o Legal que impone La Ley, debido a que £as anteriores
que fueron convencionales, no excluyen fa procedencia de La lLe
gal, pues €stas siguen dando plazo af contrato. Por Lo tanto,
i en este d€timo no se menciona que La prdaroga convencional-
comprende o substituya a fa Legal, deberd establecerse que un
contnato por tiempo fijo que se proaxogue vofuntariamente pox-
Las partes en una o mds ocasiones, af vencimiento del plazo --
que estipule en La dftima padaroga convencional, sexd cuando -
opere fa Legal, ya que send hasta entonces cuando se venza ef

téamino pactado.



Sexta Epoca, Cuarta Parte:

Vob. LXVI1, Pdgina 37 A. D. 7371/61. Lucia de San--

t{ago de De Luna. 5 votos". \z0)

5).- NOTIVOS DEL LEGISLADOR

Hemos visto como se encuentra regulada en nuestro ox

denamiento fegal el problema de fa vivienda y del arrendamien-
to, asl mismo hemos anafizado como se encontraba regulado el -
Contrate en épocas pasadas ante tal s{tuacidn hemos de expli--
cax aunque sea en formez breve Las causas que tomd en cuenta el
Legistadon para tomax La decisidn de neglamentar £os problemas

de vivienda como hoy £os conocemos.

La profunda transformacidn que nuestro pals ha expe-
ximentado a consecuencia del caeeimiento de Las grandes urbes
han producido una exisis en todas Las disciplinas sociales y -

el dexecho siende un fenomeno asocial, no puede defar de sufrir

La influencia de esa crisis, esa  transfoamacidn en La forma 80
céal de fa vida modeana nos Lmpone Efa uxgente necesidad de ac

tualizan fa Legislacién en nuestro dexecho, que no puede mante

t20) ° Baxrutieta Francisto. Junlsprudencia de 1985. 84, Edi--
edidn. Mayo. Méxdco 1985, Pdgs. 165 a fa 169,

47
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nease al margen de toda esa gran sende de cambios que viene su
friendo La vida en sociedad y como producto de ese desarrollo-
industrial que trae como consecuencia £a migracidn de fas pex-
sonas del campo a Las ciudades y por otro Lado ef desarrolfo -
en fa medicina que provoca ef aumento en ef Indice de natali--
dad y disminucién en el fndice de mortandad, tendiendo como re-
sultado un {mportante probfema de sobrepoblfacdidn, que oxigina

un incaemento en fa demanda de vivienda y por Lo tanto siendo

insufdicientes £as oportunidades para cubrixr £as neceddidades de

un hogar a ese gran mimero de habitantes, en nuestro pals:

Ante tal situacidn y tratando de proteger el Legista
dor a £a pobfacidn carente de vivienda, que continuamente es -
atropellada por innumerables abusos, y que debido a su necesd-
dad se ve forzada a aceptar contratos desventajoscs, se han he
cho reformas a nuestro Cédigo Civil y a nuestro C6digo de Pro-
cedimientos Civifes e interviniendo el estado para regular --
esa serie de iaxnditantes y desproporcionados privifegios en fa-
vor def propietanio, que tan dificil y penosa hacen £a sditua--

cifn del arrendatario.

As{ encontramos reformas ab Cédige Civil y al Cddigo
de Procedimientos Civiles, Octubre de 1984, Enero y Febaero de
1985, realizadas con ef objeto de proteger a Los arrendatarios
de Eos abusos pox paxte de £o04 arrendadores, quienes general--

mente son Los que imponen Las condiciones delf Contrato de ---
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Axnendamiento de casa habitacdidn, tratando con taf situacidn -
que se cumpfa con el principio de equidad, buscando un magor -
nimexo de beneficios para aquel que menos tiene y mds necesita

de una casa, tratando de mantenexr un equilibrio entre Las pan-

tes de dicho Contrato.

As{ tenemos que fa Localidad que 42 da en artenda---
miento debead estar en condicdiones de higiene y salubrdidad exi
gidas por fa ltey de fa materda, de no ser asl eb arrendadon 42
xd responsable de Los daos y pexjudcdos que sufren £os inqudi-

Linos por esa causa.

En cuanto a fa duracién del Contrato de Fincas lrba-
nas destinadas a La habitacdidn sead de un afio §orzos0 para am-
bas partes, que podrd sex porrogable a volfuntad def arrendata-
xi0, hasta por un pexfodo de dos afios mds, ai Eate se encuen--
tra al corrdiente en el pago de fas nentas que deberdn estipu--
Larse en moneda nacional y que s6lc podrd sex {ncrementada ---

anualmente.

Por otra parte el aaxrendamdento de fincas urbanas --
destinadas a La habitacién no concluye por fa muerte def axren
dador, ni por La de su contratante, sino por Los motivos esta-
blecidos en Las Leyes; asl tenemos que se subrogardn en Los de
xechos y oblLigaciones de €ste, en £0s mismos téaminos delf Con-

trato siempae que hubieran habitado en forma real y peamanente



70

el inmuebfe en vida del arnendatario, el conyuge, ef o La con-
cubina, Loa hijos, Los ascendientes en Linea consanguinea o --

por afinidad def axrendatario.

EC arrendatario tendrd derecho a que en {guatdad de
condiciones, 4¢ Le prefiere a otra intercsade en el nuevo --
arrendamiento, as{ como ef derecho del tanto en caso de que el

propietardio desee vender 2a finca arrendada.

En el caso de presentarse afguna controversia que --
verse sobre ef axrendamiento de casa habitacidn, el juez ten--
dad Las mds amplias facuftades paxa decidir en foama. pronta y

expedita Lo que en derecho convenga.



CAPITULDO 111

EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO
1].- CONCEPTO

La mayonrdia de Loa autores conaisten en el concepto -

def contrato de arxendamiento, opinando:
Para el autor Ricardo Trevido:

"EL arrendamiento es un contrato en virtud def cual-
una parte fLamada axnendador ae obliga a transfenin temporal -
mente, ef uso o goce de una coda a otxa parte Llamado arxrxenda-
taxio qudien, a su vez, de obfiga a pagar poxr ese uso 0 goce un

precio ciexto y detexminado®. tzn)

EL jurdisconsulto Leopoldo Aguilar scfala:

"EL Contrato de Arxendamiento es aquef en viriud del
cual una pensona £Lamada arrendador, concede a otxra, £famado -

arnendatario, ef uso y goce de una cosa, en foxma temporal, o

TZ117  Trevifio Garcdia Ricardo. Contratos Civifes y sus Genera-
Lidades, Editorial Font. 4¢. Edicidn. Guadalajaaa. Néxd
co 1982. P. 221.
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s0lo ef uso mediante pago de una xenta, que es ef precio y que

debe sex ciento”, tzz]

Para el famoso Tratadista Planiol.

"EL arrendamiento o focacidn es un contrato por el -
cual una peasona se compromete a proporcionar a otra el goce -
temporal de una cosa, mediante un precio proporcional al tiem-

pon. 123)

Segiin el maestro Miguef Angel Zamora:

"EL contrato de arrendamiento es aquef por virtud --
del cual una pexsona Llamo axrendador se obfiga a concecer tem
poralmente ef uso y goce de un bien a otra persona llam;da, -
arxendatario, quien se obfiga a pagar como contraprestacidn, -

un precio cdeato”, (24)
.

Pon iiltimo nuestro Codige Civil vigente en su titulo

sexto relative al axrendamiento, en su articulo 2398 sedala:

t22) -Aguilar Carbajat Leopoldo. Contratos Civiles. Editorial
Porxada. 2a Edicién. Méxdco 1977. P. 51

(23} pPLaniof Marcel y Joage Ripetet. Taiatado Elemental de -
Penecho Civil. Traduceidn Editorial Cdrdenas Editor. ME
xico 1983. P. 291,

124) Zamora y Valencia Miguel Angel. Contratos Civiles. Edi-
torial Poanda. 2a Edicidn. México 1985. P. 151.
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"Hay arrendamiento cuando fas dos paxtes contratan-
tes se obligan reciprocamente, una, a conceder ef uso o goce
temporal de una cosa, y La otra, a pagar por ese uso o goce -

un precio cierto...”

De fos conceptos antes descritos vemos con clarddad

que su naturaleza juridica estriba en sex contrato.

2}.- CARACTERISTICAS DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

Este Contrato fo podemos clasificar de La siguiente
forma, bilateral, oneroso, conmutativo, principal, de tracto

sucesivo.

Bilateral: Es bilateral por crear derechos y obli-
gaciones recdprocas, es decir al miamo tiempo que se otorga -
un derecho se impone una obfigacidn, tratandose del Contrato
de Arrendamiento consistind padincipalmente en peamitin el uso

de una cosa por precio.

Onenoso: Es onenoso por el hecho de obtener prove--
chos o gravamenes, asd nuestro Cddigo Civil sedala expresamen
te que ef Contrato de Arrendamiento se concedexa el uso por -

un precio cdeato y en dinero.
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Conmutativo: Es conmutative cuando af momento de --
realdzar el Contrato se conocen £0s provechod y gravamenes, -
cabe hacer notax que todo Contrato conmutativo seaxd onexoso,

pero no todo onero sead conmutative.

Principal: E& un Contrato paincipal el que exdiste -
por 8&{ mismo y no depende de otro, asi el Contrato de Arrenda
miento no necesita que se realise un Contrato antexior a el -

si{no que tiene vida paopia.

De Tracto Sucesdivo,- E4 de Tracto Sucesivo, por no-
extingirce en el mismo momente en que se reafiza es decdr tie
ne efectos que se profongan en ef tiempo. As{ en el Contrato
de Aaxendamiento ef Contrato se cefebra por un tiempo determi

nado, que generafmente es ef de un ado.

Es oportuno mencionar que el Contrato de Arrenda---
miento podad celebrarse por escrito o verbal ante tal situa--
eifn se comprende que este Contrato podad ser formal o consen
cual, es decin foamal por que fa Zey establece que cuando el
precio del Axrendamiento sea mayor de "X" cantidad, tendad --
que ser por escrito, con £o que se presume que el Contrato po

drd ser foamal o consensuaf.
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3).- ELEMENTOS

A).- DE EXISTENCIA

En relacidn a fos efementos de existencia La doctri

na s0stiene que son el objeto y ef conaentimiento:

EL Objeto.- Son Objeto de Los Contratos fa cosa que
el obligado debe dar y el hecho que ef obligado debe hacexr o
no hacexr, asl Lo dispone el articulo 1824 del Cddigo Civie --
del Distrito Federal. Guti{darez y Gonzdlez dice: "EL vocablo
obfeto tiene tres significados a propdsito de £a materia con-

tractual”,

T.- "Objeto directo del contrato, que ed ef crear y
el transmitir denechos y obligaciones. A €& se refiene el ax-
ticulo 1793 ya transcaito anterioamente cn el paesente traba-
jo.

2.- "Objeto indirecio es La conducta que debe cum--
plin el deudoxr, conducta que puede sea de tres maneras;

a).- De dax; b).- De Hacer y c¢}.- De no Hacex.

3.- "Finafmente se considera también obfeto def con
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trato por ef Cddigo, £a cosa matenial que fLa pensona deba en-
tregar v.g. procopio cefebra con facundo un Contrate de Com--
pra-Venta de una cosa en cien mil pesos. Aqud el objeto diree
to, es creaxr en procopio una obfigacidn frente a facundo, y -
de éste frente a procopio. EL objeto indirecto, es que se xea
Lice una conducta de dar en cada sujeto: Procopio cred fa o--
bligacibn, que tiene por objeto dar fa casa a facundo, y €ste
ered La obligacidn, que tiene por objeto dax wuna suma de ding
no a procopio. Eate es el objeto indirecto. Finafmente a fa -
cada misma y al dinero también, se fe estima obfeto en su tex

cera acepcidn”, t25)

Continuando con el objeto de Los contratos, Castdn
Toberas, dice: "Objeto inmediato def Contrato es, en realidad
fa obligacién que por &€ se constituye; pero como ¢sta, a su
vez tiene por contenido una prestacidn de dar, hacer o no ha-
aer, s¢ Llama ordinariamente objeto del Contrato a £as cosas
0 servicios que son matendia, respectivamente, de fas obliga--

ciones de dar o de hacea". t26]

La doctrina distingue el objeto directo, que es ---
crear o transferdin obligaciones en Los Contratos y por cuanto

al obfeto indirecto, es £a cosa o ef hecho objeto.de £a obli-

{25}  Gutiénxez y Gonzdlez Exnesto. Dexecho de faa 0bLigacio
nes. Editonial Cajica., Mfxico 1982. P. 341,

{26}  Castdn Tobedtas José. Derecho Civif Esparol Comin y Fo-
xal. Temo 111. Editoxial Reus. Madaid Espada 1961, --
Pdgs. 5 y 6.
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gacidn que genexa el Contrato.

Establecida fa d{stincidn def objeto directo y dek
objeto indirecto def Contrato, es necesario hacer afgunas con
sidenaciones de date iZtimo, por presentar cieatas particula-
rdidades. En principio debe existin en 2a naturaleza, ser de--
teaminada o detexminable en cuanto a su especie y estar en el
comercio, articulo 1825 del Cddigo Civil del Distrits Federal
A contrardio sensu, no pueden sex objeto de Contrato Las cosas
fiadicas y Legalmente imposibles, y 4{ Los contratantes fLLega-
xen a cefebrar ese Contrato, date seria inexdistente y no pro-
duciria efecto jurddico alguno. De donde se desprende, que no
puede serx objeto de Contrato aquelfo que sea fegalmente impo-
aible, que esté fuere def comercio por su naturaleza ¢ por --
disposicibén de 8a fey, £fas cosas o actos que no se pueden xe-
ducir a un valox exigible, fas cosas cuya especie no es ni --

puede ser deteaminada y Los actos illcitos.

EL objeto def Contrato ha de sea £lcito y posible -
lArticulo 1827 def Cédigo Civil det D.F), pues no pueden ser
objeto de Contrato actos o cosas il{citas o imposibles, dado
que no e puede contratar sobre un hecho que sea contrario a
derecho o a Las buenas costumbres (Axtlculo 1830 del ondena--
méiento mencionadol, ni asobre hechos que no puedan existir pox
que sean incompatibfes con una Ley de fa nafurafeza o con al-

guna noama juridica que debe regirfo necesariamente y que --
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constituye en condecuencia un objeto insupexable para su rea-
Lizacidn [Axtlculo 1828 def Cddigo Citado}. Ahora bien, no ~-
puede considexrarse imposible un hecho por 2a sola circunstan-
cia de que el obLigado a prestarlo, no pueda ejecutaxlo por -
84 miamo, ya que en cumplimiento de su obligacidn puede y de-
be Llamar a otra persona a realizarlo (Axticulo 1829 del mis-

mo oadenamiento Legal citadol.

Dentro del objeto del Contrato encontramos fas obli
gaciones de dax., Los Contratos que entradan fa obligacidn de
dax afguna cosa, se cumplen cuando el obligado hace entrega -
del obfeto al acrcedor, el cual debe satisfacer a dicho acree
dor y debe sex precisamente el convenido, salvo que se trata-
xa de una obligacidn altexnativa, en La cual el deudor puede
entregar oplativamente entre fas varias cosas convenidas y --
que debe xeunir Las caractexdlsticas medias prdximas delf obje-

Zo.

EL Artlculo 2011 del Cddigo Civil del Distrito Fede
ral establece cuatro formas esenciales de las obligaciones de
dar que dice: "La prestacidn de cosa puede consiatin:

"l.- En La traslacién de dominio de cosa ciexta.

"11.- En la enajenacidn temporal del uso o goce de-

cosa cienta.
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constituye en condecuencia un objeto i{nsuperable para su rea-
Lizacidn (Axtlculo 1828 del Cédigo Citadel. Ahora bien, no --
puede considerarse imposible un hecho por La sola circunstan-
cia de que ef obligado a prestarfo, no pueda ejecutarlo pox -
84 mésmo, ya que en cumplimiento de su obligacidn puede y de-
be tlamaxr a otra persona a realizarlo lAxticulo 1829 del mis-

mo ordenamiento Legaf citado}.

Dentro del objeto del Contrato encontramos Las obli
gacdiones de dar. Los Contratos que entradan La obligacidn de
dar alguna cosa, se cumplen cuando ef obligado hace entrega -
def objeto al acaeedor, el cual debe satisfacer a dicho acree
dox y debe sex precisamente ef convenido, salvo que ae traia-
xa de una obligacidn altexnativa, en La cual el deudor puede
entregar optativamente entre fas vardas cosas convendidas y --
que debe reunix Las caractealstices medins padximas del obje-

to.

EL Artleulo 2011 def Cddigo Civil del Distrito Fede
xal establece cuatro foamas esenciales de tas obligaciones de
dar que dice: "La prestacidn de cosa puede consistin:

"T.- En La traslacidn de dominio de cosa ciexia.

"I1.- En la enajenacidn temporal del uso o goce de-

cosa ciexta.
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"I11.- En La restitucidn de cosa ajena o pago de -

cosa debdida",

Es Objeto en fas Obligaciones de Hacea.- Los contrg
tos que tienen poa objeto fa prestacidn de un sexvicio, el --
deudor queda obligado a hacex algo en provecho del acreedon,
La prestacdién debe satisfacer expresamente Lo convenido; pero
44 el obligado a ejecutar el hecho, no lo hiciere, el acree--
don tiene deaecho a pedin que Lo ejecute otro por cuenta del
obligado cuando fa sustitucdidn sea posdible. Lo mismo ocurriad
44 no Lo hiciere de ta manera estipulada, \Artlculo 2027 del

Cddigo Civil del Distrito Federal).

EL Objeto en tas Obligaciones de no Hacer.- Segin -
se dexiva de fa definicidn, et obfigado debe abstenexse de --
ejecutar Lo que constituye el contenido y objeto de fa obliga
cibn. EL que eAtuSihne obtigado a no hacer una cosa, quedard
sufeto al pago de dados y perjuicios, en caso de contraven---
eddn; pox ejemplb, cuande una persona 4¢ ha obligado & no pa-
gax a texceros algdn caddito que siava para aseguran deazchoa'
de su acxeedor en el Contrato, ef deudox correrd ef aiesgo de
pagar dos veces, mds £04 daflos y perjuicios. Si fa coniraven-
cidn consiste en obra material podrd el acredor exigir que £fa
obligacidn se haga cumplir a costa def obfigado. Para garan--
tia del acredor el deudor respondend con todos aus bienes ---
excepto Los inafectables por disposicidn de la fey, (Axtleulo
2028 del Cédégo Civif del Distrito Federal).
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Concluyendo diremos que el objeto cosa en el Contag
to de Arnendamiento de casa habitacidn, consiste en el bien -

inmueble sobre el que vease el Contrato.

EL Consentimiento. Refiriéndonos a £os efementos e
senciales del Contrato, hablaremos del consentimiento, por 4u
relevancia para fa exdstencia del acto furddico. Ruggiero de
f§ine al consentimiento "como 2a coincidencia de dos declara--
ciones de voluntad que procediendo de sujetos diversos comcu-

xren a un fin comin y se unen". (271

Para Rojina Villegas: "EL consentimiento ¢4 el a---
cuerdo o concurso de voluntades que tienen por objeto €a crea

cidn, o transmi{sidn de deaechos y obligaciones". 128}

Gutiérrez y Gonzdlez establece con toda atingencia:
"Que es el acuerdo de dos o mds voluntades sobae La produc---
eidn 0 transmisidn de obligaciones y derechos, y es necesa---

x40 que esas voluntades tengan una mandfesiacdidn extaaion".‘zq,

De fas definiciones de £os dos dltimos autores, res

pecto al consentimiento, se desprende £a exdistencda previa --

(27] Ruggiero Robexto de Instituciones de Dexecho Civif. --
Ed{torial Reus. Madrid Espafia 1961. P. 278.

{28} Rofina Viflegas Rafael. Compendio de Dexecho Civil. To
mo 111. Editorial Poarda. 11a Eddcidn. Méxdeo 1979.P.”
420.

{29)" Gutiéarez y Gonzdfez. Op.Cit. P, 207
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por una parte de una oferta o policitacién y por La otra de -
una aceptacidn y que ambad f{guras £LLevan unilateralmente im-
plicita La intencidn o deseo de una persona para concretar un
acto, que al coinci{dix sus intereses con otra pensona, o LLd-
mase inteneiln o deseo, en cuanio 8¢ exteaiondiza el condenti-
miento con xespecto a un caso concreto. En concfusidn, el con
sentimiento se integra por dos voluntades para que pueda pro-
ducir consecuencins jurd{dicas, a contrario sensu, una volun--
tad expresada en forma unifateral por un ind{viduo, no produ-

ce consecuencias de dexecho.

Continuando con ef deseo de defar asentado con cla-
rdidad tos antecedentes o figuras previas del consentimiento,
considexramos de inteaéds hablar aunque sea brevemente de esos

antecedentes, que son la policitacidn y La aceptacidn. .

Policitacién. "Es una declaracién unilatexal de vo
funtad, recepticia, expresa o tdcita, hecha a persona presen-
te 0 no presente, deteaminada o indeterminada, con fa expre-~-
8idn de Los elementos esenciafes, de un Contrato cuya celebrg
cidn pretende ef autor de esa volfuntad, sexda y hecha con dni

mo de cumplir en su oportunidad”. 130]

l30)  IBIDEM. P. 209.
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La policitacidn debe ser expresa o tdeita, como Lo
sefala el artlculo 1803 del Cédigo Civil del Distrito Federal
"EL consentimiento puede ser expreso o tdeito. Es expreso ---
cuando se manifiesta verbalmente, por escaito o por 8ignos --
inequdvocos. EL tdcito resultard de hechos o de actos que &o
presupongan o que autordicen a presuminfos, excepto en Los ca-
404 en que por Ley o por convenio fa voluntad debe manifestax

se expresamente.

La policitacién es pues una proposdcién u oferta --
que puede sex para fa compra o La venta de un deteaminado --
bien o seavicio, hecha con toda foxmalidad a una peraona, es-
t& o no presente, usando Los medios de comundicacidn idoneos,
con tal de heceale LLegar La noticia, fa cual en ;u momento -
dado produce consecuencias de deaecho, a Lo que no es Lo mis-

mo, a fa oferta hecha con dnimo de broma,

Podemos decix, que La policitacidn es La primera --
parte def consentimiento, poxque Sdurge en una peasona como --
una {niciativa de compra o de venia de un bden o servicio --
bien definido, y La aceptacidn de otra persona como una 4¢---
gunda paxte sim fLa cual, no podrla fLlegarse a @ntegnaa el con
sentimiento. La poficitacidén y La aceptacién tienen como ---
factor comin La expresifn de &a voluntad en sentido afirmati-
vo, ya sdea expresa o tdeita, EL macdtro Gutidarez y Gonzdlez

define La aceptacibn en L0s siguientes téaminos: "Es una de--
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claxacidn unitateral de voluntad, expresa o tdcita, hecha a -
persona deteaminada paesente o no presente, serla, tisa y Lia
na, mediante £a cual ae expresa La adhesidn a fa propuesta y

s8¢ seduce a un 34", t31)

Cabe sefalar que 2a aceptacidn siempre ha desempedia
do una funcidn bdsica para integrar el consentimiento, que a

través def tiempo Le ha dado existencia furldica al Contrato.

Una vez que se hace una policitacidn y La recibe Ea
persona a quien va dirigida con una aceptacidn, el consenti--
miento se integra, y 4{ ya hay ademds un objeto, entonces po-

demos decin que 4e ha peafecionado ef Contrato.

La poticitacién en el Contrato de Araendamiento con
s{ste en La oferta del mismo, o sea del bien inmueble que se
desea arrendar complementdndose ef consentimiento con fa acep
tacidn, ain embargo el consentimiento debe carecexr de exaor -
arrancando por viofencla, mala fe o dolo, sefAalando nuestro -

Cédigo CLivif Lo asdlgudiente.

"Anticulo 1813. EL earoxr de dexrecho o de hecho in-

valida el Contrato cuando recae sobre el motivo deteaminante

{31} IBIDEM. P. 274
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de £a voluntad de cualquiera de £os que contraten, s en ef -
acto de La cefebracidn se declara ese motivo o &4 se prueba -
por las circunstancias del mismo contrato que se cefebad este

en el fafso supuesto que Lo motivd gy no por otrxa causa”.

"Axticulo 1815. Se entiende pox dolo en Los contra-
tos cualquier sugestidn o artifdicio que se emplee para indu--
edin a error o0 mantener en €L a alguno de £os contratantes; y
pox mafa fe La disimufacidn del exror de uno de Los contratan

tes, una vez conocido®.

Bl.- DE VALIDEZ

En cuanto a Los elementos de valdidez La doctrina se
fala que son La capacddad, fa ausencdia de vicios del consentd

miento, f£a forxma y el fin o motivo Llcito.

La Capacidad.- La Capacidad que xrequiexre el Contra-
Lo es La de efercicdo, pues como e sabe Llas personas cuentan

con una dobfe capacidad £a de ejercdcio y La de goce.

"La Capacidad jua{dica es fLa aptitud para adquirix
dexechos y obligaciones y ejercitarlos. Eate concepto impfica

‘dos grados que coaxesponden a fa capacidad de goce y a La ca-
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pacidad de ejerciedio. Consecuentemente fas incapacidades jurd
dicas de goce y de ejexcieio afectardn La validez def acto ju
ridico ya 4sea con una nulidad de tipo absoluto o de tipo rela

tivo®., 1321

"La capacidad de efercicio para contratar es fa ap-
titud reconocida por La Ley en una peasona para cefebrar por
simisma un contrato. Habrd incapacidad para obrar o de ejerci
cio a propdsito de Los Contratos, cuando una pexsdona no pueda
celebrar porx simisma un Contrato,pero este en aptitud de ha--

cearlo a travds de un representante fegal.

"ta capacidad de contratar es una subespecie de fa
capacidad de obrar o de La capacidad de ejercicdo y consiste
en £a aptitud reconocida por £a fey a una persona para estipu
Lar por &4 el Contrato sin necesddad de éubdtitucidn o de a--

sistencia de otras personas”, 1331

"Se entiende por capacidad, tanto La apiitud de una
persona para adquinrir dexechos y asumin obligaciones, como fa
posibitidad de que dicha pexsona pueda efercitar esos dere---
chos y cumplir sus obligaciones por ai mismo. La capacidad --

comprende de dos aspectos; al La capacidad de goce, que es la

] Chirdino Castillo Joél. O0p.Cit, P, 24.
) Sdnchez Medal Ramén. De Los Contratos Clviles. Edito--
xial Porrda. 12a Edicdidn. Méxdico 1993. P. 42.
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aptitud para sear titulax de derechos y oblLigaciones y b} La -
capacidad de efercicdio que es La aptitud para hacer valexr a--

quellos y cumplir estas por simismo™, t34)
Agrega ef maestro Ignacio Galindo.

"La capacidad de goce, que corresponde a toda perso
na y que ¢4 parte integrante de la personalidad, puede exis--
tix sin que quden La tiene, posea fa capacidad de ejfercicio.A
esta ausencia de La capacidad de efercicio s2 alude general--
mente, cuando se dice que una persona ed Lncapazr o esta inca-
pacifada. la incapacidad entonces se zefiexe a fa carencia de
aptitud para que fa pexrsona, que tiene capacidad de goce, pue

da haces valer sus denechos pox simisma’. 1351

Por su pante nuestra fegislacidn sefiala en su arti-

culo 22 Lo refativo a fa capacdidad.

"La capacidad juni{dica de las pexsonas {{Lsicas se -
adquiexe por el nacimiento y se pierde poa fa muexte, pero --
desde el momento en que un individuo, eé concebido, entra ba-
fo ta proteccidn de La ley y se e tiene por nacido, para Los

efectos declarados en el presente Cédigo”.

(34)  Galindo Garxflas Ignacio. Derecho Civil. Paimex Cunso -
Editorial Poanda 5a Edicién. Héxico 1982. P, 385.
{35} IBIDEM,. P. 386,
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Del anticufo transcrito se desprende £a capacdidad -
de goce fa cual se adquiere por el nacimiento, y que consdiste

en La proteccdidn que fa fey otorga a toda persona viva.

De La inteapretacifn a contrario sensu del anticulo
23 desprendemos que quienes no son incapaces gozardn de la -
capacidad de ejercicio relacionado con el articulo 1798, Los

cuales sefalan respectivamente.,

"La menon edad, el estado de inteadiccidn y Las de-
mds {ncapacidades establecidas por fa Ley son nestriceiones a
La personalidad jurldica perxo Los incapaces pueden ejfeacitar
sus dexechos o contraen obLigaciones por medio de sus repre--

sentantes”.

"Son hdbiles para contratarn todas fas peasonas no

exceptuadas por La Ley".

Pox iftimo el arxtlculo 450 de nuestra Legisfacidn -

sefala a £os incapaces, aunque existen cieatas salvedades.
Y.~ Los menoxes de edad;
"I1.-Los mayores de edad privados de inteligencia -

pox Locura, idiotismo o imbecifidad, atn cuando Zengan intex-

valos Licidos;
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"111.- Los sondomudos que no saben feer ni escaibinr;

"IV.- Los ebaios consuetudinarios y los que habi--

tualmente hacen uso {nmoderade de drogas enervantes".

La capacidad como efemento de validez puede sex sub
sanada dependiendo el cado concaeto, adl £as cosas existe ex-
cepciones a ta regla y hay menones que fa fLey Les pexmite con

tratax.

"La incapacidad de ejfercdcio en una o en ambas par-
tes que han celebrado un Contrato es causa de invalidez de ¢€s-
te y da ordigen a una accdén de nufidad relativa, de Za cual,
por tanto, no podala vaferse cualquier intexcsado, sino s6lo
el mismo Lircapaz, a{ bien podrla convalidarse por confirma---
edfn o pox prescaipcidn el mencionado Contrato. A propbaite -
de 2a fianza, 3¢ ha considerado que 2a incapacidad del deudox
principal es una excepcdidn puramente pensonaf que s6fo por &L

no por ef flador puede sear alegada ante ef acnreedox.

"Hay menores que tlenen capacidad de efercdicio para
contratax. Asl ocurne con Los emancipados, 44 bien requieren
de una "formalidad habilitante:, que ¢s fa autorizacidn judi-
cial para celebrax contratos traslativos de propiedad o de hi

poteca sobre bienes ralfces.
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"lUna situacidn similar se presenta con Los menores
que sean pexitos en una profesidn o actividad con respecto a
L0s Contratos relacdionados con ellas, como seadlan fa presta--
e{dn de servicios profesionales, el Contrato de obra a precio
afzado, etc. Asimismo, son capaces para contratar £o4 menores
cuando £o hacen respecto de bienes que han adquirido ellos --
con ef producto de su propio trabajo, pero también con La £i-
mitacdidn de que requieren iguafmente de La autorizacién fudi-

cial para enafenar o gravar sud bienes i{nmuebles.

Para deteaminados actos tan importantes o mds adn
que el Contrato en general, como ef matrimonio y ef testamen-
to, 4¢ nequiere una capacidad inferior a La normal, ya que --
pueden realizarse vdlidamente antes de Llegar a La mayordia de
edad, Asimismo, para ciertos actos procesafes o foamafes bas

ta una edad infexlor a fa exigida para La mayorda de edad"."é,

EL Consentimiento Libre de Vicios.- EL consentdi--
miento en el Contrato, debead olorgarse por Las partes en fox
ma Libre y espontanea, estar exento de vicios, no debe cele--

brase con exxoa, dolo, violencia o mafa fe.

Segiin La opinidn doctrinaria de Ramdn Sdnchez res-

pecto al exror sefiala:

(36) .= Sdnchez Medal Ramén. Op.Cit. P, 43.
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Se entiende por earox fa opinidn subjetiva contra--
ria a fa realidad o La discrepancia entre £a voluntad inteana

y Lla voluntad decfarada.

Hay cuatro clases de error posibles de cometer en -
un Contrato; ef error obstdeculo o error impediente cuando re-
cae sobre fa naturafeza del Contratfo o sobre fa identidad de
8a cosa (el "earor in negotio” y el "exnror in corpore™), que
hacen inexdistente el consentimiento y, por tanto, el Contrato
(1794 1 y 2224]); el erxror-nulidad o earox-vicio que recae 40~
bre La pexsona o sustancda de £a cosa y que hace anufable ef
Contrato; el exaror indiferente, consiste en contratar en con-
dicdiones una desfavorable a Los que e penso que no afecta a
£a validez del Contrato; y el earon rectificable, que tampoco
anula el Contrato, pero autordiza a una comreccidn o0 enmienda -

posterior del mismo.

Porx dolo dice el Cédigo Civil en su artlculo 1815 -
"Se entiende por dofo en Los Contratos cualquiera sugestidn o
axrtificio que se empfea para producdiral erxor o a maniener en

€L a alguno de fos contratantes...”
En cuanto a La mala fe el mismo artlculo sefala:

".oo ¥ por mala fe La disimulacién del exror de uno

de £os contratantes, una vez conocddo”.
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PINTIMIDACION O VIOLENCIA.- En el Dexecho Civil am-
bos conceptos funddicos son sindnimos. Doctrinalmente 4se con-
sddera que hay violencia cuando se emplea fuerza fi{sica o ame
nazas que {importen peligro de perder fa vida, fa honxa, fa &4
beatad, £a salud o una parte considerable de £os bienes del -
contratante, de su cdnyuge, de sué ascendientes, de sus des--
cendientes o de sus parientes colaterafes dentro del segundo

grado". 1371

"Axtlceulo 1818. Es nufo el Contrato celebrado pox
violencia, ya provenga €sta de alguno de Los contratantes, ya

de un teacero, 4intercsado o no en ¢f Contrato”.

La Foaxma.- En cuanto a £a foama en el Contrato de
Arrendamiento de casa habitacidn debe ser por escadito de --
acuerdo a Lo establecido por el artfculo 2448 F del Cédigo -
CLvil que a La fetra dice:

"Para Los efectos de este capitulo el Contrato de
Arnendamiento debe otorgarse pox esexito, La falta de esta --

goamalidad se imputara af arrendadoxr.

"EL Contrato debead contener cuando menos Las 34--

gudentes estipulaciones:

{37) Chirino Castillo Joll. Op.Cit. P. 5.
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"I. Nombres del anrendador y arrendatardio.
"I11. La ubdicacidn del inmueble.
"111.Descaipcién detallada def inmueble objeto del
Contrato y de fas instalaciones y accesorios con que cuenta -
para el uso y goce def mismo, as{ como el estado que guardan.
"IV. EX monto de £a renta. i

"V, La gaaantia, en su caso.

"Y1, La mencidn expresa del destino habitacional --

dedf inmueble arrendado.

"WIT. EL téamino del Contrato.

"VITI. Las obligaciones que arrendador y arrendata--

xi0 contraigan adicionalmente a Las establecidas en fa Ley".

S4in embargo, puede darde el Contrato en forma verbal
en virtud de que eate Contrato beneficia al inquilino propox- {

ciondndode por Lo menos La habiiacidn y posicdidn del inmueble

Lo anterion Lo fundamentamos en el artlculo 958  def

Cddigo de Procedimientos Civiles, el cual establece:
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"Paxa el ejercicio de cualesquiera de las acciones -
previstas en este t{tulo el asrendador debead exhibir con su -
demanda, ef Contrato de arrendamiento correspondiente en caso

de haberse celebrado por eserdito”,

Pox consiguiente se presume existe arrendamiento --

veabal,

Hotivo o fin Licito.- Esto 4e refiere a que Lo que
contraten a4 partes no sea contrario a las Leyes de oaden pd-

blico ni a fas buenas costumbres.

4).- LAS PARTES EN EL CONTRATO

Las partes que integran el Contrato de Arrendamdiento
son ef arrendador y arrendatario, y por sex este un Contrato ai
nalagmdtico o bilateral carea obligaciones arecdprocas fas cuales
examinaremos a continuacidn para podes deteaminar Las caracte--

nisticas de cada una de las partes.
A).- DERECHOS ¥ OBLIGACTIONES

Como hemos visto el Contrato de Arrendamiento es un -

Contrato bitateral por Lo fanto af mismo tiempo que  impone ---
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obligaciones concede derechos, ante tal situacién y para no -
caex en obvio de repeticiones, 46L0 haremos mencidn de Las o-
bligaciones de fas partes, que af mismo tiempo se convieaten

en dexrechos reciprocos, asl encontramos Las:

OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR

A).- CONCEDER EL USO O GOCE DE LA COSA ARRENDADA

Eata obligacidn considerada por todos Los autores -
como La fundamental def axrendador, fa encontramos consdignada
en el artlculo 2398 del Cédigo que define el Arrendamiento:
"Hay Axrendamiento cuando fas partes contratantes de obligan
reci{procamente, una a conceder el uso y goce temporal de una

cosa, y £a otra..." lc.c. de 1884 Axticulo 2936 Ref).

En nuestro denecho se f£e reputa como una obfigacidn
de dax, atento Lo prevenido por el Articulo 2011, fraccién -
11, segin el cual "La prestacidn de cosa puede consistir: II.

En £a enajenacidn temporal def uso o goce de cosa cdiexta”,

B}.- ENTREGAR LA COSA
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Segin el Artlculo 2412 "EL aarendador estd obfigado,
aunque no haya pacto expredo: Paimero.- A entregar al arxen-
datario £a {inca arnendada contodas sus peatenencias en ecatado
de servir para el uso convenido; y 44 no hubo convendo expreso,

para aquél a que por su misma naturaleza estuviere destinada”.

En ef precepto se Lncurre en el earon de hablar de -
$inca, arrendada, siendo que poxr tratarse de una noama genexal
aplicable no s6L0 af arrendamiento de inmuebles sino también -

af de bienes muebles, deberia hablar de cosa artendada.

Siendo el contrato de arrendamiento una figura furdidi
ca mediante £a cual se concede al arrendatario el uso y disfau
te de £a cosa axxendada, mediante el pago de un precio clerto,
no se podada cumplin fa funcidn del arrendamdiento si el anren-
dador no estuviera obLigado a entregar La cosa objfeto del con-

trato.

Dice f2a fey que debe hacense la entrega de £a cosa -
"eontodas sus pentenenciaaﬁ. Se entiende por pentenencias de
a cosa "todo aquello que estd tan Intimamente fLigado con fa
cosa arnendada, que 3L s¢ separara, Lfa cosa no puede utilizax-
¢, bien para ef uso convenido, o para ef uso a que estd destdi

nada por La misma naturaleza de fa cosa”.

La cosa debe sex entregada en el tiempo convenddo, a



fatfta de estipulacidn expresa, tiene aplicacidn el Articubo --
2413, que ordena: "la entrega de £a cosa 4e hard en ef tiempo
convenido; y s{ no hublexe convenio, fuego que ef arrendador -
fuere requexido por el arrendatario®. Observan nuestros auto-
res, con toda razdn, que este Artlculo constituye una deroga--
cidn a Las reglas de fa Teoada General de fas Obligaciones, en
materia de ejecucddn de obligaciones de dax, respecto de Las -
cuafes el Axticulo 2080 dispone que cuando no hay plazo seita-
Lado para el cumpfimento de fa obZigacibn, e acreedor no po--
drd exigirfo sino hasta despuls de transcurridos treinta dias

siguientes a La inteapelacidn que se haga judicial o extrajudi
cialmente ante un notario o ante dod testigos. En cambio tra-
tdndose de obligaciones de hacer el propio precepto dice que -
"EL pago debe efectuarse cuando Lo exija el acreedor, siempae

que haya transcurrido el tiempo necesario para el cumplimiento
de La obligacidn”, principio que es recogido en el aludido --
Artlculo 2413, Lo que se expfica en vintud de que, fue tomado-
el Dexecho Civil Francés, en donde La obligacidn fundamental -

def axrendadon es estimada como una obligacidn de hacex.

Es impontante deteaminax ¢l momento de fa entrega, -
porque "EL arrendatario no estd obfigado a pagar fLa renta ad-
no desde el dia en que reciba la cosa arrendada, salvo pacto -
en contrario” {(Axtleculo 2426 del c.c.v.). Por consiguiente,-
2as partes pueden convenir en que f£a rxenta se causde desde La

fecha de firma del contrato, por ejemplo, ain cuando fa cosda -
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no haya s{do entregada.

Es procedente puntualizar que ef derecho que asiste
al arrendatardio de pedin que se Ee entregue £a cosda arrendada,
cuando La necesita, una vez cefebrado ef contrato, no excluye
el derecho def arrendador de exigin af axrendatario que reciba
fa cosa cuando por fa no recepedidn de €ata, y por el no uso de
ella, pueda sufrir perfuicio el annen?adon.

Respecto def Lugaa de enirega, deben atenerse al con
venio y a falta de €ste, ante fa ausencia de normas especiales
4e aplican Los Articulos 2082 y 2083 del Cédigo Civil vigente,
segin Los cuales por negla general ef page debe hacerse en ef
domicilio def deudor, en ef concepto de que 44 ¢f pago consis-
te en La tradicidn de un inmueble, 0 en prestaciones refativas

al mismo, debe efectuarse en el Lugar de La ubicacidn de Eate.

c).- CONSERVAR LA COSA

En 204 términos del articufo 2412 fraccidn 11 "Ef -
arrendador estd obfigado, aunque no haya pacto expreso: I71.-
A conservar fa cosa en el mismo estado dunante todo ef arnen-

damiento, haciendo para eflo todas fas reparaciones necesanias™

Eata cbligacidén es consecuencia de £a naturaleza ---
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misma del contrato de arrendamiento, ya que por tratarse de un
contrato tracto sucesdivo, su ejfecucidn no se agota en un s0lo
acto, de manera que cf arrendador estd obligado a proporcionar
al axrendatario el uso o goce de £a cosa, durante todo el - -
tiempo que dute el contrato. A fa vez ef arnendatario se obfd
ga a pagax una renta perdiddica por el uso o goce de £fa cosa -~
arxendada y el usar y disfrutar presupone que La cosa 4ea apta

para poder ser utilizada.

Ahoxa bien, como el arrendador no estd en posesidn -
def bien arrendado, no eatd en posibilidad de conocer en que -
momento necesita €sta de ser reparada, razdn por Za cual ef fe
gisladon dispone que "EE arrendatario estd oblLigado a poner en
conocimiento def grrendadon a La brevedad posibfe, fa necesi--
dad de £as neparacdiones, bajo pena de pagar Los dafos y perjul

ciod que su omisddn cause” (Articulo 2415).

Pero asi como el arrendador estd obligado a conder--
var fa cosa arrendada, el arrendatario tiene ese deber supues-
to que debe restituin La cosa al téamino del araendamiento. --
Por esa razdén el artlculo 2244 preceptia que "EL arrendatardo
debe hacen fas reparaciones de aquellos deterdioros de poca im-
poxtancia, que regufarmente son causados por Las personas que

habitan el edificio”,

En condecuencia, es menestex distinguir cudles ---

reparaciones coxresponde efectuar al arrendador y. cudles
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af arrendatario. En el antfculo 2412 fraccidén 11, Las repara
ciones que se imponen al ariendador se cafifican de "necesa- -
rias" esto es neparaciones serdias o indispensabfes para que -
La cosa pueda utilfizarse de acuerdo con Lo pactado ¢ para ef -
us0 a que estuviecre destinada. En cambio, se impone al arren-
datario fa ob(igacidn de efectuar aqueflas reparaciones que --
son de muy poca {mportancia y que ordinariamente obedecen a --

desperfectos causados por el uso ordinario de La cosa.

d}.- NO ESTORBAR EL USO DE LA COSA ARRENDADA:

Atento Lo dispuesto por el artlculo 2412, fraceidn -
111, "EL arrendador estd obligado aunque no haya pacto expre-
802 II1.- A no estorbar ni embarazar de manera alguna ef uso -
de fa cosa axrrendada, a no sex por causa de reparaciones urgen

fes ¢ indispensables”,

Este precepto 4e relaciona con el articulo 2414, se-
gin et cual "EL arxendador no puede, durante e& arxendamiento,
mudar £a forma de La cosa arrendada, ni Lintexvenir en el uso -
Legltimo de efla, salvo el caso designado en La fraceidn 111,

del Articulo 2412",

En consecuencia, e¢f arrendador no puede hacer nada -

que {mpida el dexecho def {nquilino de usar fa cosa mientras -
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duta ef contrato, y 4680 puede inteavenir en el uso de La mis-
ma cuando ¢s uagente o {ndispensable que efectud reparaciones,
precdisamente porque Lla ey Lo estd obligando a mantener fa co-
da en estado apto paza prestar el seavicio a que estd destina-
do.

E).- GARANTIZAR EL USO PACIFICO DE LA COSA.

Esta obligacidn se encuentra consignada en la frac--
cidn 1V del anticule 2417 def Codigo Civif en vigox, el que se

relaciona con Los siguientes preceptos:

"Lo dispuesto en La fraccidn IV del Artlculo 2412 no
comprende 8as vias de hecho de tercercs que no aleguen derecho
sobre la cosa araendada que impddan su uso o goce. EL artenda
tario, en estos casos sdlo tiene acciln contra Los autores de
203 hechos, y aunque fueren i{nsolventes, no tendrd accidn con-
tra el arnendadoa, Tampoco comprende Los abusos de fuerza” --

le.c.v. Axtieulo 2418).

"2419.- VYEL aanrendataxio estd obfigado a ponex en
conocimiento del propietario, en ef mds breve téamino posible,
toda usurpacidn o novedad dafiosa que oiro haya hecho o abieata
mente prepare en la cosa arnendada, 40 pena de pagar fLos daftos

y perjudcios que caude con su omisidn. Lo dispuesto en este -
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axrtleulo no priva al arrendatario del derecho de defendex, co-

mo poseedor, La cosa dada en aarendamiento”.

"2420.- "Si el arrendador fuexe vencido en juicio --
sobre una parte de £a cosa arrendada, puede el arrendatario re
clamax una diaminucidn en £a renta o La rescisidn del contrato
y el pago de Los daiios y perjuiciod que sufra”,,

* "2434.- "S{ ta privacdidn def uso proviene de La - -
evicedidn del predio, se obsenrvard Lo dispuesto en el axticulo-
2431, 44 el arrendador procedid con mafa fe, respondera tam --

bign de Los daffos y perjudicios”.

"24371.- "Si por caso fortuilo o fuerza mayor se impd
de totafmente af arrendatario el uso de £a cosa arrendada, no
e causard renta mientras dure el impedimiento y 44 €ste dura-

mds de dos meses, podad pedin ALa rescisidn del contrato”.

‘2432, "Si 46Lo se impide en parte el uso de £acosa
podrd el arnendatario.-pedir £a reduccidn parcial de fa renta a
juieio de peaitos, a no ser que Las partes oplen por redscdsddn
del contrato, ai el impedimiento dura el tiempo {{ijado en ef -

articulo anterior”.

La obligacidn del arrendador de garantizar af arren-



datatio el uso pac{fico de £a cosa dada en atrendamiento, sig-
nifica, de acuerdo con Los axticulos anteriores, que cuando el
arrendatanio sufra afgin ataque por parte de un texcero que Le
impida ef ejencicio de sus dexechos como arrendatario, Lo asis
te el derecho de ponen taf cincunstancia en conccimiente def -

axrendadon a §in de que ponga el remedio coarespondiente,

Nuestro Legislador ha tenido cudidado de establecer -
expresamente {axtl{culo 2418} que el arrendador no responde de-
aqueflas perturbaciones en ef denecho del arnendatario, que --
constituyan un mero hecho, un abuso de fuerza. EL arrendadon-
4dLo tiene obligacidn de responder de Las pertunbaciones oxigi

nadas por el ataque de un teacero fundado en un dexecho,

Esta distineidn de nuestro ondenamiento positive estd
plenamente fustificada. Cuando un terceao funddndose en un de
recho sobre Ba cosa y mediante un procedimiento judicial pre--
tende impedin el ejercicio de su dexecho al axnendatarie, Este
puede exigir al arrendador que cumpla con su obligacidn de ga-
rantizanfe el uso pacdfico de 2a cosa arrendada por todo el --
tiempo delf contrato y ademds ef arrendador debe pagarle P04 --
dafios y pexjuicios que se f£e hayan causado. Pero i el ataque
del tercero no obedece a derechos preexdiatentes al contrato de
arrendamiento, constituyendo tan 46Lo un abuso de fuerza, un -
ataque de hecho, niugqna culpa tiene el arrendador de que esto

suceda y en consecuencia todos Los dafios y pexjuicdiod que se -



infieran al arrendatario deberdn ser pagados por quien Los --

caudd.

Como consecuencia def deber del araendador de garan-
tizan el uso pacifico de f£a cosa af arrendatanio, debe también
responder de La eviccdidn en el supuesto de que el arrendatario
sea desposedido total o parcdalmente del bien, por esta causa,-

en Los téaminos establecidos en Los anticulos 2420 y 2434,

Se impone af arrendatario el deber de infoamar af --
arrendador de todas Las perturbaciones que intenten caudarle o
que £e hayan causado lanticulo 2419), sancionandose el incum -

plimiento de esta obligacidn con el pago de dafics y perfuicdos

Reputado ef arrendatario como un poseedor derivado -
laxticulo 791} estd facultado para defender por 8L mismo sus -
derechos a La posesidn del bien arrendado de fas peaturbacio -

nes que pueda sufain de parte de un tercero.

§1.- RESPONDER DE LOS DAROS V¥ PERJUICIOS QUE SUFRA EL ARRENDA-
TARIO POR LOS VICIOS O DEFECTOS OCULTOS DE LA COSA.

Para que proceda fa responsabilidad def arrendador -
por Los vielos o defectos ocultos larticulo 2412 frace.V), se

requierne Lo siguiente:



al.- Que los vicios sean ocultos, puesto que 84 son
manifiestos se supone que el arxendatario af tanto de ellos ha
querido cefebrar el axrendamiento y que fa renta se §4j6 toman

do en consideracidn tales vicios.

Tampoco habad Lugar a responsabilidad cuande sdendo-
ocuftos Los vicios fueren conocidos del arrendatario, toda vez
que segiin el axticulo 2421 "EL aaxrendador responde de £os vi -
cios o defectos de fa cosa arrendada... salve que se pruebe --
que tuvo conccimiento, lel arrendatariolantes de celebrar el -

contrato, de Los vicios o defectos de £a cosa arrendada®.

bl.- EL vicio debe ser de taf naturaleza que impida-
el uso de La cosa, como Lo previene el articulo 2421, expresa-

mente.

el.- Los vicios deben ser anteriores af axrendamien-
to lanticulo 2412 fracc.V) o haber sobrevenido en el curso def

arxendamiento sin culpa del arrendatario.
Las acciones concedidas al arrendatario son dos; - -

pedir La disminucidén de £a renta o La xescisidn del contrato -

larticulo 24271).

g).~ OBLIGACIONES ACCESORIAS.
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Ademds de Las obligaciones que enumera el articulo -
2412 de nuestro Cédigo vigente, el arrendador tiene otras obli
gaciones, a Las que nuestra doctrina cafifica de accesorias y

son fas asiguientes:
a).- Ordena ef articulo 2423 def Cédigo que nos rige:

"Corresponde al axraendadox pagar Las mejoras hechas

por el arrendatario:

T.- S{ en el contrato, ¢ posteriormente, Lo autorizd

paxa hacerlas y se obfigd a pagarfas:

I1.- Si se trata de mejoras (dtifes y por culpa def -

arrendadon de rescindiese el contralo;

117.- Cuando el contrato fuere por tiempo indeteami-
nado, 44 ¢ef arnrendador autorizd al anrendatario para que hicie
ra mejoras y antes de que trandcurra cf tiempo necesario para-
que el arrendatario quede compensado con ef uso de 2as meforas
de Los gastos que hizo, da ef araendador pox concluido el - -

arxendamiento” lc.c. de 1884 anticulo 2995 Ref.).

La fraceidn 1 del antexioxr precepio, es tolalmente -
indtit, toda vez que ef origen de esa obligacidn es de carde--

ten contractual. Las mejoras dtiles se pagan porgque asl se ha
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convendido.

Tratdndose de mejoras dtiles, tieme dexecho ef axxen
datario a que ef axrendador Le pague el importe de tales mejo-
ras, cuando el contrato del arxendamiento se rescinde por cul-
pa del arxendador, disposicién que es plenamente justificada,-
dado que ae impone una sancidn al xcsponsable del incumplimien

to del confrafo que da maagen a La xescisidn,

Por (ftimo, puede sucedexr que el contrato se hubiere
celebrado por tiempo indeteaminado y que se haya autorizado al
axrrendatario para que hiciera meforas utiles, fas que redundan
en su paovecho, Pexo hecha La mejora, fa que puede ser cuan -
tiosa, el arrendador aprovechando La circunstancdia de que ef -
contrato es por tiempo {ndefindido, da por concluido el arrenda
miento. Nuelro Legislador ha considerado doloso ef proceder -
del arrendador, que evidentemente trata de aprovecharse de ta-
Zes mejoras, y tomando en consideracidn que el arrendatario --
habia realizado un gaste def que esperaba recibia un provecho-
duxante un tiempo mds o menos Largo, que Lo compensara de Los
gastos, autoriza alf arnendador a dar poa concluido el contrato

pero pagando al arrendatario £as mejoras que hubiere efectuado.

Por otra parte el articufo 2424 ordena sobre esle --

particular Lo siguiente: "Las mefoxas a que e refiexen £as -~
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fracciones 11 y 111 del axticulo antenior deberdn ser pagadas-
por el arxendador, no obstante que ef contrato se hubiese estd
pulado que Las mejoras quedasen a beneficio de £a cosa arrenda

da”,

b}.- La segunda obligacidn accesorda def arrendador-
¢s fa consignada en el articulo 2447 de nuestro Cédigo Civil -
vigente, el cual estd nedactado en Los siguientes téaminos: --
"En Los axrendamientos que han durado mds de cinco afos y cuan
do ef axrendatario ha hecho mejoras de impoatancia en fa finca
arnendada, tiene €ate derecho, 84 cstd al coxndente en ef pago
de £a renta, a que, en igualdad de condiciones, ase Le prefiera
a otro interesado en el nuevo arrendamliento de La finca. Tam-
bién gozard def dexecho del tanto 8i ef propletardio qudiere ven
der La finca arrendada, apficdndose en Lo conducente £o dispu-

esto en Los articulos 2304 y 2305".

20.- OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO
a).- SATISFACER LA RENTA EN LA FORMA ¥ TIEMPO CONVENTDOS
Esta obligacién se estima como el deber fundamental

def arnendatario y en funcidn de elfa se define el contrate de

axnendamiento en el Anticulo 2398.



Respecto def pago de nenta se ofrecen varias cuestip
nes. Desde Luego por Lo que toca af tiempo y Bugar en que de-
be pagarse. Si hubo convenio no hay dificultad; se cumpfe por
que £os convenios son obfigaciones para Los contratantes. Pe-
o no fijanon €stos algunos puntos indispensables para cumplin
esa obligacidn; pox ejemplo, no fifaron dénde debe pagarse y -
cudndo debe pagarse. Es una cuestidn refativa a fa renta, por
que se dice en general; el arrendatario tiene €a oblLigacidn de
pagar fa renta; han convenido dénde y cudndo, no hay difdlcul-
tad. Pero han sido omisos L04 contratantes; entonces La fey -
supfe La voluntad de €stos y dice: Si{ no se ha {ifado dénde -
debe paganse, debe pagarse en fa casa del arrendatario o en su
despacho {Articulo 2427). No tiene obfigacién el arrendatario
de infe a flevar fLa renta a fa casa o despacho del arrendador;
es el propictario o arrendador el que tiene obfigacidn de inle
a cobxax. Cuando no hay convenio en cuanto a tiempo y Lugar -
s¢ fifan estas dos reglas: En bienes raices y fincas urbanas
se atiende a La cuantia de fa renta, §ija cada mes, cada sema-
na, segin la cuantia y Las posibilidades del arrendatario. La
Ley ha tenido en cuenta muchas circunstancias para hacer que -
fa renta sea menos onerosa para el arxendatario y darle mds fa
eilidad al arrendador. Cuando son xentas de pequefia cuantia -
se Llega a fifar que se pague semanaflmente, porque son aque --
Llas cosas que se aflquilan a trabajadores a personas que ganan

muy poco y que 4% pasan quince dias ounmes, ya es cantidad --
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muy fuerte; 44 no pagaron en una semana, dificifmente La pagan
en mds tiempo. Segdn £a cuantia def arnendamiento y fas posd-
bifidades del arnendador se han fijado plazos para hacer el --

pago.

EL arrendatario eatd facuftado para pedir una reduc-
ci{dn de fa xrenta o a no pagarla, en Los siguientes casos: JI¢,
Cuando se fLe impide uaar de fa cosa arrendada por caso foxtui-
to o fuerza mayor {Axtfcufos 2431 y 2432); 22, En caso de - -
evi{ceddn parcial o totaf de fa cosa arrendada |Artdculos 2420
y 2434); 39, Cuando La privacidn del uso total o parcial es -

causada por Las reparaciones de La cosa |Axticulo 2445).

En todos estos supuedtos a4 La paivacidn def uso es
parcdial, asiste al arrendatario £a facultad de pedir La xebafa
del preeio def araendamiento, en tanto que tendad dexecho a no
pagarfo, 4i fa paivacidn fuere totaf, Lo que constituye una --

aplicacidn de £a excepeidn de contrato ne cumpfido.

Ademds, tratdndose de fincas rdsticas el Articufo --
2455 dispone: "EL arrendatario no tendrd derecho a fa rebaja
de fa renta por esterilidad de La tierra axrendada o por péadi
da de frutos provenientes de casos fortuitos ordinanios, pero
44 en el caso de pénida de mds de £a mitad de Los fautos, pox

cas0s extraordinarios.
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Entiéndese pox casos fortuitos extraordinariod: ek -
4{ncend{o, guerra, peste, inundacién insélita, Langosta, teare-
moto u otro acontecimiento i{guafmente desacostumbrado y que --

Lo4 contratantes no hayan podido razonablemente prever.

En estos casos el precio del arrendamiento se rebafa
rd proporcionalmente al monto de fas pérdidas sufnidas. Las -

disposiciones de este Articulo no son renunciables”.

En el articulo anterionmente sedalado, nuestro Codi-
go vigente apfica fa cldusufa "Rebus Sic Stantibus", Lo que -

podemos considenan come caso excepcional.

b).- RESPONSABILIDAD DEL ARRENDATARIO POR HECHOS DE TERCERAS -
PERSONAS

De conformidad con Lo prevendido por ef Articulo 2425
fraceidn 11 del Cddigo que nos rige, "EL Arrendatario eatd -
obtigado: 11, A neaponder de Los perjuicios que £a cosa arren
dada sufra por su culpa o negligencia, ta de sus famifianes, -

sihvientes o subarrendatarios”.

Ya indicamos que ef axrendatario esid obligade a con
seavar fa cosa, supuesto que es deudox de elfa, ya que debe de

volveala af téamino de su arxendamiento. Pexro nuestra Ley Lo
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hace responsable no a6lo de Los perjuicdos que La cosa sufra -
por su cufpa o negligencia, ainc también La de sus familias, -
sirvientes o subarrendatarios, disposicidn que se justifica --
por La circunstanciad de que frente al axrendador el dnico ~--
obtigado fo es el arrendatario, quien por otra parte es el que
ha peamitido que sus famifiares o dependientes usen f£a cosa --

arrendada.

Conforme a Lo ordenado por Los Articulos 2444 y 2447,
apticables el primero a bienes inmuebles y ef segundo a mue --
bfes, el arrendatanio estd obLigado a hacer Las neparaciones -
de poca {mportancia que exi{ja ef uso de fa cosa dada en arren-

damiento.

Los Articulos 2442 y 2443 vienen a establecer una -
responsabilidad especial para el arrendazario que ha recibide
£a cosa con una deseadpedidn, es decin, con La mencidn de haber
La recibido en buen estado; disponen el paimero: "Si el arnen
datario ha recibido £a §inca arrendada con expresién de fas --
partes de que se compone, debe devolverla al concluir el arren
damiento, tal como La recibid salvo Le que hubiere perecido o
s¢ hubiexe menoscabado por el tiempo o por inevitable". EZ sg
gundo, "La Pey presume que ef arrendafario que admitid La --
coda arrendada sin £a descripeidn expresada en el Articulo an-

tendioxr, La reeibid en buen estado salvo fa prueba el contrario”



cl.- SERVIRSE DELA COSA SOLAMENTE PARA EL USO CONVENIDO 0 CON-
FORME A LA NATURALEZA Y DESTINO DE LA MISMA

Eata obligacidn La impone el Anticufo 2425 fraccidn

111 al arxrendatardo.

EL destino a que debe dedicarse fa cosa puede fifax-
se por convendio en el momento de otorganse el contrato o por -
£a naturaleza misma de La cosa, puesio que hay coaas que a6lo
sitven para determinade propbsito. En esie supuesto, adn cuan
do Los contratantes no expresen a que van a dedicar fa cosa no

habrd dificultad paxa deteaxminar el uso conveniente de ella.

As{ como el arrendadoxr no puede modificar £a coda --
arrendada, el axxendatario tampoco tiene deaecho para ello y -
dedicarla al uso que quiera, diverso de aquél a que estd destd
nada o af que se hubiere fijado en ef contrato. Si Lo hace, -
dice el Articulo 24471, debe, cuando £a devuelva, restablecenla
al estado en que La recibid siendo ademds aesponsable de Los -

dafios y perjudicdos,

Si el arnendatario usa €a cosa para otro objeto, en-
tonces surge para el arrendador el derecho de exigin £a xrescdi-

sidn det contrato \Arxtfculo 2489 Fraceidn 117,



d).- DEBER DE INFORMACION

Previenen Los Articufos 2415y 2419 del Cédige ac --
tual, Lo sigudente: "EL arrendatario cstd obfigado a poner en
conocimiento a fa brevedad posible La necesidad de Las repara-
ciones bafo pena de pagar Los dafios y perjuicios que su omi---

446n cause”,

"EL arrendatario estd oblLigado a ponex en conocimien
to del propietario, en ef mds breve téamino posible toda usux-
pacidn o novedad dafiosa que otro haya hecho o abiertamente pae
pare en fa cosa axrendada, so0 pena de pagar los dafies y pexfud

culos que causde con du omisidn",

En vintud de que estos preceplos ya fueron objeto de
comentario antexior, al ocupaanos de Las obligaciones del- - -
arrendador, nos remitimos a Lo entonces expuesto en refacidn -

con £08 mismos.

e}.- RESTITUIR LA COSA ARRENDADA AL TERMINO DEL CONTRATO

EL contrato de arrendamiento es un contrato por vir-
tud del cual se concede al araendatario ef usoc o goce "tempo-
ral" de una coda. En consecuencia teaminado el contrato el -

axrendatario debexd nesatituir £a cosa al arrendadox, como £o
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dispone el Articulo 2442 al que aludimos anterioamente,

Esta obligacidn del axrrendamiento es de dar, atento-
Lo establecido por ef Axtlcufo 2011 Fraceddn 111 de nuestra-
Ley Civil, en el sentido de que "La prestacién de cosa puede
consiatin: 111. En fa restiiucidn de cosa afena o pago de co

sa debida".
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CAPITULO 1V
LA PRORROGA

1}.- DEFINICION

La Padrroga es un derecho que se concede af arrenda-
tanio, por virtud def cual, encontrdndose al coanlente en ef -
pago de fLas rentas, se extiende La vigencia def contrato, has-

ta por dos afios, a su voluntad.

Podemos concluir ademds que fa prérnoga sofo se da -
cuando 4e fija un plazo expreso en La extensidn de uno celfebra
do con anteﬁiaaidad. Cuando fa extensidn del contrato se Lle-
va @ cabo sin expresién de un téxmino estamos en presencia de
2a tdcdita reconduccidn, esto ha sido intexpretado y sostenido-
por La Suprema Coate de Justicia de La Nacidn en fa fesis 4i--

gudiente:

"ARRENDAMIENTO, DISTINCTON ENTRE TACITA RECONDUCCION Y

Aun cuando La padrroga y tdeita reconduceidn de £os
contratos de arrendamiento tienen de comin que ef contrato --

prorxnogado o xeconducto asea de plazo fifo y La continuacidn -



de sus efectos despuds de teaminado fate, tienen notables di--
ferencias que Las distinguen: <La prdrroga es un derecho que -
4e da af {nquilino que estd al corriente en el pago de sus ren
tas y 84 €ste qudere hacer uso de €f, tendad antes de que tea-
mine el contrato, que convenido expaesamente con el arrendadox,
0, en cabo de negativa de €ste, demanddrsele judicialmente, y

tal prérroga tratdndose de finca urbana tendrd por efecto que

el axrrendamiento continde por un aio mds, esto es, tiene un --
plazo f4ifo; en cambio de tdeita reconduccidn no tiene que de--
mandarla el arrendatario; simplfemente s¢ reafiza por La tofe--
rancia def arrendador de que el inquilino continde en el uso -
y goce de La finca arrendada, con La circunstancia de que en -
este caso se realiza una profongacidn del contrato con La mo--
dificacidn Legal de sex por tiempo indefinido, pero quedando -

vivos Los demds pactos del contrato reconducto.
Sexta Epoca, Cuaxria Parte:

Vol. XXXVII, Pdgina 28. A. D. 4892/59. Josefa Mena

de Castro. Unanimidad de 4 votos”.
La paérroga conforme al Cédigo Civil para e& Distri
to Federal, 4¢ contempla en el articulo que a continuacidn --

transcribo.

"Axticulo 2448 C.- La duracién mi{nima de todo - -

¢



contrato de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a £a ha
bitacidn serd de un afo forzoso para arrendador y arrendata --
ré0, que sexd prorrogable, a vofuntad def arrendatario, hasta

por dos afios mds siempre y cuando se encuentre al corriente -

en ef pago de Las nentas”.

Los elementos de £a prdérroga conforme a £a defini --

cidn que hemos proporcionado, son:

al .~ Que es un derecho del arrendatario, pues 8680 -
el podrd solicitarla, no siendo peamitido que Lo efectue el -
arrendador, ya que el dispositivo fegal preincexto 4solo £o con
cede af primero como un derecho, atn cuando no se contempla --
como tal en el capitulo 111 def titulo sexto, {ntitulado "De
£0s derechos y obligaciones def arrendatario”, de £o cuaf he--

mos hablado en e€ articulo antexior,

bl.- Tal padrroga es potestativa para el arrendata--
rdio, e4 decir que serxd a su voluntad exigirfa o no y en el su-
puedto de optar por hacexfa exigible, el arrendador tendrd fa
obligacidn de otorgarla, no como el resultado de un acuerdo de

voluntades, sino como una {mposlcidn fLegal.

Es en efecto una prdrroga Legal en fa que La volun--
tad de una de 2as partes solo se somete, &in derecho a 0posi--

ecidn.,
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La modificacidn af Cddigo Civil respecto at axrenda-
miento de casa habitacidn, en et afio de 1986, obedecid a una -
demagogia de tipo populista LlLevada a cabo al §inalizar un se-
xenio y con el dnimo de aflegarse votos de La clase desprotegd
da, Lo que ha tenido como consecuencia que cada vez existan me
nos vivdiendas para arrxendamiento en el D. F. y que £as zonas

concurbadas ¢ extienden en £as zonas aledafias a La ciudad.

La opcidn que tiene el arrendatario para que se fe -
prorxrogue obligatoriamente el contrato en el tiempo que £a s0-
Licite, ya sea antes del vencimiento def téamino o cuando ef -
contrato ae encuentre en tdeifa reconduccidn; con esta regla -
de modifica el caiterdio sustentado por La H. Suprema Corte de
Justicdia, respecto a que La padrnoga obligatonia &6Lo deberia
otorgarse en fLos contratos de araendamiento sujetos a plazo --
sdéempre y cuando el axrendatario £a soficitara antes de su ven

cimiento.

La voluntad del arrendatario ¢4 el Limite o medida -
de &a padarroga, queda a su voluntad reclamarla desde un dia --

hasta dos afods como mdximo.

e).- 0tro elemento en £a prdrroga es el hecho de que
el axrendatanio se encuentra al corxiente en el pago de fa xen

ta, pues como un principio general de dexecho el cumplimiento
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de un contrato no puede quedar al arbitrio de una de Las partes
y ademds quien ha incumplido con Lo que 4e obfiga no tiene de-

recho a exigir por su paxte,

Es8 un principio de equidad y justicia que aquefla --
parte que no cumple con fo que se obligd, tenga derecho a re--

clamar.

Cabe hacer la obseavacidn de que en sentido Literal
es suficiente encontrarse al coradiente en el pago de Ba xenta,
md4 no que hubdera cubiexto esas rentss en foama puniual, ya que

estar af corriente no implica puntualidad en ef pago

d).- AL establecense 2a prdrroga La renta puede in--
caementarse, tal como Lo previene el artfculo 244%5-D del Codi

go Civil, que a fa Letra dice:

"Para fos efectos de este capitulo fa renta debead -

estipularse en moneda nacional.

La renta 46Lo podrd sear incrementada anualmente; en-
su caso, el aumento no podad excedenr del 85 por cdento del in
cremento porcentual, fifado af safario minimo genexal def Dis-
trito Federal, en el afio en el que -ef contrato ae renueve o0 42

proarogue”,



EL vencimiento del plazo de duracidn del contrato no
pone fin al axrendamiento, cuando el contrato se prdrroga, pu-

diendo asex esta prdaroga convencicnal o Legal.

La prdrnoga convenclonal puede resuftar de un pacto
expreso entre Las mismas partes que acuerdan prolongar por mds
tiempo fa vigencia del contrato. Acexca de esta pabrroga con-
vencional cabe repetir que no es vdlido ef pacto de prdrroga -
porx otro plazo mayor 44 e insexta de antemano en un contrato

de arrendamiento donde se ha fijado ya fa duracidn Legal.

Por ef contrario, serla vdlida una promesa de arxen-
damiento cefebrada al mismo tiempo que ef contrato y para empe
zar a regin el arrendamiento futuro después del vencimiento --
def mencionade plazo mdximo Legal, ya que esta promesda no en--
trafia un fraude a La Ley que prohibe convenir una duracidn ma-
yor de dicho pLazo Legal mdximo segin ya se puso de manifies-~

to.

La prdérroga convencional puede producirse también --
por un acuerdo tdcito entre axrrendador y arrendatario en el --
caso de que La Leamada "tdediia reconduceidn”, cuando después -

de vencido el plazo def arxrendamiento continda el araendatario

en el uso de €a cosa araendada sin oposicidn del arrendador, -

EL silencio de ¢ate y La actitud def arrendatario se inteapre
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fan por ¢l Legislador como un acuerdo tdeito para removax fa -

duracidn del contrato y prolongarfa por tiempo indefindido.

Pox otra parte, La prdrroga legaf del contrato exds-
te en tres casos: 1] en fos contratos de inmuebles a plazo §4
jo y sujetos al aégimen comin de todo arrendamiente, tiene de-
recho el arnendatario a solicitar que se £e proarogue pox un -
afio mis ta duracidn de dicho contrato); 2] en Los arrendamien
tos de fincas urbanas destinadas a £a habitacidn, puede el in-
quilino solicitar, después de teaminado el aifo forzose minime
o £a tdeita reconduccibn en su caso, La prdaroga hasta de dos
afios mds y 3) cientos contratos de arrendamiento que se hafla-
ban en vigox af entrar a regir el Decaeto sobre padaroga de -
arxendamientos del 24 de dici{embre de 1948, quedaron proxrroga-
dos por tiempo indefinide y por mi{nisierdio de Lla Ley, sin alte
racidn de ninguna de sus cldusulas, {Lamados de xenta congela-

da.

Reiteramos que aidn cuando La tdeita reconduccddn es-
una extensidn del arrendamiento, en estricto sentido esta se -
regula poxr Los articulos 2486 y 7488 que al efecto disponen: -
"S1 después de teaminado el arrendamiento y su prérxroga, si La
hubo, continda ef arrendatario sin oposicidn en el goce y uso
del precio, y Este es rdstico, se entendead renovado ef contrg
Lo pox otro afio". En el caso del axticulo anterior, si ef pre

dio fuere urbano, et arrendamiento continuard pox tiempo inde-
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ginido, y el arrendatarioc deberd pagar fa renta que correspon-
da al tiempo que exceda af del contrato con axneglo a Lo que -
pagaba®™. "Cuande haya padaroga en ef contrato de arrendamien-
o, y en Lod casos de que hablan £os dos articulos anteriores,
cesan Las obligaciones otorgadas por un tercexo para 2a segu--

ridad del arxendamiento, salvo convendio en contrario".

En fa tdcita reconduceidn existe, pues, un consenti-
miento tdcilo que se dexdiva de hechos indubitabfes, que demues
tran £a intencidn en el axrendatario de continuar en ef uso o
goce de 8a cosa, y en ef axrendadoxr, de peamitin que de conti-
nie en eda adtuacidn., Tiene Lugar fa tdedita reconduceién, cuan
do se vence el contrato de arrendamiento, o su préaroga, a4 fa
hubo, de tal manera que se trnasforma de téamino fifo en téamd
no voluntario 44 se tratare una finca urxbana, o bien, s2 en--
tendead renovado alcontrato por un afdo mds, 44 el predio fue--

Ae nistico.

2) .- OPORTUNIDAD PARA SU RECLAHO

Nuestra Legialacidn Civil no hace referencia atl mo -
mento en que e haya de demandarse fa padaroga, por £o que --
ante tal situacidn debemos acudir a La jurisprudencdia susten -
tada por £a Suprema Coxte de Justicia de La Nacién, fa cual --

seflala:
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"Arrendamiento.- Padrroga def contrato de., EZ dere
cho concedido al arrendatario para pedin que se proarogue ef -
araendamiento por el téamino de un afo, debe ejercitarse cuan-
do todavia estd en vigor e¢f contrale, porque Lo que no existe

no puede prorrogarse.

Tomo LXVIT Ram{rez Palemén ........ Pdgs.3757
Tomo LXXU}I Castiello Rafael........ Pdgs. 94
Tomo LXXX  Eapinoza Chdvez ALfonso Pdgs.1101
Tomo LXXX1 Vega Josefdina........... Pdgs.4072

Tomo LXXXIX Garcia Vda. de Mtez. Julieta Pdgs.244z7.

En segundo téamino, es preciso deteaminan £a forma -
en que el inquilino debe hacea vafer este derecho de prdrroga
asentado a4 a0Lo puede hacealo como accidn, o bien puede opo--
nexlo como excepeidn af contestan La demanda que entable ef a-
rrendador exigi€ndofe La desocupacidn y entrega de 8a Locali--

dad arrendada ¢ de La cosa en téaminos generales.
A Lo cual con apoyo de La anterior jurisprudencia con
sidexamos que 4020 podrd hacexfa valer ef inquilino como ac---

cidn y no como excepeddn.

En tercer Lugar, es precido resofver s4 el dexecho
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de padrroga a que afude ef articulo 2485 de nuestra Ley Civif
es aplicable a toda clase de contratos, o s5fo a L0a que s --

cefebran por tiempo deteaminado.

AL respecto, exdste tesds furidprudencéal nimero 132,
en el sentido de que: "EL artlculo 2485 def Cédigo Civil del
Distnito Federal, que dispone que vencido un contrato de arren
damiento fendrd derecho el inquilino, siempre gque estd af co--
andiente en ef pago de Las aentas, a gue se Le prorrogue hasta
por un aflo ese contralo, 46Lo ¢4 aplicable tratdndose de arren

damientos por tiempo deteamdinado.

Tomo LXXX Espinosa Chdvez ALfredo Pdigs. 1101

Tomo LXXX1 Vdzquez Manuel Pdgs. 464

Tomo LXXXV Kuarts Vda. de Michel Max- Pdgs. 1141
garita

Tomo LXXXVI1 Rodrlguez de Ruiz Ma. Ins = Pdgs. 2204%

Fca. de Medias Full Fashion

Consecuentemente, el artlculo 2485 del cual nos es-
tamos ocupando, se estima noamative de fa fraceidn T del articy
Lo 2483 del paopio Cédigo C4Lvie vigente y aplicable poa ifanto
inicamente a Los contratos celebrados por tiempo fifo de delexr-

minado.



Otra cuestidn que debemod resofver ¢4 La relativa a
44 £a norma contenida en el artfcufo 2485 de nuestro ordena-

miento positivo civif, es o no renunciable.

Nuestro mds alto Taibunakt, ha sustentado el caiteaio
de que el texto citado es renunciable, aduciendo que ef mismo
no puede ser consdidexado como de intexés piblico y por Lo mis-
mo drrenuncdablfe. La circunstancia de que algunos preceptos -
Legales sean de inteaés piblico, es £a excepcidn y como taf de
be sex destacada por el fegisfador, £0 que no ocurre con el e

tado articulo que en consecuencda puede ser renunciado.

Por dltimo, se suscita ofro problema que consi{ste en
puntualizar 44 en aquellos casos en que el propietardio que pre
tende ocupar €a casa o cultivar La finca, a efecto de que no -
se conceda £a padrroga que hubiere solicitado el inquilino es-
td obligado a justificar su necesidad en ese sentido o basta -
con que exprese su deseo de queaer habitar La cosa o culti- -
var £a finca arrendada. Desde Lucgo que La palabra QUIERAN --
que emplea nucstro Legisfador, hace pendar que no es necedaxrio
que 4e rdinda ningunea prueba sobre el particular, toda vez que
el querer e4 una-cuestidn meramente subfetiva. AsL Lo ha con-
siderado nuestra Suprema Coate de Justicia, L£a que ha sosteni-
do que. EL articulo 2485 del Cidigo CL{vif para el Distrito -

y Texritorios Federafes, establece que vencido un conirato de
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arrendamiento tendad denecho el inquilfino, siempne que esté al
cosriente en el pago de Las rentas a que se Le pronrogue hasta

por un afio mds, ese contrato; pero exceptda de fa obligacidn -

126

indicada, a Los propietarios que quiexan habitar fa casa. Aho |

ra bien, como fa di{sposicidén legal de que e trata, no hace --
distincidn alguna, debe estimarse que basta con que el propie-
tario manifiecste que quiere habitar &a casa, para que sea pro-
cedente dar poa concludido el contrato, una vez fenecido ef tér

mino def arrendamiento”,

Diferimos de este caiteaio, porque de acueado con el
mismo, ef cumplimiento de una obfigacidén Legal como es fa de -
prozrogar en realidad se estd dejando al arbitaio del obligado,
al que Lo baste expresar que quiexe habitar fa casa o cultivar
2a §inca arrendada, para hacer negatorio el derecho del arren-
dataxio, con Los consiguientes pexjuicios para dste. Esto ha
dado fugar a que el propietario para aludin su obligacidn fe--
gat de prornogar, exprese que quiexe habitar el inmueble o cuf
tivarlo, aidn cuando no 4ea cieaxto, tan sd6lo para recuperar el
bien arrendado y cefebrar un nuevo contrato ya no con un aumen
to sobre La renta antendior, sino en una cantidad superior todo

£0 cual no parece altamente inmoxal e ilicito.

En nuestro concepto debe exigirse en foda case al --

propietanio. que compauebe gue necesita habitar personalmente o
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£e es indispensable culfivarx £a finca de que se trata, para --
que el juez pueda examinar fLos motivos que tuviere, y pueda xe
solver &4 procede o no conceder fa padérroga que el inquifino -

hubiene demandado.

3).- AUTORIDAD COMPETENTE PARA CONOCER

De acuesdo con a teondia tripartita del poder existe
EL Poder Ejecutivo, EL Poden Legislativo y EL Poder Judicial,

siendo este ltimo el encargado de administrar justicia.
As{ el maestro Gabino Fraga Aefala:

"La funcidn judicial esta conatituida por La activi-
dad-desarrollada por et Poder que noxmalmente, dentro def régd
men constitucional, esta encargado de £os actos judiciales, e3

decix, por ef Poder Judiciatw. ‘38!

Ahoxa bien no debemos ofvidar que en nuedtro pals -~
existe una Federacidn, La cual dentro de la propia constilu --

cidn sefiala, que cada estado adoptard, para su régimen intexior

|38) Faaga Gabino. Derecho Administrativo. Editorial Porrda.
27¢, Edicidn. México 1988. P. 46.
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un gobieano republicane representativo y popular {articulo - -
115}, asi el Poder Piblico de Los Estados también estard divi-
dido en Ejecutivo, Legislativo y Judicial lanticufo 116), a pe
dan de que el Distrito Federal no es un Estado tambidn cuenia

con un poder Judicial Propio.

De acuerdo con {a Ley Orgdnica de Los Tribunales de-
Justicia del Fuero Comin del Distrito Federal, coaresponde a
Los Tribunales de Justicia del Fuero Comin aplicar Las Leyes -

en asunfos Civiles y Penales.

"Articulo 2. La facultad a que se refdiere el artleyu
o antearior se ejerce:

"I.- Por fos Jueces de Paz;

"I1.- Por L0s Jueces de o CLvil;

"ITT.- Pox Los Jueces de Lo Familian;

"IV.- Por fos Jueces de Arrendamiento lnmobiliaaio;'

"Y.- Pox Los Jueces de Lo Concursal;

"Y1.- Por Ros Arbitros;

"V11.- Por Los Jueces Penafes;

"YTIT.- Por Los Presidentes de Debates;
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"IX.- Por el Jurado Popufaxr;

"X.. Por La Oficina Central de Consignaciones;

"XT.-Pox e Taibunal Supeaior de Justicia y

"X11.- Por Los demds Seavidores Piblicos y Auxildia-
res de La administracidn de justicia, en Los téxminos que esta
bfezea esta Ley, Los Codigos de Procedimientos y Leyes relatd-

vas",

Por su parte el anticulo 49 de fa Ley Orgdnica se -
flafa que son Jueces de Primera Instancdia £os Jueces del Axren-

damiento Inmobiliario.

No debemos ofvidar que el procedimiento en materda
de Arnendamiento inmobiliario es especial, al ddrsele un trata
miento especial, como hemos visto en ef capitufo 11 del presen

te trabajo.

Asimismo fa Ley Orgdnica scfiala respecto a Los juzga

dos de Arrendamiento:

Arnticulo 60-A. En el Distrito Fedexal habrd ef nd-
mero de Juzgados del Axrendamiento Inmobilfiario que el Taibu--
naf Pleno considere necesario para que La administracion de justi

cia sea expedita.



Axticulo 50-8B.- Los Jueces def Arrendamiento Inmobi-
Liario contardn con el personal a que 4o refiere el Axticufo -
61 de la presente Ley. Ademds, contardn con el ndmexo de Con-
citiadores que el Pleno def Taibunal Superior considere necesa

2di0 para ef efdicaz desempeiio de sus funciones.

Artlculo 60-C.- Para ser Juez del Arrendamiento Inmo
biliario se exigen Los mismos requdisitos que el Articulfo 52 ae
quiexe para Los Jueces de fo Civif, y sera nombrado de La mis-

ma manera que €stos.

Articulo 60-D.~ Los Jueces def Arxendamiento Inmobdi-
Liandic conocerdn de todas fLas controversdas que se suscditen en
£a materdia de arxendamiento de inmuebles destinados a habita--
cibn, comexcio, {ndustria o cualqudier otno uso, giro o destino

pexmitido por La Ley def C. P, C. ef Axtdlculo 957.

Articulo 60-E.- Los Secretarios de Acueados de Los -
Juzgados del Axrendamiento Inmobiliario deberdn reunir Los mis
mos requisitos que La presente Ley sefafa a Los Secretardios de
Los Juzgados de Lo Civif, serdn nombrados de La misma manera -

y tendadn , en fo conducente iguafes atribuciones que €stos.

Por dltimo hemos de mencionar en cuanto a £a compe--

tencia que esta se deteamina por grado asdi sexd un juzgade de
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primera instancia

Por Lo que respecta a fa cuantla en axrendamiento no
ex{ate, pon territorio sexd en funcidn de La ubicacidn def in-
muebfe y por materia existen Los Juzgados de Arrendamiento In-

mobi8iario.

EL axticulo 2¢. de fa Ley Orgdnica de £os Tribuna--

Les de Justicda def Fuero Comin sefala:

"Conoceadn £0s Jueces de Paz en materdia civil, de --
Los judeios cuya cuantia no exceda de 182 veces ef safario mi-
nimo diario general vigente en el Distrito Federal, a excep --
cidn de tode Lo refativo a £a materia de axrendamiento de in--
muebles que sead competencia de Los jueces de primeaa instan--

cia..."
4).- PROCEDIMIENTO Y SuU SITUACION PRACTICA
En punto procedente se ha aboadado ef analisdis de --

£04 conceptos fundamentales de todo procedimiento £os requisd-

tos y oportunidad paxa hacex vafer fa pidaaoga. asf como la -
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autoridad competente para conocer de elfa, pox fo que ahora --



nos referiremos al procedimiento en el cual se reclame La mis-

ma.

EZ procedimiento se aige confoame a Lo que dispone -
et Cédigo de Procedimientos Civiles el cuaf de su contexto con
templa juicios ordinarios y aquellos que tienen una tramita --
cifn especial, o Los podemos denahinaaﬂjuiciod especiales, EL
Cddigo contempfa como judicios especdales el Ejecutive, el Hi-
potecardio y el Especinf de Desahuicdo, en un sentido Literal y
estricto, s4in embargo consdideramos que todo procedimiento que
no 4e tramite en via oadinario civil, debe sea considerado co-

mo procedimiento especial.

Asl pues, ademds de Los juicios que el propio cddigo
xegula como especiales, podemos agregar La inmatriculacddn ju-
dicial, a que se refiexe La fraccién 111 def articulo 122, que

dispone:

"Cuando se trate de inmatriculacidn un inmueble en -
ef Registro Phdblico de La Propiedad confoxme al axticulo 3047
ded Cédigo Civil, para citar a Las perxsonas que puedan consdi--
derarse perjudicadas. Los edictos se publicardn por tres ve--
ces, de tres en tres dias, en el Bofetin Judicial, en el Bole-
tin del Registro Piblico y en un pexdiédico de £o0s de mayox cdr

culacidn a{ se tratare de bienes inmuebles urbanos situados en
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el Distrito Federal. Si Los predios fueren rdsticos se pubfi
caxrdn ademds en e¢f Diario Oficial de La Federacidn en £a mis-
ma foama y t&aminos indicados. Los edictos se fifardn en Lu-
gares piblicos. En La solicitud se mencionard ef origen de -
£a posesidn, el nombre de La persona de qudien en su caso £a -
obtuviera el peticionario, del causahabiente de aquélla 44 fuexe
conocdido, €a ubicacidn precisa def bien y sus colindancias; -
un plano autorizade pox ingendiero titulado s{ fuere predio --
xistico o urbano sin constituin; el nombre y domicilio de Los
colindantes. Teaminada €a publicacidn se coaread traslfado de
La solicitud a £a persona de quien cbtuviera £a posesidn o su
causahabiente i fuexra conoceddo, al Ministeaio Pubfico, a Los
colindantes, al sregistrador de a propiedad por el téamino -
de nueve d{as. Contesten o no y sin necesidad de acuse de re
beldia, el juez, al vencerse el dltimo tdamino del traslado,

abrird una difatacidn probatoria pox treinta dias. Ademds de
2as pruebas que tuviere, ef solicitante esta en £a obligacidn
de probar au posesidn en concepto de duefio por medios Legales
y ademds por fa infoamacidn de tres testigos que tengan bie--
nes rafces, en el fugar de ubicacidn def predio de que se trg
ta. Lla scntencia se pronunciard despuds def téamino de afega
tos, dentro de ocho dias, en este juicio no se entregardn Los
autos originales para formular alegatos. La sentencia es ape
Lable en ambos efectos y el recurso se subtancia como en Los

judedios ordinaxios”.

0tro procedimiento especial es el juicio de Divorcio




por muto consentimiento, contemplado en £0s articulos siguien-

tes:

"Axticulo 674.- Cuando ambos consortes convengan en
divorediarse, en Los téaminos del dlLtimo pdrrafo def articulo -
272 def Codigo Civil, debeadn ocurrxix al tribunal competente -
presentando el convendo que se exige en el arxticulo 273 del Cd
digo citado, asi como una copia cexrtificada def acta de matri-

monio y de fas de nacimiento de Los hijos menores™.

"Axtlculo 675.- Hecha fa solicitud, citard ef taibu-
nal a Los cdnyuges y al nepresentante del Ministeado Piblico a
una junta en La que se identificardn plenamente ante el juez,-
que se efectuard dedpués de Los ocho y anies de Los quince - -
dias aiguientes, y 44 asistiexen Los interesados fLos exhortard
para procurar su reconciliacidn. Si no Logra avenirlos, apro-
bard provisionalmente, oyendo al representante def Ministeado
Piblico, Los puntos del convenio refativos a La situacdidn de -
£0s hijos menores o incapacitados, a La separacidn de Los cdn-
yuges y a Los alimentos de aquélflos y de Los que un cdnyuqe de
ba dax al otro mientras dure el procedimiento, diciando fas me

didas necesaxrdias de aseguramiento”.

"Articulo 676.- Si {nsistieren Los conyuges en su --

propdsito de divoredlarse, citaad el tribunal a una segunda - -
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junta que sc efectuard despuds de fLos ocho y antes de Los quin
ce dias de soficitada; y en ella volverd a exhortar a aqudllos
con el propio fin que en La anteriox. S{ tampoco se Lograre -
La reconcifiacidn, y en el convendio quedarén bien garantizados
L0s derechos de Los hijos menores o {ncapacitadoes, el traibunal
oyendo al parecenr del representante del Mindisterio Pibfico so-
bre esate punto, dictard sentencia en que quedard disuefio ef -

vinculo matrimonial, y decidind sobre e¢f convendio presentado”.

"Articulo 681.- La sentencia que decrete e¢f divoredo
por mufuo condentimiento, e¢a apelfable ecn el efecto devolutivo.

La que Lo nigue es apelable en ambos efectos”.

"Axrticulo 682.- Efecutoriada fa sentencdia de divor--
cdo, el tribunal mandard remitinr copia de elfa al Juez del Re-
gistro Civil de su jurisdicedidn, al def fugar en que el matri-
monio se efectio y al nacimiento de Los divorciados para Los -

efectos de Los artlculos 114, 116 y 291 ded Cddigo Civif".

EL procedimiento de concurso es una variante mds de

2os procedimientos especiales, que se regula como sigue:

"Anticulo 738.- EL concurso del deudor no comercian
te puede ser voluntandio o necesario. E4 voluntario cuando el

deudor se desprende de sus bienes para pagar a sud acreedores
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presentdndose por escrito acompafiande un estado de su active y
pasivo con expresidn del nombre y domicilio de sus deudores y

acreedores, asd como una explicacidn de las causas que hayan -
motivado su presentacidn en concurso. Sin estos requisitos no
se admitird La solicitud. No se i{ncfuirdn en el activo fos --

bienes que no puedan embargarse.

Es necesario cuando dos o mds acxreedores de plazo --
cumplido han demandado o efecutade ante uno mismo o diversos -
fjueces a sus deudores y no haya bienes bastantes para que cada

uno secuestre Lo suficiente para cubrir su exédito y costas”.

"Articulo 739.- Declarado el concurso el juez nesod-

vera:

1.- Notifican personalmente o por cédula al deudor
La formacidn de su concurso necesario y por el Boletin el con

curdo voluntario;

11.- Hacer sabexr a Los acreedores 2a formacidn del-
concurso por edictos que se publicardn en dos periddicos de
infoamacidn que designard el juez. Si hubdere acxeedores en-
el fugar del fuiedio se citardn por medio de cédufa por cornreo

o telégrafo si fuere necesardo.

111.- Hombran sindico provicional;
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IV.- Decretar el embargo y aseguramiento de £os bie-
nes, Libros, correspondencia y documentos del deudon, ditigen-
cias que debeadn practicarse en el dia, 4seffando Las puertas -
de Los almacenes y despacho del deudor y muebles susceptibles

de embaxgo que e haflen en el domicifio def mismo deudox;

V.- Hacexr saber a fLos deudores fa probicidn de hacex
pagos o entregar efectos al concursado, y €a orden a este de -
entregar Los bienes al sindico bajo el apercibimiento de segun
da paga a £08 primeros ylde procederde penafmente en contra --

del deudor que ocuftfare cosas de su propiedad;

VI.- Sefiafar un término, no menor de ocho dias ni ma
yor de veinte para que £o0s acreedores presenten en el juzgado
Los t{tulos justificativos de sus crédilos con copia para sen-

entregada alf aindico;

VI1.- Sedalar dia y hora para fa junta de rectifica-
eifn y graduacidn de cadditos que deberd celebrarse diez dias
después de que expire ef plazo {{jado en £a fraccidn anterion.
EL dia de esta funta y el nombre y domicilio del sindico 42 ha

rdn saber en Los edictos a que se refdiere La fraccidn I;

VIIT1.- Pedir a Los jueces ante qudenes tramifen pled
tos contra el concursado, Los envien para su acumulacidn al --

fudeio universal. Se exceptian Los fuicios hipotecarios que -
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estén pendientes y Los que se promuevan después y £0s juicios

que hubiesen faflado en primexa instancia; edtos se acumulardn
una vez que se decddan definitivamente. Se exceptian {gualmen
te fos que proceden de cxdditos prendariod y £os que no sean -

acumulfables por disposicidn expresa de fa Ley”.

Los judlcios sucesorios tienen taamitacidn especial.

Se regufan en Los sigudientes articufos:

"Axticulo 769.- luego que el tribunal tenga conoci--
miento de La muerte de una persona dictard, con audiencia del
Ministerio Piblico, mientras no 4se presdenten Los inteaesados y
ain perfudedio de Lo dispuesto en el artliculo 205 del Cédigo -
Civit, Las providencias necesarias para aseguraxr fos bienes, y
44 el difunto no era conocdido o estaba de transeidnte en ef fu-
gar, o &i hay menores intexresadoa o peligro de que e oculien

o défapiden Los bienes”.

"articulo 790.- EL que promueva el juicio de testa--
mentaria debe de presentar el testamento del difunto. EL juez
&in mds trdmite Lo tendrd por aadicado y en ef mismo auto cop
vocard a Los {ntexesados a una junta para que 84 hubiere alba-
cea nombrado en el testamento se fes d€ a conocer y i no Lo -
hubiexre procedan a eleginlo con arreglo a Lo preserito en Los

articulos 1682, 1683, 1884 y 1688 del Cédigo Civdl.



"articulo 799.- AL promoverse un L{ntestado fustifi--
card ef denunciante ¢l parentesco o fLaze &4 existiexe y que Lo
hubiexe unido con el autor de La herencia, en el grado pox el

que pueda considexrarse henedero Eegitimo.

Debe el denunciante {ndicar Los nombres y domicifio-
de £os parientes en Linea recta y del cényuge supérstite o a -
falta de ellos, de Los parientes cofaterales denfro del cuarto
grado. De sex posible se presentardn faa partidas del Regéis--

tro Civil que acredifen La rclacidn”.

"Axticulo 803.- Practicadas {as diligencias antes -
dichas, haya o no pedimento def Ministerio Piblico, ef juez -
ain mds tradmites dictand auto haciendo fa decfaracién de heae
deros ab-intestado, 44 La estimare procedente, o denegdndofa
con reseava de su derecho a Los que £a hayan pretendido para

el fuicio ordinario”.

Dentro de £0s judieios sucesorios, intestados o tes-
tamentardios, se formardn 4 secciones £a paimera referente al-
areconoeimiento,de heredexod y designacidn de albacea fa segun
da xelativa a Lo4s inventardios y avaluovs; fa fercera que com--
parende Lod gastos de administracidn y fa cuaria referente a -

La particidn de La herencia.

Dentro de £a jurisdiccdidn voluntaria, que no compren



de propiamente un £itigio en el que exista una contienda en--
tre partes, 44 comprende procedimientos especiales tratdndose

def nombramiento de tutores y curadores; fa enafenacidn de bie
nes de menores o {incapacitados; La adopcidn; £a informacidn --
ad-peapetuam; apeo y deslinde; £a declaracidn de estado de in-
texdiccidn; fa autorizacidn judicial para que £04 eaposos con-
traten entre sd; Lo aclaraci{dn de actos del estado civil y - -

otros.

Tambien 4son procedimientos especiales Las controver-
s4as def orden famifiar, en cualquiera de Los casos indicados

en el anticulo 942 que diapone:

"Anticulo 942.- No se requiexen formalidades especia
Les para acudix ante ef Juez de Lo Famifiar cuando se solicite
La declaracidn, preseavacién o constitucién de un derecho o se
alegue fa violacidn def mismo o el desconocimiento de una obli
gacién, tratdndose de alimentos, de calificacidn de impedimen-
tos de matrimonio o de fas diferencias que surjan entre marido
¢ mujer sobre administracién de bienes comunes, educacidn de -
hifjos, oposicidn de manidos, padres y tulores y en genenal fo-
das tas cuestiones familiarcs similaxes que reclamen La intex-

venedén judicial",

EL procedimiento de La justieia de paz y especial - -
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igualmente.

Otro de Los pnocédzmientOA especiales y que ca de in
tends pana este trabajo, Lo es el relativo a Las "Controver--
44ias de Anrendamiento de Fincas Urbanas Destinadas de Habita--
eidn", regulado en e "Titufo Décimo Cuarto Bis" def Cédigo

Procesal, en donde se comprenden de Los artlcufos 957 al 968,

La demanda que se formule debe satisfacer fLos requd
sitos seialados en ef articulo 255, observando el documento
base de fa aceidn, (contrato de anrendamiento] y en case de -
tener la nepresentacién anexan el poder respectivo, segin fo
previenen Los artleulos 95 y 96, todos def Cddige Procesal, que

nos pexmitimos transcaibir a continuacidn.

"Articulo 255.- Toda contienda judicial paincipiard

por demanda, en fa cuaf s¢ expresdardn:
T.- EL taibunal ante e¢f que se promueve;

11.- EL nombae def actor y La casa que sefiale paxa

odx notificaciones;

111.- EL nombre del demandado y su domicilio.

V.- EL objeto u objetos que se rcclamen con Sus = =



accesorios;

V.- Los hechos en que el actor funde su peticdidn nu-
mexdndolos y narrdndolos sucintamente con claridad y precisidn,
de tal manera que ef demandade pueda preparar su contestacidn

y defensa.

VI1.- Los fundamentos de derechos y 2a clase de acedidn,
procurando citar Los preceptos Legales o principios juridicos -

aplicables;

VI1.- EL vafor de 2o demandado 54 de ello depende fa

competencia def juez",

"Axrticulo 95.- A toda demanda o contestacidn deberd
acompafiarse necesariamentes 1. EL podear que acredite fa pexrso
nalidad def que comparece en nombre de otro; 292, EE documento
o documentos que acrediten el candcter con el que ef Litigante
s presente en judcio, en el caso de tenex representacidn Le--
gal de alguna persona o coapoxacién o cuando el Jcaecho que re
clame provenga de habérsele trasmitido por otra persona; 32,
Copia del escnito y de Los documentos para correr traslado al
colitigante, pudiendo ser en papel comin fotostdtica o cual --

quier otra, siempre que se Legibge’.

"Artlculo 96.- También debead acompafarse a toda de-



manda o contestacidn, ef documente o documentos en que fa par-

te interesada funde su derecho.

Si no Los tuviere a su disposicidn, designard el ar-

chive o Lugar en que se encuentren Los ondginales.

Se entendead que el actor tiene a su disposicidn Los
documentos y debead acompadarlos precisamente a La demanda, --
siempre que exidtan Los oaiginales en un protocolo o archivo -
pibfico def que pueda pedir y obtner copias autornizadas de - -

ellos”.

Deben satisfacerse Los nequiditos antexdiores, el juz
gador podad prevenir al actor para que corrija, compfete, acla
xe 0 agrege &u escaito, segin el articulo 257 def mismo onde

namiento que dispone:

"Artleulo 257.- Si La demanda fuexe obscura o {rxegu
Lax, el juez debe prevenir al actor que £a aclare, corrija o -
complete de acueado con Los articulfos anteriores, sefdalando en
concneto sus defectos; hecho Lo cual Le dand curso. EL juez -
puede hacexr esta prevencddn por una sola ver y veabalmente. -
S{ no .Le da curso, podrd el promovente acudir en queja af su--

peadon”,

. La exhibicidn del contrato de arrendamiento es en el
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caso de haberse cefebrado por escnito, pues de no sen asi debe
darse curso a La demanda sin tal requisito, como se desprende

del articulo 958, que dispone:

"Axticulo 958.- Para el efercicdo de cualesquiera de
Las acciones previstas en eate t{tufo el arrendador debexd - -
exhibir con su demanda, ef contrato de arrendamiento corxedpon

diente, en cado de haberse celebrado por escrito™.

Admitida ta demanda de prdrroga; se procederd a prde
ticar ol emplazamiento del arxrendador para que en el téamino -
de 5 dias, eatablecido en el articulo 959, conteste £a demanda,
apercibiéndolo que en caso de no hacealo se tendadn por confe-

dados Los hechos de La demanda, disposditivo que establece:

"Axticulo 959.- Una vez admitida fa demanda con Los
documentos y copias requeridas, se correrd trasfado de ella -
a ga parte demandada, y se Le emplazard para que £a conteste

dentro del téamino de cinco dias".

En fa contestacidn de demanda se deberd refexir el -
reo La procedencia o {mprocedencia de £a prdrroga que se re--
clame; confesar o negar Los hechos; o poner excepcdiones y de--
fensas y en caso de sex procedente oponexr reconvencidn, ya .que

de no hacerfo se extingue el dexecho para hacerlo.



Con La copia de fa neconvencidn se corread trasdfado
af actos para que en el téamino de 5 dias fa conteste, bajo el
apercibimiento que de no hacerfo se tendaia por contestada en
sentido negativo. EL arrendatario goza def beneficio de que -
en caso de no contar ya bien sea una demanda prineciapl o una -
reconvencidn, La miama se tiene por negada, £o que no sucede -
en el caso del arrendador, quien de constituinse en rebeddia -

no contestando, se tiene presuntivamente confesados Los hechoa

Contestada La demanda y en 4u casdo £a reconvencdidn,-
4e sefaland fecha y hora para £a celebracidn de £a audiencia
previa y de conciliacidn, que formafmente debe celebrarse den
tro de Los 5 dias siguientes, segin el articulo 961 def Cdodigo
de procedimientos civifes. La situacidn a dicha audiencia Lo
es con el apercibimiento a Eas parxtes en el sentide de que en
caso de incomparecencia ae £es sancionard con una mufla hasta
por el monto equivalente a 120 dias de safario minimo genexal
vigente en el Distrito Fedenal, articufo que nos peamitimos --

transeribin,

"Articufo 961.- Una vez contestada La demanda y, en
su caso, £a reconvencddn ef juez sedaland de inmediato fecha
y hora para La cefebracidn de una audiencia previa y de coned

Liacidn dentro de Los cdnco dias siguientes:

S{ una de f£as partes no concurre sin causa jusdtifi-
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cada, el fuez La sancdionard con una multa hasta por Los montos
establecidos en fLa fraceidn 11 del axticulo 62 de este Cddigo.
Si dejaren de concuradx ambas partes sin justificacidn, el fuz
gador fas sancionard de igual manera. En ambos casos el juez-
procederd a examinar Las cucstiones refativas a La depuracidn-

del judedo.

Si asistieren Las dos partes, el juez examinardn fas
cuestiones relativas a La Legitimacidn procesal y Luego se pro
cedead a procurar La conciliacidn que estard a cargo def coned

Eiador adscrito al juzgado.

Ee conciliador cscuchard fas pretensiones de fas par
tes y propondad alternativas de solucidn al Litigio, procuran-
do una amigabfe composicién. Si se obtiene el acuerdo entre -
Las paries, se celebrard el convendio xespectivo, que &4 redne
Los requisitos de Ley, sead aprobado por el juez y tendrd fuex

za de coda fjuzgada, ddndose con elfo, por teaminados ef judcdio.

La audiencia a que de refdiexe fLa presente disposicidn,
no tendad Lugar cuando se hubiese framitado el procedimiento --

conciliatorio ante la procuraduria Federal del Consumidoa®.

En todo &£o no previsto en este procedimiento espe--

cial, se aplica el Cddigo Procesal, segin Lo prevenido por el



articulo 968 del mismo, que tranderibimos.

"Axticulo 968.~ En todo Lo no previsto regirdn Las -
reglas generales de este Cddigo de Procedimientos Civifes, en

cuanto no sc opongan a £Las disposiciones def presente titulo”.

Dentro de fa aud{iencia conciliatoria, ef juzgado exa
minard La Legitimacidn de Las partes, procurande posterioamen-
te fa conciliacidén, proponiendo alteanativas de solucidn al --
econflicto, que de sex posibfe se establecerd el convendio res--
pectivo que de ajustanse a dexecho, de aprobard por ef juez y

tendrd fuerza de cosa juzgada.

S4{ no fuexa posible conciliar a Las pantes, deberd -
depuraxse el procedimiento, resofviendo fLas excepciones de €a
conexidad, Litispendencia y coda juzgada, segin el articulo --

952, que 4indica:

"Articulo 962.- En caso de desacuerdo entre Los L4--
tigantes, el juez continuard con el desarroflo de La audiencda,
y con Las mds amplias facultades de direccidn procesal, exami-
nard, en su caso, Las excepciones de conexidad, Litispendencia

y cosa juzgada, con el §in de depurar el procedimiento.

"La resolucidn que dicte ef juez en fa audiencia pre



via y de conciliacidn, sead apefable en el efecto devolutivo”.

Concluida £a audiencia previa y de conciliacidn, se
mandard recibin el fulcio a parueba por el téamino de 10 dias
fatales para su ofrecimiento; en todo Lo relativo al ofreci--
miento, admisi{én, preparacidn y desahogo de pruebas, se apli-
cardn Las neglas def fuicio ordinario, eflo de acuerdo ak se-
gundo pdrrafo del articulo 963 del Cddigo procesal, que sefa-

La:

"Articulo 963.- Concluida fa audiencin previa y de -
concdliacidn, el juez mandard recibir el pleito a prueba, por
el téamino de diez diez dfas fatafes para su ofrecimiento, --
que empezardn a contarse desde el dia sdigudiente al de La notd

ficacidn del auto que manda abrin el juieio a prueba.

Para el ofrecimiento, admisién, preparacidn y desaho
go de pruebas, se seguirdn Las xeglad estrablecidas parg el --

fuicio ondinario edivit",

Vencido el periddo de ofrecimiento de pruebas, s --
dictard acto admisonio de Los mismos que solo se decretard La
admisidn respecto a Las que se xefieren a Los puntos controver

tidos.

Formafmente, Las pruebas se desahogaxan en una au---
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diencia que se sefiale dentro de Los ocho dias siguientes a La-
conclusidn del periddo ofentoric de pruebas, en La que 42 1e-
ciban Los alegatos de fLas partes, en tanto que £a sentencia de
finitiva debe producirse dentro de Los ocho dias sigudentes a

2a celebracidn de fa audiencia de desahogo de pruebas.

En contra de Los acuexdos, deteaminaciones y resolu-
ciones dictadas en este procedimiento especiaf so0lo es facti--
ble hacea valer el recurso de apelacidn, aplicdndose Las re --
glas generafes de La apelacidn, segin Los articufos siguien --

Les:

"Axticufo 966.- La sentencia definitiva pronunciada
en autos aserd apefable en ambos efectos. Las demds resofucio

nes Lo sexdn sofamente en ¢f efecto devolfutivo™”.

"Axticulo 967.- La apefacidn debead interponerse en
La forma y téaminos paeviatos por el T{tulo Dlcimo Segundo --

def Cédigo de Procedimientos Civifes".
"Anticulo 688.- EL recurso de apelacidn tieme por --
objeto que ef supexior confirme, revoque o modifique £a res0--

Luedidn del inferior”.

vpaxticulo 689.- Pueden apelar: el Litigantes, 44 --
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crneyere haber recibido afgin agravio, Los texcenos que hayan -
satido al juicio y Los demds dntercsados a quiencs perjudique

La resolucibén fudicial".

No puede apelar el que obtuvo todofo que pidid: penc
el vencedor que no obtuvo La restitucidn de frutos, La indemni
zacidn de dafios y perjuicios o ef pago de costas, podad apelar

también.

"Anticulo 691.- La apelacidn debe {ntexponerse poxr -
escrito, o venvalmente en el acto de notifl{canse, ante ef Juez
que paonuncio la sentencdia, dentro de cinco dias improrroga- -
bles ai ta sentencia fuexe definitiva, o dentro de tres a4 fue
e aute o interlocutonia, salvo cuando se tratare de La apela-

ci{én extraondinaria.

Los autos que causen un gravemen irreparable, salvo
disposicidn especial, y Las interlocutorias, seadn apelables

cuando Lo fuere La sentencia definitiva".

tAnticulo 694.- EL recurso de apelacdidn procede en
un sofo efecto o en ambos efectos. En el primex caso no se --
suspende fa e¢fecucién del auto o de La sentencda, y 44 €sta es
definitiva se defaxd en el juzgado, para ejecutarla, copia cex

tificada de ella y de £as demds constancias que el juezr estdi-



me necesdarias, remitiéndose desde Luego £0s autos oniginafes -

al Tribunal Superior.

La apelacidn admitida en ambos efectos suspende des-
de fuego La ejecucidn de €a sentencia, hasta que esta cause --
efecutoria o La tramitacidn del judcio, cuando se intexrponga -

contra auio".

"Articulo 697.- Si{ La apefacidn devolutiva fuere de
auto o sentencia interfocutoria, el testimonio que haya de re-
mitinse al superior, se gormard con Las constancias que sefale
el apelante al inteaponer ef recurso, adicionadas con £as que
indique el colitigante dentro del téamino de trnes dias y Las -
que el juezr ecstime peatinentes, a no sex que el apelante pre--
fiera espexar La nemisidn de Los autos originales cuando estén

en estado”.

De no hacense el sefafamiento por el apefanie precd-

samente af inteaponex el recurso, esto no serd admitido.

AL necibirse Las constancias ante el duperior, se --
notificard personalmente a Las partfes para que comparezcan an-
te dicho tribunaf, a menos que, de fas constancias aparezea --

que no se ha dejade de actuar por mds de seis meses.

Para La expedicidén def testimonio regira Lo dispues-~
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to en £a paxte final del articulo siguiente”.

"Anticulo 703.- LLegados Los autos o el testimonio -
en su cado, al tribunal superion, €ste sin necesidad de vista
o {nformes dentro de Los ocho di{as dictand providencia en La -
que decidind sobre fa admisién def recurso y La calificacidn -
def grado hecha por el fuez infexioxr. Decfarada inadmisibfe -
£a apelacidn se devolvendn Lo autos al inferior; revocada fa

calificacidén se procedend en su consecuencia”.

"Anticulo 704.- En el auto a que se nefiere el ar- -
ticulo antexion mandard el taibunal ponen a fa disposdeidn del
apelante fos autos pox seds d{as en La Secretaria, para que ex
prese agaravios. Del escrito de expresidn de agravios se corre
traslado a la contraria por otros seis dias durante Los cuafesd
estandn Los autos a disposicidn de esta para que se imponga de

ellosh.

"Axticulo 705.- En caso de que ef apelante omitiera
en el téaminoe de fLa fey expresar Los agravios, se tendrd poa
deadiento el necurso, haciendo La decfaracibn el supenxior sdn

necesidad de acusarse fa rebeldia correspondiente”.

nAxticulo 712.- Contestados Los agravios o peadido-
el dexecho de hacerlo, 84 no se hubiere promovido ‘prueba. se-

ndn citadas Las partes para seatencda”.



8¢ como establecemos que ef juicio de controversia -
de arrendamiento ¢35 un procedimiento especial, fa tramitacidn-
def recurso de apelacidn debe sujetarse a Lo establecido en el
articulo 714 del cédigo de procedimientos civiles, que dispo -

ne:

"Anticulo 714.- La apelacidn interpuesta en Los fudi-
cios especiales procederd en el efecto devolutivo y 4e sustan-
ciaxd con un so0lo escrito de cada parte, citdndose a ¢stos pa-
ra sentencia, que se pronuncdiard en ef téamino que seflafa ef -

articulo 877,

En 2a prdetica judicial ef recurso de apelacidn se -
tarmita como 44 fuera un juici{o ordinario, Lo que es {ncorrec-
to, considerando que £0s juicios pueden sex oadinanios y espe-

ciales, todos aqueffos que tengan una tramitacidn diveasa.

Ef juicio de controversia de arnendamiento en La - -
prdetica carece de eficacia, considerando que La justicdia no -
es pronta ni expedita y mucho menos gratuita, de taf medida --
que af arrendatario conviene efercitar como accidn paincipal-
el otorgamiento y firma de wna novacién, neparacién del bien,-
reduccién de La renta, ete., si{endo esto posible aun en La re-

convencidn, ya que a travds de esta reclamacidn diversa a La -
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prdérroga el juicio ha de prolongarse por un pexiddo mayor a --

208 dos afios de extensidn Legal.,

En £a mayoala de Los casos es acostumbrado en un prg
cedimiento reclamar £a prdrroga, asegurando asl ta peamanencia
en fa habitacidn por dos afos y adicionalmente formular median
te un judicio diferente fas reclamac{iones adicionafes comenta--
das, con ef §in de que en su momento hacen mds engoaroso el --
tadmite del judicio, son ef propdsito de alarxgar ef procedimien

to Lo mds posible.

Por Lo que consideramos que se Le debe de dar un Ura
tamiento especial al procedimiento del a prdaroga, lo cual de-
tallaremos en el sigudiente inciso coarespondiente a nuestras -

propuestas.

5).- PROYECTO DE REFORMAS

Nosotros consiederamos que fa prérroga debe prevale-
cer a pesar de su casi nula aplicacién, analizando la sdtua---
cibén y adecuandola a fa realidad social del pals, esto es ddn-

dofe su cardctex de oxden piblico e intexés social.

Para ello se hace necesario la modificacidén def ~--



articulo 2448 C, ¢l cual debe contener a nuedtro fuicio Lo &4-

gudiente:

Al.- Comprobar haber reafizado Los pagos de £as ren

tas en forma puntual y por consiguiente estar al coariente de

Las mismas.

B}.- Habexr cumpfido con Lo estipufado en ef contrato
no causando dafics al inmueble, pues s{ bien es cieato que el -
inmueble es arrendado y que con ef uso sc deteriora, tambidn -
Lo es que debe cuidarse para conservarse en £as condiciones en

que fue xecibido.

C).- La padanoga debe extenderse pox un plazo de - -
fneA afios, para dar mayor estabifidad a La familia carente de
vivienda propia porque en esta medida podrd contar con un iti-
nexario de acuerdo con sus necesdidades, o sea en otras pala---
bras sabra donde insenibir a sus hijos a 2a escuela, donde y -
cuando podrd cambiar de escuela a sus hifos, fijar Eas rutas -
hacdia su trabajo, etc... que son situaciones cotidianas, pexo

que dan estabilidad a £a famifia.

D}.- Para no dejar en desventaja al axrendadonr, ante
el alza del costo de f£a vida, creemos paudente que el pago de

La renta se incremente en un 35% anuaf, que no resufta desca--
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bellado 4i tomamos en consideracidn Los {ndices inflacionarios
que ha sufrido nuestro pals, sin embargo este 35% se incremen-
tard o disminuira en razén de el Indice inffacionario que a--

quefe el paias.

Consideramos que con esta medida, e incrementardia
el nimero de viviendas, por resuletas nuevamente negocio para
Las personas que se dedican a eflo, as{ como por proporcionaxr

una mayor estabilidad en La vivienda a quienes fas ocupan,

E).- Establecexr que al téamino de fa prérroga ed -
inquilino desocupard el inmueble, y en caso contario se proce-
derd a su Lanzamiento, con auxilio de La fuerza puiblica y con
autorizacidn del rompimiento de cerraduras, ¢ inclusive nos --
atrevemos a sugeair se {mponga un arresto administrativo para

el caso de oposicidn.

Ya que e4 comdn que en Lo fLanzamientos se presen
tan individuos que se oponen, 04 cuafes e escudan en parfi--
dos politicos o en asociacdiones como son,asamblea de Baﬂliod:-
Super Baario,Asociacidn de Inquilines,ete..., que por actuar -
en oncognita, en el total anonimato impiden el cumplimiento de
£a Ley retocediendo con esto a La Ley del mds fuerte, por faf
motivo 4exla convendiente que en fa oxden del Juez Ae‘zAtablc--

ciera que a La persona que se opusdiera, se fe castigara con un



arresto administrativo, procediendo a su detencién en forma in

med{ata.

Fl.- Ahoxa bien para que fa padnnoga tuviera mayor -
eficacia debernd temear un procedimiento sumario en ¢f cual en -
el eserito inicial de demanda ae oﬁnezcﬁn fas pruebas y se em-
place el demandado, para que conteste £a demanda, ain fa posi-
bitidad de neconvenin, por solo estar en juego La prdrroga de-
mandada, anafizande Las prucbas a La brevedad posible y sin --
La admi{sidn de recurso alguno, para dar mayor celexidad af fud

edo.

G).- Debera de concedersefe a La prdrroga el mismo -
plazo que se da af arrendador para demandar La teaminacidn del
contrato de arrendamiento, ya que es comin que £os aarendado--
nes den largas y vanas esperanzas & £os inquifinos con ef fin

de que precfuya el derecho de hacer valer £a padrroga.



digna e higiénica como Lo establece nuestra Caarta Magna.



1.+

CONCLUSTONES

EL Conttato de Arrxendamiento ha existido desde £a €poca--
def Impexdio Romano, trascendiendo hasta nucstros dias, y
que pasardn muchos Lustros antes de su desaparicidn, en -
virtud de que por sus caracteristicas se hace necesario -

en Zodo tiempo.

La Prdrroga del Contrato de Axnendamiento de Casa Habita-
cidn es un derecho de inquilino con La caractesfstica de
sen de Oaden Piblico e intends social, por tfanto debe sub

s48tdx,

Con ef incremento de La pobfacidn en nuestro pais, se¢ha -
incrementado fa necesdidad de fa vivienda, la cual al no

sex cubieata en foama total poxr Instituciones como ef - -
INFONAVIT, FOVISSTE, e hace necesario el axrendamiento -

de viviendas.

Por ser fa demanda de juicios de arrendamiento inmobilia-
xio exceadiva se crearon fos juzgados especializados elimi
ndndose competencia en favor de fa cuantia tratdndese de

asunto de arnendamiento inmobifianio.



5.-

LS
'

«
[}

10.-

La Padaroga y La Tdeita Reconduccidn son derxechos protec-

tones del inquilino.

La Préaxoga procede con independencia de que ef contrato

s¢ haya cefebrado en forma edcrita o verbal.

La Prdrroga se diferencia de La Tdeita Reconducedidn en --
que £a paimera se tiene que demandar para La obteneidn, -
tendiendo en el otorgamiente un plazo de dos afos, sditua -
cidn que el fa tdelta reconduccifn queda en un plazo inde

findido.

Exi{ste La necesidad de reforman el arxticulo 2448 C para-

adecuar fa padrroga a Las necesdidades actuales de La socie
dad.

La regulacidn actual del axrendamiento de Casa Habitfacidn
ha provocado que f0s ducfios de inmuebles prefieran vender
en condominio que rentar, situacién que no estaria mal ai

2a clase media bafa contard con Los recursos para comprar

Ante La edscases de vivienda, se hace necesario reforzar -
Los planes de inversidn de {nstituciones como INFONAVIT,
FOVISSTE ¢ 4inclusée el Plan Nacional de Deaaxroflo para -

dotar a toda familia en el Distaito Federal de Vivienda
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