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INTROQODUCCT ON

Como se ha visto a través del tiempo, toda obra -
creada por el hombre tiene ciertos yerros, ya sea por ---
distintos criterios de evaluacidn, sapiencia o fgnoran- -
cia, toma de decisfones, insuficiencia de campo experimen
ta)l que repercuten en cuanto a cuestiones de fondo o --
bien meras formalidades, consecuentemente lo anterior lig
vd a) hombre a crear 1las ciencias del deber ser tambien
Tlamadas ciencias eulturales que tienen la particulari-
dad de no ser exactas, no ser concretas e fnmutables -
como las ciencias del ser tales como la astronomfa cu--~
yos postulados no cambian jam&s ya gue por ejemplo ja tie
rra tiene un movimiento de rotacidén y de traslacién en el
mismo sentido y cuya duracidn en uno y en otro caso siem-
pre serd el mismo; en contraposicidn com las clencias - -
del deber ser que come el Derecho entre otras caracte--
rfsticas son abstractas y mutables y en base a ello, en -
Ta prictica no puede haber el concierto requerido entre -
Tos principfos i{mperatives. Ta mayor parte clargs y evi--
dentes que consagran las leyes con su ejecucidn en la - -
prictica; 1a razén del presente desconclerto es ficil de-
encontrar, isfendo &ste el factor humanoc! ya que el hom-
bre en contraposicidn con todo mecanismo provenfente de -
ia ciencia pura, es radicalmente distinto tanto cyalita--

tiva comp cuantitativamente respecto de sus congéneres «-
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ya que en el Derecho, como ciencla social, interviene el-
hombre para su creacibn y modificacién excluyendo total--
nente toda interaccidn extrafia al yénero humano, fud - -
creado en base a necesidades de tipo social cultural, --
trayendo como consecuencia la génesis de las normas jurfi-
dicas que tuvieran vigencia en distfntas latitudes dife--
renciindose obviamente entre sf y con un dmbito de vali--
déz temporal condicionado ante todo a tutelar l1os bienes-
Jurfdicos protegidos por dichas normas y cuando #stas - -
por su deficiencia misma basada en que gracias al progre-
s0 y clvilizacidn de los pucblos las hacfias obsoletas, ~-
tuvieran que ser sustityfdas por otras, por ejemplo tene-
mos l1a mutacidn del ODerecho natural por ser &ste un tan--
to romdntico en virtud de que 1a ldea de equidad exiglido-
por e1 deber ser de dar a ¢ada quien lo Suyo, no querfa
ser adoptado por la grapn mayorfa de l1a poblacidn, toda --
véz que el hombre es un ser que aspira a tenerlo todo in-
terviniendo, restringiendo, violando 10s derechos de los-
demds; por 1o cual, el hombre al civilizarse y ver que --
generacidn tras generacién unos y otros eran contfnua - -
presa de sus mismos congéneres, gred la Justicia Legal y-
no obstante este gran adelanto que se implantd con el fin
coaccionante y sancionadar que la Ley por medio de el --
Estado infringfa a los violadores de 12 misma, &1 hecho -
es que tras siglos de depuracidn y perfeccionamiento le--
9al, sigue habiendo una gran disimilitud entre el espiri-
tu y el aspecto eminentemente formal de la Ley y su ejecy

cidn por los Organos del Estado.



Es pues, que tras el cuestionamiente anterior, --
el suscrito tuvo 12 motivacién de intentar en vfa de --
Tesis Profesional suplir una “deficiencia" encontrada en-
el Cidigo Civil para 21 Estado de Jaitsco, con el fin de-
que tras la adicidn que resulte pertinente se entienda --
mas claramente el sentido del numeral 2324 que a 1a letra
dice: "...El1 Arrendamiento debe otorgarse por escrito - -
cuando la renta pase de cien pesos anuales...".

La confusidn en cuanto a la aplicacibén del presen
te numeral, estriba principalmente en cuestiones procesa-
les, por incumplimiento del contrate, toda vez que ej-
elementn de validéz en su modalidad de Faerma del con--
trato de arrendamfente, originalmente celebrado cas! siem
pre se satisface por dos razones primordiales; la primera
¢s que todo contrato cuya vigencia sea de un aflo va a ==
exceder de Cien Pasos, ya que la cantidad en comento en
nuestros dfas estd totalmente fuera de uso; y segunda -
es que todo propietaric o persona que con arregle a la --
Ley puede d!sponer de 1los bienes para arrendarlos es --
16gico y por sentido comin que para transmitir la pose--
s5i6n derivada propia del arrendamiento, 10 haga por me--
dio de un tftulo que -justifique las obligaciones de-
1os contratantes sobre todo del i{nquilino, mixime que -
Este contrato, -el mas abundante en nuestro medio-, es-
desgracifadamente continuamente ingumplido; ahora blen,-
como s@ dijo en 1fneas anteriores, 3ta violacidn del-

Artfculo citade se traduce dentro del procedimiento -

Judictal, ya que en ocasiones harta repetidas, el arren



datario tras el vencimiento del 2ludide contrato y unpa -
vez que €1 arrendador le exige 1a obligacidn de hacer ~-=-
estipulada en el arrendamiento, consistente en que deso-
cupe el ipmueble, aquél se niega a cumplir con su dltima
obligacidn; razén por la que tiene que ser demandado en
Ja V¥fa C1vyil Sumaria de desocupacidn, con el propSsito -
de que el Organo Jurisdiccional declare judiclalmente la
conclusidn del citado contrato frayendo como consecuen--
cla 1a desecupacidn y entrega del inmueeble. Y el arren-
datario al contestar la demand2 que 105 cOntratantes ce-
lebraron una nrfrroga de cardcter verbal recaida al con-

trato inicial, y presenciada ante dos o mas testigos.



CAFPITURLO 1

"HIPOTESIS Y PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA™

Tras la contestacidn de demanda en los términos
dpuntados, eventualmente se acompafia recenvencidn, presen
t&ndose a veces 1a circunstancia de que hay ofrecimiento-
de prueba testimonfal tanto para la cantestacidn de deman
da como para la reconvenclén, sfendo distintos los testi-
gos para ambasg pruebas, "viviendo” alguno o alqunos de-
éstos comn lo hace ver el oferente, en el extranjero, ra-
z26n per 12 que al ser admitida, el Organo Jurisdiccional-
califica las preguntas gue han de formularse a Jos “testi
905" ¥y girar exhorto al Juez competente donde £s5tos "mo--
ran", para que &ste se encargue de diligenciar el medio -
de conviceldn ofrecido y a continuacifin devolver el desa-
hoge de 1a misma, el resultado de todo esto es vano, ya -
que el Juez exhortado no encontrf come es natural a2 los -
deponentes en cuestidn: 10 mismo ocurre cuando se gira --
Despacho a un Juez inferior o Yien cuando el notificador-
del Juzgado que admitid l1a prueba, se constituye en el do
micilio sefialado en autos, donde supuestamente habitan --
lTos testigos. puesto que en ocaslaones se sefalan casas --
desocupadas y otras tienen la osadfa de indicar un domici
lie cuya finca estd en ruinas; ahora bien, como los testi
gos hablando en términos de estricto Derecho son personas
que no tienen inter&s jurfdico afguno en la 1itis, aparen

temente no &S imputable a2 ellos el falso domicilio que seo

[ER—




haya aludide por el demandado, estoc conlleva a que no se
desahogue la prueba testimonial en la fecha sefialada y -
tiene que fijarse otra a instancia de 1a parte actora --
que no ofrecid la prueba pero paradojicamente estd mas -
interesada en su rendicién, ya que si no hace su solici-
tud de desahoge ante el Juez, el demandado nunca l1o hard
¥y 1a 1itis se paralizarfa; es obvio suponer que la fal-
ta de interé&s del inquilino estriba en que con dicha pro
banza no va a acreditar sys medios de defensa y/o recon-
vencibn, ya que lo dnfco que le interesa es hacer tiempo
¥ con esto permanccer mds tiempo en Ya cosa materia de -
1itiglo; en &sta sequnda ccasidn puede cheder 1o mismo-
que en la grimera ¥y si ng sucede asf, resulta gue los --
"testigos" no se presentan al desahogo de la prusha o --
blen lo hacen de una manera insuficiente, ya que acuden-
al Juzgade no todos los que fueron notificadoes; después-
que ha sucedido todo esto, en acaslones el Juez tiene -
que hacer uso de la Fuerza pibiica en el sentido de que-
tiene que ordenar que l1a poliicia Judiclal o Intermunficl-
pal que acuda al domicilio de los supuestos “testigos® -
los arreste ¥y 1os 1leve a la rendiciébn de 1a probanza ci
tada, o bien al oferente se desiste del medio de convic-
c{dn ofrecido -base de su defensa-; ya que en la Au---
diencia, la deposicién que sobre l1os "hechos" hacen men
cién los testigos, e5 en términos textuales de la misma
manera, tal y come si estuvieran rezando; situacifn gue-

se antoja imposible ya que en el supuesto caso de que --



una prdérroga que sobre el contrato de arrendamiento se -
hubiese celebrado en términes consensuales ante testigos,
dade el sumo transcurso de tiempoe que media entre 13 pre
sentacidn de demanda y la rendicidn de 1a o Jas testimo
niales por haber sido diferidas las audiencias varfas vg
ces traducidndose dicho lapso en ocasiones a dos afies o
mis, es {nverosimil que manifiesten una versidn idéntica
del acto jurfdico ya que uno puede ser maf inteligente -
que otros, que haya puesto mas atencidn, o bién que su -
memoria sea mas eficiente; ahora bien, cuando 1os testi-
gos son preparades o sobornados, es mas {incangruente que

den una exactitud de les hechos que no presenciaran.

Sucedido 1o anterior y vencido que es el deman
dado en Juicio, apela al fallo pronunciado. Una vez sus
tanciada Ja alzada y se sigue dicho recursoe por sus tré-
mites normales, es nuevamente vencido el inquilino com--
firmando la sentencia dictada por el Juez natural que lo
condend a desocupar y entregar la cosa arrendada, des---
pués de &sto, el arrendatario acude ante el Tribunal Co-
iegiado del Circuito correspondiente a interponer Ampara
Directo porque a su juicio se violentaron sus garantfas-
individuales; el resultado es que &ste Tribunal de con--
trol Constituctonal no concede el Amparo y por consiguien
te el a2cto reclamado se 1leva a ejecucidn -Janzamiento-.

Sin embargo el transcursc del tiempo que fué de tres, --



cuatro, cinco o mis afios en que se resolvid de manera de
finfitiva 12 legitimidad activa que tyvo el actor en for-
ma objetiva se interpreta no solo como un dafio patrimo--
nial a &ste, sino a 12 Institucidn Juridica Sustantiva y
procesal en tornc al irrendamiento en especial al arren-
datario, a los Abogados que defienden los Intereses jurf
dicos de &ste y que son los autores intelectuales de tan
to obise 2 la a¢ministracidn de la Justicia que de acuer
do & 12 Constitucidn General de la Repdbiica, debe ser -
rdpida y expedita; al Organo Jurisdiccional al amitir -
las contestaciones de demanda en 1os términos aludidos.-
ya gque S1 UN ARRENDADOR DEMANDA LA TERMIhAC[DN ODE UK COR
TRATO DE ARREWDANIENTO SIN EXHIBIR EL DOCUMENTO FUNDATO-
RI0O -CONTRATO- SE VIOLARIA EL HUMERAL 91 DEL €ODIGQ DE
PROCEDIMIENTOS CIVILES DEL ESTADO, 1710 OEL CORIGO CIVIL
PARA EL ESTADD Y POR CONSIGUIENTE EL JUZGADD HO LE ADMI-
TIRIA LA DEMANDA TENIENRDO POR TANTO EL PRESUNTO ACTOR LA
HECESIDAD DE PRECONSTITUIR PRUEBAS MEDIANTE LOS MEDIOS -
PREPARATORIOS DE JUICID PREVISTOS POR EL ARTICULOD 219 --
DEL C.P.C.: EN CAMBIO SI EL ARRENDATARIO INCURRIERA EN-
LAS MISNAS VIQLACIONES E TRREGULARIDADES, SIEMPRE SE Al-
MITE LA CONTESTACION DE DEMANDA -PRORROGA VERBAL-, RES
TRINGIENDO COH ELLO EL PRINCIPEIO DE PARIDAD PROCESAL QUE
DEBE HM3ER ENTRE BOS PRETENSORES DENMTRO DEL JUICIO; a 1la
Ley misma, dado que aGn que resulte claro el hecho de --
que el contrato de referencia debe ser suscrito en los -

términos que sedala el Articulo 2324, dicho numeral no -



dica expresamente nada sobre 12 prérroga que se haga en-
aqu#l, aungque gs un hecho que el Contrato de Arrendamien
to Consensual o prorrogado encaja en 1z definfcldn del -
2315 y éste a su vez es regulado por el Artfculo 2324, -
sin embargo como l1a lLey debe acatarse de acuerdo a Su --

contenido literal, deber§ depurarse &ste dltimo numeral.
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En &sta segunda parte de) presente capftwlo, se -
procurard evidenciar Ja adicidn del Artfrulo materia del-
presente trabajo en base principaimente 3 numerales Jurf-
dicos que regulan expresamente las sbligaciones y cgntra-
tos regidos por la Ley. come Yo es el aerendamiento; y -~
cdmo 1a prdrreoga del wmismo na tiene una contemplacidn 1i-
teral dentro de eilos, sino mas bien puede entenderse c@
implfcitamente considerads, © bien deficlentemente subsuy
mida en el conrato principal, deberd entdnces fundarse -
en e Articulo 1713 del C&digo Civil Estatal £} cual a -
Y2 letra dicer ™"....lLas obiigaciones que emanan de la -

"Ley solo son exigibles en los cases ¢xpreSamente citable
"¢idos y de acuerdo con los preceptos que To establecen;-

“nero, en 1o _que &stos sean omisas, deberdn regirse por -

“las_reglas genevales sobre obligaciones v contrates, an-

"guanto les sean aplicables..."”

Lo 2anterior en base a Ja ausencia de regulacién-
Jurfdica de la préirroga, nos hace trasladarnos a las re-
glas generales sobre obligaciones y contrate de arrenda-
miento, toda vez que dicha prérzoga es 1a prolongacibdn -
de aguél, por consfguiente el andlisis gue se haga de -~
los sigufentes pumerales se referird en 1o tmportante al
ARRENDAMIENTO PRORROGADOD.
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Ahora bien, tenemos que para someter la condug
ta humana, hay que elaborar dispositivos jurfdices, y en
tre mas eficaces sean éstos, mejor serdn para lograr los
fines del derecho, y en el caspo a estudio, s§ alguno -
de los contratantes en el arrendamiento hace uso inapro-
piadg del texto del Artfculo 2324 u obtiene benefictos -
desproporcionados en detrimento del otro contratante - -
aprovechando su incompleta redaccidn en 1o tocante a la-

prorroga, deber8 legisiarse al respecto.

En 1g que respecta a la suposicidn -que contie
ne toda Hipbtesis-, de 13 que se sacard evidentemente -
wna conclusién, se dird a Juicio del suscrito, en qué es
triba el uso fnadecuado que se le di al Artfculo en co--
mento por parte del arrendatcrio y por el Organo Juris--

diccional.

E1 Articulo 2324 establece lo siguiente: "E1 -
"arrendamiento debe otorgarse por escrito cuando la ren-

"ta pase de clien pesos anuales”.

Esta descripcidn que formaliza el arrendamien-
to a8 partir del monto ahi establecido, conlleva & que en
gstos tiempos todo contrato de éste tipo deberd ser --
formal ya que los poco mas de cien pesos, estin totalmen

te obsoletos so pena de que si po se celebra por escrito,
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estars afectado de nulidad reVativa, ahora blen en el -
caso de la prdrroga entendi&ndose por &sta la continua-
cién de una cosa-por un tiempo determinado, esto es, ex
tendiéndola.... prolongarla. En éste entendido una vez
gue concluya el acto Jurfdico original y Yas partes cop
vienen en continuar con la relacién jurtdica que losune
deberén constreiirse al cumplimicnto del Artfculo 2324-
ya que hay tanto en ¢l arrvendamiento original como en -
el PROAROGADD un2 total identidad en sus componentes a
saber:

Mismo$ contratantes que Vlevan a cabo una misma-
manifestacién de voluntades que recaen saobre un objeto-
jdéntico = TLEMENTOS DE EXISTEMNCIA. Y

Ausencia de vicios del conseniimiento. objeto y-
caJsa 1fcitos, capagidad...? = Tres elementos de vali--
déz satisfechos,-

Pero y la forma que contempla el Artfcule 1716 -
Fraccifn 1V del C&digo Civil porqué no se¢ satisface? si.
al fin ¥ al cabo es un contrato aunque esté prorrogado,
pero dimanado de otro similar y que sf se celebrd por -
escrito, - A mis de gque - -la prérroga encaja en el texto -
del Artfculo 1710 del mismo Cédigo puesto que en diche-
acto se encuentran contenidas obligaciones recfprocas.

La razén es simple, como el arrendador quiere --
recuperar la posesidn de la cosa, dada en arrendamiento

"una véz que concluya el contrate, as? lo hace saber al-
arrendatario y como Este no desocupa voluntariamente ~-

tiene que demandarlo, argumentands &ste Gitimo al con--
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tastar la demanda vfa excepciones y medios de defensa, -
as? como eventualmente reconvencidn que Tas ahora par-

tes procesales celebraron una prérroga de caricter con-

sencual recafda al contrato de arreadamiento original--

mente pactado, y el Organoc Jurisdiccional admite una --

contestacidn de esa naturaleza no obstante que estd ba-

sads en una nulidad relativa, por las razones que ante-

rigrmente se expresaron,

-

Ahora bien como la postura de que la prérroga --
es discutible que se encuentre subsumida en el numeral-
2324, habrfa que tomar en cuenta las anomalfas que pro-
duce &sta disparidad cuntraciual que se¢ traduce en el -
campo procesal para en un futurec mejorarlo, tomando «-
coma base las sigquientes cuestiones: de carfcter legal-
sustantivo y procesal, como doctrinales y jurispruden--
ciales.

- Por 1o Que se refiere a2 1a materia legal sustan-
tiva, tenemos que el Artfculs 1710 del C.C., estableces
“olalas ubligacinne§ no se presumen, quien efirme su --
existencla, deberi referirse al Tftulo que'las origine?.

En el presente caso, sucede que s5i el arrendata-
ric afirma ail conéustaq 1a demanda que las partes ceje-
braron una‘prérroga sobre el. original contrato de arren
damiento, deberS pues exhiblir el tftulo donde se havan-
contenidas las obligaciones de ambos contratantes, -De-
ber Jurfdico del Arrendador de conceder el uso ¥y goce -

de la cosa- y no sole argumentar que el dltimo acto ju-

i o —
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rfdico fué celebrado entre ftestlgos“ que en Su oportuni
dad depondrin ante el juzgado, ya que diche testimonio -
no es ningiin tftulo a mds de que la deposicibn testimo-=-
nial como base del mecanismo probaterioc del demandado =--
hace imposible que acredite 1a prdrroga, contra el tftu-
1o que exhibe el arrendador a saber contrato de arrenda=-

miento conclufdo.



E1 Artfculo 1716 del C.C.J., en su Fraccidn 1Y es-
tablece: Y...El c¢ontrato puede ser invalidado por defec-
tos en la forma establecida por 1a Ley..."

Este dispositive norma la 1invalidéz del acto Jjurf-

.dico por su imperfecciSn formal, relacionindose con su-
similae 2324, y2 que si no se plasma la volutad de las -
partes en un contrato, podrS existir aunque la parte in-
teresada promueva 12 nulidad del acto, ahora bien, en el
€359 que nos gcupa no hay cumplimiento voluntario por -=-
parte del Arrendador en 1a pretendida prérroga gque hace-
valer en 1a vfa procesal el arrepndatario, toda vé: que -
demand$ a &ste antes de que venciera el término conocido
como 1a tdcita reconduccidn, a mis de que le solicitd la
finca mas o menos al tiempo de vencerse el contrato ori-
ginalmente pactado. Por otra parte, como dichos medias
de defensa estdn basades en una nulidad relativa, con--
tra un legftimo derecho fundado en la exhibicién que ha-
ce el arrendador y parte actora en el Julcio, de UN CON-
TRATO DE ARREKDAMIENTO VENCIDO, impreso en el texto del-
documents fundatorio de su accidn y hace que a fin de --
cuentas el Organo Jurisdiccional exprese en su sentencia
que la aludida prérroga no existid, al no haber acredi--
tado 21 {nquilino sus. excepciones, medios de defensa y -
eventualmente reconvencién; traduciéndose ello en una --
inexistencia del acto jurfdico. ya que no hubo acuerdo -
de voluntades tend1&nte5 a prorrogar el contrato de re--

ferencia.

15
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Et Artfcule 1718 del C.C.J., 1a validéz y el cum=-
plimiento de los contratos, no pueden dejarse al arbl--

trio de uno de Tos contratantes.

En un contrato bilateraz] como 10 es e] arrepnda-+-
miento, 12 voluntad de las partes gquedd plasmada dg - -
acuverdo al Artfculo 2324 en forma escrita, por (o que -
una vez conclufdo, en curanto al tiempo y las partes de-
ciden prorrogarlo, deberd hacerse de la misma forma, --
por escrito; en la inteligencia de que la prérroga tam-
bién va a exceder de clen pesos anuales, por 1o tanto -
el cumplimiento de 1a supuesta prolongacién del acto --
Jurfdico no tiene porque dejarse al arbitrio de uno de-
10s contratantes que pretende hacerla valer en forma --
consensvual. En todo caso y en el supuesto de que efec-
tivamente se hubiese celebrado una prérroga verbal, vig
lando el numeral antes indicade, tendrfa que haber cum-
plimiente voluntario de las partes para que el acto sea
vi!ido, y en &l presente asunto no es asf por la presen
cla de demanda y admisidén de la misma.

En fiste d1timo caso, para justificar el contrato-
consensual que alude el arrendatario podrfa tramitar me
dios preparatorios de julcio de acuerdo con el Artfculo
210 del Ciddigo Procesal Civil, para que por medio de --
canfesidn Judicial el arrendador reconozea ¢l acuerdo -
de voluntades & que atude el arrendatarifo, sftuacién --
que nuncd lleva & cabo &ste Gltime, prefiriendo fundar-

su pretendido derecho en los testimonfos a que se hizo-
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2lucidn.

El numéral 1712 del C.C.J., establece: “...La vo-
Tuntad como fuente de obligaciones, puede ser expresa-
o ticita; debiendo presumirse cwrando una persona ejecu-
ta actos o acepta beneficios que no pueden explicar den
tro de la equidad y 1a justicia, sin el reconocimiento-
de las obligaciones correlativas...".

Esto es, que 1a veluntad puede externarse de uha-
mangra articulada o bien salo consentirse, llevando a -
cabo actos iInequfvocos que entrafen 1a anuvencia de ce--
lebrar un acto jurfdico, la primera no se da a explicar
puesto que no ofrece difficultad alguna a mis de no cues
tionarse en 12 presente tes!si la segunda se presta a -
que pretendiendo hacer valer una falsa manifestacidn de
voluntades, obtenga el arrendatario una ganancia indebi
da, siendo &sta una permanencia adicional en la cosa ==~
arrendada por el mismo precio. situacidn que Se antoja-
imposible y mas tomando en cuenta la precarid economfa-
de nuestro pats; y el hecho que se ha venido refterando
de que la voluntad tiScita no se manifestd al solicitar-
el arrendador al arrendatario 13 cosa al término del -

contrato.

El C.C.Jd. en su Artfculo 1754 explica: “...En
Tos contratos civiles, cada uno se obliga cn la manera
y términos en que aparezca que quizo obligarse, sin -

que para la validéz del contrato se requieran farmali-
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dades determinadas, fuera de l19s casoes expresamente desig

nadas por 13 Ley.

Este numeral en su parte final, norma la forma-
1idad en Yos casos expresamente designados por la Ley, y-
en el caso a estudio, el arrendamiento de acuecrdo 2 los-
términos deil Artfeulio 2324 del C8digo Civil para el Esta-
do, deherf otorgarse por escrito para que el acto jurfdi-
co se perfeccione; so pena de que por la carencia de for
ma, el acto pueda anularse. ¥ a Juicio del suscrito, el

arrendamiento prorrogado, queda inmerso en el numeral su-

Jeto a andlisis.
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£n Esta parte final deil primer capftule, se pracu-
rarf reforzar 1o expuesto en las Que antecedea y al efecto
se hace de la siguiente forma: g) suscrito considera que -
el ser humang ante todo debe de buscar 12 seguridad jurfdi
ca eh sus transacciognes. sobre todos en lo que se reflere -
al contrato que nos ocupa, ya que en el medio de escacés -
de vivienda, 12 orecazria situactdn econdmica que vive el -
pafs en general y otros factores, haten poco probablie el-
cumplimientn de un2 prlrraga verbal pactada sobre el arren
daniento orfginal, a mis de que 8&sta ficticiamente se aduz
ca en perjuicio de uno de lps contratantes, aprovechando -~
la falta de exigencia formal por parte de Ya Ley en su Ar-~
tfculo 2324 del €.€.3.. -no viene expresanente regulada-,
porque ¢bno se demestrarfa f&cil y effcazmente hasta donds

s¢ comprometieronr los contratantes- en el arrendamicnto?

Evidentemente gque con (a3 forma, yna véz gque el - ~
acta jurfdico nace.

Analizando 1os dos Factores fntegrantes de la segu
ridad jurfdica, tenemos al consensualismo como elemento -~
antagénice de 21 formalismo deantro de 10s cantratos y en-
especifico det arrendamiento, por 1o que respect: -~
at primero; consiste en que £} acto Jurfdico exfste -~
por 1 solo acyerda de voluntades recajidas sobre -~

un objetoc cierto y determinado, sin ocupar obviamente
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que sean recogidas en documento alguno, ésto es, que al-
cyntrato se perfeccfona o bien una vez c¢elebrado pueda -
transformarse o extinguirse, &sY como producir efsctos ~

Jurfdicos plenos con &) solo conseatimienta (1].

Ahora bien, en el drincipio del formalfsmo se -~
busca ante todo que la voluntad de las paries se externe
¥ se plasme en un documents para asf constitufr un con--
trate formazl, y con Esto se prueka la existencia, la va-
14d82z o bien el hecho de gque surta efectns Jurfdicos - -
pienaos. En o1 caso de ta prérroga del arrendamiento, -
1o que Se pretende obviamente es que el acte se gerfec--

cione, ~-que sea vdlidp-~., {2).

El cuestionamiento dado en favor de uno y otro -

principio es el siguiente:

£l canseansvalismo tiene par ebjeto dar rapfdézr a
todo tipo de operacioanes jurfdicas, y sacrificando algo
o mucha segidn sea el casd, respecto de que st Jas par-
tes decidan no cumplir total o parcialmente el acuer
do de voluntades celebrade verbaimente. Lla falta de -

cumplimfento trae aparejada la dificultad en el terreno

11) GutiBrrez y Gonz§lez Ernesto, Derecho de las Obliga-
ciones, Puebal, Puebla; Editorfal Cajica, S.A., Afio-
1986, Pdg. 247,

{2} Ibid, P&g. 248,
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probatorio ya que la falta de forma va a impllcar necesa-
riamente el favorecer 1la malal fé de los contratantes ---
cuando quieran dejar de cumplfir alguma obligactidn relati-

va al acto jurfdico consensual.

En lo tocznte al formafismo, se dilata la celeri--
dad jurfdica a cabio de asegqufar que la voluntad de Jas -
partes quede plasmada en up documento, y asi en un momen-
to dado en que haya desconocimiento de obligaciones, te--
ner un documento fundatorio probatorio respecto del ---
cual el contratante al que ng¢ le cumplieron parte del con
tenido del contrato de arrengamiento o de la prrraoga de-
éste, pueda agregarleo ante ef Organo Jurisdiccional al --
presentar su demanda en La Via Civil Sumaria,

Dada 1a trascendenci de 1a prb6rroga del contrato
de arrendamiento que para ej guscrito como ya se dijo, ES
EL MISHO CONMTRATO PROLONGADY EH EL TIEMPO, dado que &ste-
acto jurfdico no se agota dp und so0la vez, sipo es contf-
nuo al cumplirse varias prestaciones de tracto sucesivo;
a mis de que en ocasiones puede durar varios aios; consi-
dern que ne tlene caso dar |cabida a 1a consensualidad, --
-celeridad jurfdica-, precisamente por las caracterfsti--
cas temporales del arrendanfento, en el case a estudio =--
ARRENDAMIENTO PRORROGADD.

EY hecho"de que und'vez “"perfeccionado” el acto -~

Jurfdico en el arrendamiento original, &ste no concluye -
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en ese momento, sino que las partes se sfguen haciando
prestaciones contfnuas y periddicas, ejemplo, E1 Arren
datario continfa pagando la renta ya sea mes con mes-
0 de acuerdo a los perfodos previamente pactados entre
jos contratantes, E1 Arrendador sfgue permitiende el -
usae y qoce de 13 cosa. En ese mismo orden, habrd que-
tomar en cwenta Yo dicho entre comillas, siende &sto -
el que una vez "perfeciionado” el acto jurfdico, deberd
ser indictio de fue se satisfacjeron totalmente los - -
elementos de exfstenclia, asf como 105 de validéz en un
contrato de arrepndamiento: pues bien en 1a inteligencia
de que estamos en presencia de un acto Jurfﬂico pafec-
to, lentdnces porqué una vez conclufde o a punto de --
conclufr se imperfecciona por nulidad relativa al pro-
rrogario de unha manera cminentemente consensual?. En-
ta HipStes!s queds abierta la posibilidad de que 1a --
prorroga quedara subsumida en el texto del Artfculo =--
2324 de} Codigo Civil, pero de 1a misma manera, &ste -
numeral de acuerdo a sv contenido expreso pudiera refe
rirse taxativamente al arrendamiento original nada mas;
SIN EMBARGO EL TEMOR DEL ARTICULO 2316 ENCUADRA A TODO
TIPO DE ARREUDAMIENTO ¥ POR COMSIGUIENTE AL PROLONGADD.
YA QUE AH1 SE DEFINE EL CONCEPTO OE ARRENDAMIENTO QUE-
ES DAR EL USO Y GOCE TEMPORAL DE UNA COSA A CAMBIO DE-
Uit PRECIO CIERTO; como quiera que &ésto sea, estamos en
presencia de un proceso degenerativo de fnculturacién=
Jurtdica; porque en vez de depurar dfa a dfa nuestros-

contratos, o la continuacién que se dé de ellos, ipor-
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qué se¢ degradan al perder elementos de vatidéz?. Como
¥a se diJo. el arrendatario aduce falsamente la cele--
bracidn de actos jurfdicos -prérroga arrendaticia-, --
para permanecer mas tiempo en posgsiﬁn de 1a cosa; CU-
¥0D ARRERDAMIENTO YA COHCLUYO; lo anterior se ha venido
hagciendo a través de varios afios con l1a negligencia -«
del legislador y del Organo Jurisdiccional. Ahora - -
bien, 1 problema tal vez sea mas grave de 1o que se -
piensa, en 21 entendido d& que si 21 Arrendatario mu--
chisimas veces aduce el falso acte jurfdice en cues---
tién es obvio que no hubo manifastacidn de voluntades-
con el fin de crear ¥/o transformar consecuencias ‘de =
derecho, y &sto trae como resultado l1a {fnexistencia --
del acto, sobre el cual el arrendatario pretende justi
ficar sus cxcepciones y demis medios de defensa ante-
el Juzgado, .Asf 1o decide 1a parte prepositiva de las
suntenci?s al externar que el demandado no acreditf --

su pretendida prirroga,

Sin embargo poniéndonos del otro lado, &sto es,
que efectivamente se haya celebrado una prérroga sobre
el contrato en cuestidn de manera consensual, entdnces
el arrendataric para defender legftimamente sus dere--
chos en un momento dado puedo promover 1o siguiente:

Solicitar se le dé forma escrita al contrato --
prorrogado de referencia, preparando el Julcio por cop

ducto del Artfculo 210 Fraccién I del C.P.C., o bien -
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si al mismo no Te interesa continuar con un acto jurfdico
{nperfecto, promoveri la declaracién de nulidad relativa-
stempre y cuando 1a invalidéz no se haya prescrito o el -

acta no se¢ confirme.

Las sigufentes Jurisprudencias robustecen 1o ex---

puesto en éste Capftulo.

ARRENDAMIENTO, JUICIO DE DESOCUPACION.

La base del Jufcio de Desccupactdn. es 1a existen-
cia del contrato de arrendamiento del predio cuya desocu-
pacidn se pretenda y cuando ng se comprueba la existencia
de ese contrato, los procedimientos respectivos fmportan-

una violacidn de garantfas.

Guinta Epoca

Tomo It Alvarez ¢ Icaza Jesds Pig, 854
Tomo IV Salazar Guillermo Pig. 241
Tomo ¥ Pédrez Vargas lgnacio pdg 539
Toma V Tena Ma. de Jests pdg 744
Tomg VI Gémez José pdg. &32
(3)

En 1a presente jurfsprudencia se evidencia que el-
arrendador debe fundar su derecho ante los Tribunales, --
con el documento bidsico que es el contrato de arrendamiepn
to del predfo materia del Juicio: por consfguignte se en-
tiende que si no hay tal documento que formalice el acto-

Jurfdico en cuestidén deberd prepararse el Juicio. Ahora-

{3) castro Zavaleta S. y Muddz Luis. 55 Afos de Jurispru-
dencia Mexicana. Suprema Corte de Justicia de la Na--
cfdn y Tribunales Colegiados en Mat. Civil. CSrdenas-
ngtug y Distribuidor, Afe 1975 . Jurisprudencis 173,
pdg. 89.



25 -

bien, 54 no se demuestra por prueba alguna la existen-
cia de dicho contrato, todo el procedimiento importa -
una flagrante privacibn de garnatfas individuales en -
coptra del inquiline, per el reconocimiento que hace =
el Organo Jurisdicciopal de que el Arrendamiento aduci
do por el actor es inexistente. A Contrario Sensu ocy
rrird 1a misma violacién de garantfas, cuando el arren
datario a1l ser demandado en la ¥fa Civil Sumaria por -
1a desocupacidén del predio al haber conciufdo el con--
trato de arrendamiento, ¥ al no querer desocupar Este-
la cosa, cuvando aduzca una prirroga verbal sobre el --
mismo contrato, y no acredite #sta sequnda parte del -
acto Jurfdico., ya que el documento bisico -contrato -
de arrendamiento-, no lo exhibi6é a sus escritos de con
testacibn de demanda ¥y reconvenclién y posteriormente -
no justifich sus medios de defensa, excepclones y ac=-
cidén reconvencional el que hayan celebrade las partes-
Ta supuesta prdrroga; el resultado es el mismo que en-
el supueste planteado al principio, ésto es, que el Or
gano Jurisdiccional recénocerﬁ la inexistencia deV ac-
to Jurfdico. -prérroga arrendaticia- en que el fnqui-

1ino funidé su derecho procesal.

ARRERDAMIENTO, FALTA OE FORMA DEL CONTRATO OE.-
La forma escrita del contrato de arrendamiento exigida

por el Artfculo 2406 del C8digo Civil para el Distrito
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y Territorios federales, no implice una solemnidad, sinn
una forma cuya falta produce nulidad relativa o inefica~
ela, pero permite que 1 acto produzca provisionalmente-
sus efectos segln el artfculo 2227, y la accibn de nuti-
dad queda extinguida en términos del artfculo 2234 del -

mismo ordenamients cuandg existe cumpifmiento woluntarie.

Quinta Epoca:
Tomo CXiv, PSg. 36. A. D, 15B2/51.- Arrecla, Fede

rico.- 5 votos,

Tome CXIY, PSg. 761. A. D. 30B5/40.- Ganadlez, Ha
rfa,.- 4 votas.

Tomo £XX1, P8g. 108. A. D. 4716/52.- Radrfguez --
Conde, Soledad.- 5 votos.

Sexta Epoca, Cuarta Parte:

Yoil. XLI1I, P&g. 10. A. D. 1791/59.~ Virginia R, -
de Serna.- 5 votos.

¥ol. XLIY, P&g. 35. A. D. 3046/60.- Julidn Avila-
de los Reyes.- Unanimidad de 4 votos.

Apéndice de Jurfisprudencia de 1917 a 1965 del So-

manario Judicial de la Federvacién. Cuarta Parte. Tercera
Sala. Piqg. 234. (4]

En &sta Jur{sprudencia, resulita redundante la - -
falta de forms que Implica como se ha venide dictendo -
Ta nuifdad relativa o 1a §neficacia aungue el acto furi-
dico imperfecto pueda surtir efectos; ahora bisn, 1o im-
{4} ibig, Jurisprudencia 173, Phg.58. : )
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portante aquf estriba en que de acuerdo al Artfculo 2406
del C&dige Civil para el Distrito Federal y 2324 de su -

Similar de Jalisco, hay exigencia formal de arrendamien~-

te, cuando este contrato excede de Cien Pesos anuales, -
¥ si la accidn de nulidad quedara éxtinguida por cumpli-
miento veluntario obvie es que &ste no 10 hubo, Puesto -
que el arrendador demandf antes de que concluyera el - -
términe y proced2 la ticlta reconduccifin: y resulta que~
el arrendatario siempre basa su derecho procesal defensi
vo en und nulidad relativa por inobservancia de forma, =
que al fin y at cabo al agotar el Juez la funcibn Juris-

diccional, se reconoce 13 Inexistencia del acto.



CAPITULOD 11

ANTECEDENTES HISTQORICOS.

Primeramente se dard la definicidn que contempla
nuestro derecho vigente del Arrendamiento, figura con.-
tractual que sufrid algunas transformaciones tras Ta gé
nesis que tuvo éste Instituto en el antiguo Derecho Ro-

mano.
El arrendamiento es el acto Jurfdico consistente

en ¢l concierto de voluntades por virtud del cual una -
persona cede a otra el uso o goce de una €osa, compromg
tiéndose &sta a pagar como contraprestacidn un precio -
cierto. {1}.

El orfgen de 1a Locacfén que viene a resultas a-
nominarse como Arrendamiento -en nuestros dfas-, se re-
maonta en la antigua Roma y fueron objeto del ecitado con
trato en forma exclusiva soloc los esclavos y los anima-
les que eran arrendados, con el devenir del tiempa y en
concreto en el Siglo 11 A.C., nace el arrendamiento de-
tierras y de ¢osas. trayendo como consecuencia el hecho
de que muchos terratenientes pusifironse a edificar para
que otras con menes recursos econdmicos las tomaran co-
me arrendatarios; asfmismo para aprovechar &lgunas rela
ciones contractuales prolongadas se pudo cuantificar el

valor de las heredades. (2}

{1) C8digo Civil Edo. de Jal., Art. 2316. Leyes y C6di-
gos de México, Coleccién Porria. 1987.

{(2) Georges Ripert y Jean Boulanger. Tratado de Derecho
Civil -segin el tratado de Planiol-, Contrates Civi
les Tomo V111, Ediciones La Ley, Buenos Afres. Abril
de 1965, Pig. 1%0.
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Ya debidamente reglementado el citado coantrato, -
3 través de diversas cosas como objeto existencial del-~
mismp tenemos que tas cosas corporales e incorporales, -
mugbles 0 inmuebles, Tos servicios prestadss poer una o -
mas persanas 21 sjecutar una prestacifdn de elaboractdn -
manual, trabajo de maguinaria o en comegrgializar sus ap-
titudes intelectuales ¢ bien el trabajo que desarrolla -
una persanra en aras de conformar una obra, diferercidndg
se 1a presente variante de 1as {famediatas anteriores en-
el sentido de que en aquellas se arrfenda l2 mano de - -
obra frdependientemente de que se canforme de por 5§ el-
fin que sa pretende de manera global, o sea, la elabora-
cién completa de un producto determinade, y en la Gltima

ésto es precisamente 1o que se busca.{3).

El Arrendamientae as¥mismo se encuentr2 desplazan-
do al contrate de Compra-¥Yenta, ya que tras el advepi=---
miento de ta propiedad privada el objeto traslative de -
use les resuitaba mds eb6modo a las presuntos arrendata--
rios al adquirir 1o posesida derivada tras up precio me-
nor asf come 2 los terratenientes ya que no solo ohte---
nian ganacfas periddicas y prolongadas, sino gque ademds-
censervaban el dominie.

{3) lopedia Juifdica Omeba, Temp XV11I, Editorial -

Encic
Bibliogrifica Argentina, S.R.L. Buenos Alres, Arg. -
1564, Pag. 777 .-
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Autores como Vituvieo y Columellz a través de -
Procesos racionales, interpretan 1o0s hethos gque dieron -
orfgen a la locacitn por medio de justificaciones y cues
tionamientos apartados un tanto del campo meramente clen
tifico e histérico por ausencia de datos que hagan total
mente fehaciente su estudio e {nvestigacidn para expli--
carse la institutcidn jurfdica del arrendamiento; sin em
barge, se explican y se expresan de 13 siguiente manera:

E1 hombre primitivo habitaba los bosques como-
hibitat y refugio permanente e inmediato debido a su tem
prana poblacitn ¥ civilizacifdn dentre de un mundo desco-
nocido para &1, sin embarge cuando se dieron cuenta nues
tros primeros pobladores de su debilidad y de las visci-
situdes que le imponfa el medio amblente, buscd asile en
las grutas abiertas de las montafias cercanas o en las =--
copas de los §rboles frondosos, de 1o anterior, pasan a
las chozas de barro construfdas de una manera sumamente-
ristica, $fiendo &ste aspecto la piedra angular que did -
pauta al desarrollo arquitecténico, ya que a contipua--=-
cibfn se sucedieron las construcciones sflidas e incluso-
las elabaradas con dos pisos en donde se alojaba 1a fami
11a Romana. £)1 hecho de que se incrementara l1a pobla---
cifn Latina, seflala el atvenimiento de la gran megalépo-
14s con el consiguiente problema de que ya desde aque---
11os tfempes hubiera escases de vivienda, dando como re-
sultado el Coenaculum, consistente en que una persona o6-
familia daba alojamiento a una o m&s personas que no te-

nTan casa, recogfendolas en su propia vivienda.
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Coetineamente se desarrollaron las locaciones-
que recafan a fundos risticos aunque con wna mayor lenti
tud que en 1a ciudad dada la enorme extensi{idn territorial
que estaba adn virgen u ocfosa en el campo, como por la=
existencifa de 13 esclavitud que tenfa como consecuencia~
que Tos esclaves no tuvieran que ser Jocatarios de al-«-
guien toda ver aue el ame tras la explotacin consuetudi
naria les proporcionaba chozas en que vivir, -cabe ha-
cer una aclaracién en 1o referente a la diferencia exis-
tente entre l1a locacién y el actual arrendamiento contem
plado por nuestro Derccho vigente, en el sentido de gue-
en e} Derecho Romanc hubo tres tipes de locacién que son
a saber; Locatio Conduectio Rei{, Locatio Conductio Opera-
rum y Locatio Conductio Operis, Institutos que adn hoy -
en dfa algunos pafses los conservan como es ltalia, Fran
cia. Argentina, etc., y en lo referente a2l Derecho Mexi«
cane, solo se conserva la primera de &stas varlantes, es
decir, el arrendamiento de cosas carporales e incorpora-
les y el término de Locacibn, qued§ sustituido por el? -

de Arrendamiento-.

De la misma manera la Aristocracia va cediendao
posiciones respecto de las clases mas débiles por el so-
la heeho de que tras 1a {natencidn en que tiene sus pre-
dios, hage gque Ja cosecha en uno o algunos desmerezca un
tanto, razdn por la que tiemec que procurarse a otras per
sonas para Su cuidado y sostenimiente 2z cambio de permi-

tir la habitacién del fundo a é&stos procuradores, dando-
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origen al gran desarrollo de la Industria Agrfcola, hasta
aquf 1lega el estudio realizado como prolegdmenocs al - -
arrendamiento que reslizan 1os referidos autores.

En 1o tocante a 1as generalidades del estudio-
en cuestifn, s{ se puede decir que es congruente la his-
toria aludida, asimismo se considera que 1a figura con--
tractual es asimilada por la misma sociedad en idéntfca-
forma que se robustecid l1a cultura Romana.

Estos son pues, los antecedentes, cuando el =--
contrato recde en un bien materfal, sin embarge cuando -
Ta Leocacibn recafa en yn bien inmaterfial, como era la --
prestacién de un servicio, en principlo €sta se llavaba-
hasta su fin pero podfa acentecer que por defectos sobre
venidos en el pbjeto del contrato tras su ejecucidn vfa-
prestacidn de dar se debfa considerar como compra-venta-
come es el caso que cita Gayo, que cuando se rentaban --
gladiadores para l1as luchas del Colisen Romano y #stos -
e debilfitaban o eran herides de upa manera irreversible
de tal suerte que ya no era ficil alqui{larlos, enténces-
el locatario tenfa que adquirir el dominio de los gladia
dores, lo mismo ocurrfa con las relaciones contractuales
de representacidn Artfstica, Teatral, etc. (4).

Paulo por su parte, hace una distincidn en lo-

concerniente a los servicios prestados por los hombres -

{4) Enciclopedia Jurfdica Omeba, Tome XVIII, Editorial -
Bibliogrdfica Argentina, 5.R.L., Buenos Alres, Arg.
1964. P&g. 778.
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orfgen al gran desarrollo de la Industria Agricola, hasta
aquf llega el estudio realjzado come prelegdmenes al - -
arrendamiento que realizan los referidos autsores.

En 1o tocante a las generalidades del estudio-
en cuestidn, si se puede decir que es congruente 1a his-
toria aludida, asfmisma se considera que la flgura con-=-
tractual es asimilada por 1a misma sociedad en idéntica-
forma que se robustecif 1a cultura Romana.

Estos son pues, los antecedentes. cuando el ~--
contrato recde en un blen material, sin embargo cuando -
1a Locacidn recafa en un bien inmaterial, como era la --
prestacidn de un servicio, en principio &sta se Tlevaba-
hasta su ffn pero podia acontecer que por defectes Sobre
venidos en cl pbleto del contrato tras su ejecucidn via-
prestacidn de dar se debfa considerar como compra-venta-
como es el caso que cita Gaye, que cuando Se rentaban --
gladiadores para las luchas del Coliseo Romano y éstos -
se debilitaban o eran heridos de una manera irreversible
de tal suerte que ya no era fdcil alquilarlos, entdnces-
el locatario tenfa que adquirir eld dominic de los gladia
dores, 1o mismo o¢urrfa con las relaciones contractuales
de representacidén Artfstica, Teatral, ete. (4).

Paulo por su parte, hace una distincién en lo-
concerniente a los serviclos prestados por los hombres -
(4) Enciclopedia Jurfdica Omeba, Tome XVIII, Editorial =~

Bibliogrdfica Argentina, S.R.L., Buenos Afres, Arg.
1964. P&gq. 778.
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iibres y los realizados por los esclavos. "La prestacidn
de los primeros no podrfa ser objeto de contrato si l1a -
de los segundos cuya prestacifn manual era ofrecida y --

cancretada por el amo®.

Por 1o que respecta a Yas obras yio servicios-
efectuados por libertos, ellos como ya se dije no podfan
ser objeto del contrato aludido, ya que los profesionis-
tas tales comd el gramdtico, el Jurisconsulto, el Agri--
mensor, etc., trabajan y viven de una profesidn y arte -
Tiberal harto elevade que les impedfa locarse, pero ello
no obstaba a que percibleran una remuneracién a cambio -
del servicio prestado 1lamado honorario, gandndose tal -
merced no por medio de la “Actio Lecati", sino por gl -~
"Actio Extraordinario”. En el presente caso se regfa el

¢ontrato por los regliamentos del mandato.

Ya en 1a edad media, en 1o que fufé &1 Derecho-
Germdnico, 1a Locacifn se transforma por los cambios y -
desplazamientos institucionales que sufre el medio polf-
tico y secial, traduciéndose 1a Locacibn 3 través de --
expresfones formalisatas exageradas y casi ridiculas por
12 tendencia 3 hacerla demaciado eiaborada y téenica, --
habfa formullsmos tales como tomar con 1as manoes una can
tidad de tierra cuyo suelo se tbha a tomar en locacién, -

asumir una actitud solemne, etc.

Ahora bien, en lo tocante a la Locacién de in-

muebles, hay clerta similitud entre &sta y los derechos-
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reales; ya que con el régimen feudal se implica necesa--
riamente que el duedo conserva el dominio del Suelo, So-
1o d§ el terreno a cultivar a siervas y zolunos, con la-
condicidn de repartirse para con aquél tos frutos y de--
mis recursos agricolas mediante la 1lamada Colonia Parce
laria, o sea, se habla solo de pago en especie a cambio-

del derecho parcial de frutos.

A continuacisn tenemos una evolucifn en cuanto
3] preclio, efectudndose' dste por anualidades en dinero;-
"Censo$ Precarios, enfitéuticos, ete”, por 1o que se ha-
podido ver, los actos jurfdicos mencionados son aproxima
clones bastante fmpertantes de 1a Jocacidn y de nuestro-

arrendamiento.

La figura Juridica estudiada, no aparece en el
Derecho Clisico Romano porque como ya se dijo, los ante-
éedentes de ta locacidn de tnmuebles se semejan con los-
Derechos Reales y en especial con la enfitéusis, consls
tente en una locacién o arrendamiento vitalicio, asfmis
mo es conveniente sefialar que tras el incumplimiento de-
las obliigaciones enmarcadas en &stos contritos le aca---
rreaba al infractor la imposicidn de una pena piblica se
vera, ganindose ademds el calificativo de reo o defin---
cuente, comp un estigma no solo legal por ser impuesto -

por el estado sino ademfs soclal.

Por 1o que respecta al Derecho Candnigo; trata
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de atenuar las rigidas y terminantes Institucfones Juri-
dicas entornando sus disposiciones hacia el Ius Natura-
Tismo, ya que la retribucidn por el uso de la cosa se -
1e 1lamaba "Caridad" o "Merced" para con esto just{ficar

1a equidad y 12 moral que debfa regir todo acto jurfdico.

Ahora bilen, remontdndonos a la Jegislacidn es-
tuarfa cuyo génesis acaecid primeramente en las comunas-
¥ posterﬁnrmente en las megalSpolis ltalianas, tenemos -
el uso contractual de Nipoles que autorizaba al locador-
de una casa o fundo, a tomar sin permiso del locatario -
un objetoc del bien materia del contrato a titulo de acree
dor pignoraticio para con ello asegurarse el pago del --
precio que de concierto se fi1j8 como obligacidn de Este-
Gltimo, asfmismo dicha objeto en un momento dado Indem-
nizaba 1os dafios causados al fnmueble aconteciendo ast -
de fgual forma que el fnquilino al desocupar Ia casa an-
tes que concluyera el plazo fijado o al siervo que deja-
ba 1a regidn les cran impuestas penas corporales; mezclan
do con ésto el procedimiento sancicnador que origind un=-
tncumplimiento de un acto jurfdico de orfgen civil con -
su correlativa fancibn que debiendo ser del mismo orden-

1o era penal, (5).

E1 contrato en cuestidn en el antiguc Derecho-

Francés en cuanto a su reglamentacién continuf tomando --

(5) 1bid, Psg. 779.
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el canon del Derecho Romano dentro de algunas modalida-
des del mismo, no as? en lo referente a 1os inmuebles -
ya que las variantes consistfan en gque durante varios -
siglos los campecinos se establecfan en la posesidn de-
rivada que los ligaba con 1a tierra en virtud del con--
tratyg y como sy extrema pobreza les impedfa adquirir el
dominio de la heredad la &lquilaban perpetuamente, te--
niendo como punto de partida el acto citado la antigua-
enfiteysis Grego-Romana figura contractual casl eguipa-
rable con el arrendamiento. Su utilidad social es dé -
tangible importancia ya que la gente humilde morande --
predio sjeno procuraba subvenir sy necesidad ante ta inm
posibilidad de adquirir un fundo propio; la Institucién
referida sin embargo desaparecif en virtud del nexo que
Jas unfa con el feudalismo, sucumbieron pues durante la
revolucidn conjuntamente con el régimen sedorial, ya --
que los grandes potentados terratenientes tras el triup
fo de l1a lucha social perdfan el dominio de sus fincas y

tierras. (6).

Posteriormente en Alemania, el arrendamiaento-
sa ha desarrollado al sustitufr al llamado Comodate pre

dial! que fué creado con el fin de ser un derecho real de

(6) George Ripert y Jean Boulanger. Tratado de Derecho
Ciyil -segiin el tratado de Planfol-, Contratos Civi-
les Tomo ¥I1II, Ediciones La Ley, Buenos Aires, Argen
tina. Abril de 1965, Pigs-. 190 y 191.



aprovechamiento de las cosas ajenas, trayendo como copn
secuencia que la situacidn juridica del comodatario --
se redujera a que 12 pcupacidén que del fundo hiciera -
iba a ser temporal y en cuanto al aprovechamiento de -
12 cosa derivada por virtud del contrato serfa el dereg
cho de una mera habitacién; por lo que respecta al pre
cio como contraprestacidn obligada, dade el caricter -
onerosa y hijateral del acto conmutativo tendrfa una -
transformacién nominal gue serfa pago de alquiler en -
lugar de !a renta del comodato, -é&ste {i1timo contrato-~
hoy en dfa an Alemanfa es a tftulo gratuito que tiene-

coma contentido la prestacidn gratufta ¥y temporal en el

uso de una cosar.

E1 ¢ontrato a estudfo asfmismo Je daba dereche-

al arrendataric a la propiedad de ijos frutos obtenidos.

En los dos casos el arrendatarioc o comodatario-
tenfa para 5T los derechos ya mencionados que no Se --
padfan invalidar porque el arrendador o propfiatario --

enajenase }a cosa. {7}

(7} Ludwig Ennecce. Derecho de las Obligaciones, Barce
lona, Bosch Casa Editorial, Tercera Ediclén, VYol.-
Il. Doctrina Especial la. parte, Afic 1966, pigs. -
236 y 237.

ar

et e e e - .
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En 1o tocante a los Cddigos Modernes, nos en-
contramos con el Cédigo Civil [taliano de 1865; sefala-
un plazo mEximo de vigencia temporal respecto de ta lo-
cacidén de fnmuebles, algunas leyes le fueron agregadas-
para regular la locacidn de servicios "contrato de tra-
bajo", son opbletos de locacidn las prestaciones del "
te 1iberal" de las cuales sobreszifap las profesiones -
de los Artistas Literarios o los Cientificos, 1a prestz

cidn debida era el honorario.

En el Derecho Inglés la aptitud que tenfa una
persona de usar y gozar de un inmucble no propio, se -
regfa en reglas previamente establecidas come lo eran -
1a de pagar un precio cierto y develver 1a cosa; €éste -
contrato entra en la categorfa de los CHATTELS 1%tamades
tambidén bfenes personales, E1 arriendo en lo gue con--
cierne a su duracidn minima era de un aflo ¥y en el polo-
opueste por 99 afios. El1 arrendamiento Se encuentra re-
conocido por l1a voluntad y concierto de las partes o ~-
bien por actos consentidos o tolerados, equipardndose -
éste f1timo aspecto a lo que conocemos en nuestro medio

y en el tiempo actual con la t&cita reconduccidn.

Ubicdndonos en el arrendamfento de biens mue-
bles, nos encontrames con que el arrendadser puede {nten
tar contrd un tercero perturbador de la posesidn deriva

da pertenecfente al arrendatario la accifn reivindicato

ar
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ria, sin embargo si &ste intenta defender su derecho de-
posesidn apropidndose del dominio de 1a cosa, el propie-
taris 13 recupera al ejercer la accifn en sentido inver-
sa. {8}.

(8) Enciciopedia Jurfdica Omeba, Tomo XVIIl, Editorial -
bliogr&fica Argentina, S.R.L. Buenos Aires, Argenti-
na. 1964. P&g. 780.
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caApP I TULO itl

ARRENDAMIENTO.

a}.- Definicidn;

Estd definido el arrendamiente como un cop

trate por virtud del cual una persona l1lamada "arrenda--
dor", concede a otra l1lamada “arrandatario", el wso o go
ce temporal de una cosa, mediante el page de un precioc -

cierto.

{1},

).~ Elenentos:

l.-

La concesidn del uso o goge temporal de un-
bien que concede el "Arrendador" al "Arren-
datario".

E1 pago que hace &ste como contraprestacién
correspandiente a Ta concesidn del uso o --
goce.

La restitucibn de 1z cosa, ya que 1a defini
c18n del Arrendamiento en base a la Legisla
cidn positiva establece que se transfiere -
dicho uso o goce en forma temporal.

£1 fundamento legal se encuentra comprendi-
do en el texto del Art, 2316 del) CHdige Ci-
vil para el Estado que dice: “Hay arrenga--
miento cuando las dos partes contratantes -
se obligan recfprocamente, una a conceder -

(1) Rafael Rojina Villegas. Compendio de Derecho Civil -

-Contratos-, Tomo IY¥, Editorial Porriia, MExico, D.F.
Septiembre de 1983, Pig. 214.
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e] uso o goce temporal de una cosa, ¥y la --
otra, a pagar por ese yso ¢ goce un precio-
cierto”.

c).-Caracterfsticas:

E1 Contrato de Arrendamiento estd clasifica
do como principal ya que su existencia no depende de nipn
gdn otro Contrato. Es de Jos 1lamados contratos traslati
vos de us50 y restitutivos.

Es bilateral, porque engendra Derechos y Dbligaciones re
cfprocos, tales como la concesfdn del uso o goce de una-
¢cosa por parte del Arrendador como su abligacidn., ¥ la -
prestacidn, ya sea en precio o en aspecfe.

As{ como los derechos de ambes;: de percibir el precio y-
por otra parte disfrutar del uspo o goce respectfvamente.

Es un contrato oneroso, porque impone prove
chos y gravdmenes recforocos.

ET1 hecho de ser onerosoc no depende de ser -
bilateral ya que como se sabe e] Comodatoe Bilateral y --
traslativo de uso sble impone gravimenes al Comodante, y
quien goza de las provechos es el Comodatario, en cuanto
al Arrendamiento el Arrendador tiene el provecho de reci
bir una renta y el gravimen de permitir el uso o goce, -
asimismo el Arrendatario tiene el provecho de disfrutar-
de dicho uso 0 goce y el gravdmen de pagar una rentd. 5S¢
trata, ademds, de un Contrato que en términos genérficos-
es formal que requiere para su validéz de constar por es
crito. Aunque en forma excepcional puede s$er consensual
cuando sy valor de 1a renta anual sea inferiar a $100.00

tambi&n excepcionalmente y en fincas risticas, se exige-
la Escritura Piblica como formalidad., cuando €1 monto de
la renta anual pase de $ 5,000.00.

Por su naturaleza el Arrendamiento es un contra
to conmutative, se subraya nuevamente que el cardcter «=-
conmutative no depende del hecho de que haya entradas y-
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pérdidas a consecuencia del acto jurfdico celebrado, - -
sino de que los prevechos y gravimenes sean clertos y dg
terminados al celebrarse el contrato.

ET1 Arrencamiento es yn cantrato de tracto sucesivo, por
cuanto que necesita de acuerdo a su naturaleza misma, --

una duracidn determinada para que pueda tener vigencia.

d).- Tipos de Arrendamiento:
l.- Arrendamiento Civil
2.~ Arrondamiento Mercantil

3.- Arrendamiento Administrativo.

*1.- Arrendamiento Civil; Se determina por excluy
si8n ya cuando no sea Administrativo o Her
cantil seri necesariamente Civil, como el-
Arrendamiento de una finca destinada al -~
uso de casa-habitacibn, industria, fdbrica,

€tec. (2).

*2.- Arrendamiento Mercantil; Serd§ Mercantil --
cuando exclusivamente recae sobre blenes -
muebles, existiendo segln el Art. 75 del -
Cédigo de Comercio, el propfisite de especuy
Yacibn comercial: "La Ley reputa actos de
comercio: Todas las adgquisiciones, enajena
ciones y alquileres verificados con el prog
pdsito de especulacién comercial, de mante
nimientos, artfculos, muebles o mercancTas,

spa en estado natural, sea después de tra-

{2} Rafael Rojina Viliegas. Ob, Cit. Pig. 215.
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bajados o labrados". o puede haber en --
nuestra LegisTacidn vigente, arrendamiento
mercantil de bienes {nmuebles. A pesar del
propésito de aspeculacidn comercial, el --
arrendamiento de bienes inmuebles es civil,
¥y esto porque #1 Art. 75 citado expresamen
te se reflere a los aiquileres de cosas --
muyebles realirados con propésito de especu
lacidn comercial. Por ejemplo, los alqui-
leres de mobfliario de una negociacién Mer
cantil mostradares, vitrinas, étc.; el atl-
quiler de mercancfas como muestras de un =

comercgio. {3)

Arrendamiento Administrative; Cuando se =--
trate de arrendar bienes proplos del Esta-
do en lo referente a bienes de plena pro--
piedad, se permite al Estado efjecutar ac--
tos de dominio o bien de administracidn, =
entre 8stos dltimes, cabe destazcar el arren
damiento de esta clase de bienes gque pue--
den pertenecer a: la Federacidn, Estados o
Munfcipios. (4)

Tiene el Arrendamfente, por cuanto hace a-

las prohibiciones especiales respecto de -

Pig. 216

Pig; 21&. -
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funcfonarios o empleados piblicos que tte-
nen en administracidn esas bienes ¥ gue no
puedan tomarios en Arrapdamiento, siendo -
comp es de esperarse, nule de pleno Dere--
choe &} contrate gue ejecuten ya que vi en-
cantra-posiclidn del contenido de las Arts.
2322 y 2323 del Cédigo Civil para el Esta-
d0 que a la letra dicen:

"Art. 2322 - Se grohibe a los magistradas,
2 Tos jueces y a cualesquiera otros emplea
dos pibiicos, tomar en arrendamiento, por-
57 o por tnterpbsita ﬁersnhn, tas blenes -
que deban arrendarse en 105 negocios que -

se tramiten dentro de su Jurisdicci&n™.

“"Art, 2323.- Se prohtbe 2 10s encargados -
de los establecimientos pdblices ¥ 2 Jos -
funcionarios y empleados piblicos, tamar -
en arrendamients 1os bienes gue con los --

expresados caracteres adminmistren”.

@}.~ Elementas esenciates:

*1.-

1.- Objeto.

2.~ Consentimiento.

Por To que toca al objeto, manifestaremos-
primeramente que fa cosa materia del) Con--

trato, tiene gue reglamentarse de acuerdo~

e e e
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a clertas disposiciones jurfdicas compren-

didas en el ordenamiento vigente de nues--

tra Cddigo Civil y son a saber:

La cosa debe ser ffsica y jurftdicamente pgo

sible, esto es, que la cosz exista en la -

naturaleza, que sea determinada y que exis

ta en el zomercio ya sea por disposfeidn -

de Ja Ley o por su intrfnseca naturaleza;i-

en el caso del Arrendamiento, no es exacto

decir que 12 cosa sea determinable &sto ~--

viene a ser gque pueda llegar a existir, --

puesto gue el contrato gque nos ocupa CcOMO

ya habfamos dicho, es COIMUTATIYO, es de--

¢cir que los provechos y gravidmenes sean --

ciertos y DETERMINADOS al celebrarse el --

contrato, por 1o que sif la cesa adn ng - -

existe no puede al menos de momento darse

en arrendamiento -podrs ser objeto de otros
contratos sujetos a condicidn resoluterfa-

mas nd como ya se expresd de ser materia -

del contrato de arrendamiento.

En 1o refarente y circunscribiéndonos de -

una manera limitativa al arrendamiento, ma
nifestaremos que las cosas que no sean con
sumibles por su primer uso, las cosas pro-

hibidas por la Ley ¥ los derechos eminente
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mente personales, todos los demds bienes -
muebles, inmuebles corperales e incorpora-
tes. serdn dables en arrendamiento.(5)

Estos ejemplos, en caso de que se materia=-
lizaran estarfan afectados de Inexistencia
porque hay imposibilidad Jurfdfica, ya que-
la cosa estd fuera del comercio, no estd -
permitido por 1a Ley o bien, no sea deter-

minable.

Consentimientoe; E1 consentimiento es el --
atuerdg de voluntades can 21 fin de crear-
o transmitir derechos y obligaciones. Por
1o que en 21 caso del arrendamiento, se ha
ce una policitacién que si es seguida de -
una aceptacidn, se ha formado el consenti-
miento. Lla policitacidn por lo regular la
ofrece el arrendador, y el arrendatario si
se le hace conveniente dicha oferta, 1a --
acepta y 457 es como se hace exlistente el
contrato en cuestidn -con la salvedad de-
que s5i una vez externado el consentimiento
el objeto materia del contrato incurre en-
una de las causas de indeterminacidn - ---

inexfistencia y no comercialidad o bien que

{(5) ob. Cit. Pig. 216
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1a Ley prohiba expresamente que esa cosa ~
no es dable en arrendamiento, entdnces el-

contrats serd inexistente-.

Elementos de validéz:
1.~ Capacidad para dar en arrendamfento.
2.~ Capacidad para recibir en arrendamiento,

i.~ Forma.

En 1o refereate & Jos elementos de validéz
¥a capacidad es imprescindible y es estu-=
digda peor Ja doctrina y reglamentada por -
el CSdigo, @) establecer en qué tasos y co
mo ie trasmite el arrendamiento.

5e puede deelr que gendricamente todos - -
aquellos gue tengan 13 plena propiedad o -
bién 1a facultad de conceder el use o goce
de bienes ajenos pueden dar en arrendamien
to. Respecto de fsta agterizacibn, puede-
ser dada sor mandato, como consecuencia de
un contrato, de un derecho real o bien por
que ¥a Ley asf 1o contemple expresamente.
En una concepcidn global, las personas gue
pueden arrendar entendiéndose que tienen -
capacidad de efercicio, son los proplfeta~-
rios, los facultados por &stos para lTlevar
a cabo actoes de administracida, los que --

por un contrato tienen el uso o gace del-
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bien; entendiéndose que éstos pueden ser -
los arrendatarios o bien los usufructuarios
que a su vez celebran un contrato de arren
damiento sobre l1a misma finca.

Los que por virtud de un derecho real pue-
den cpnceder el uso o goce de Yos bienes -
ajenos.

Los que 1a Ley en forma expresa enumera ay
torizando la administracibn de bienes aje-
nos y asf celebrar contratos de arrendanien

to.

En 1o referente a las personas que son dug
Aas del blen materfal del arrendamiento, -
so0lp se exige para poder arrendar, que el
arrendador tenga 12 plena propiedad de di-
chos bienes, quedando fuera de esta aseve-
racifn 1as personas que saolo tengan l1a nu-
da propiedad y sin facultad conferida ex--
presamente por el titular del derecho real

o bien por la Ley.

En el caso que tenga mis de un propietario
el bien dable en arrendamiento, s810 podrs
transmitirse para ese efecto cuando haya -
consenso de todos los copropietarios, con-
forme lo estabiece el Artfculo 2321 del C&
digo Civil del Estado,
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E1 arrendamiepto se caracteriza enteramen-
te administrative y por ende no es requeri
do en principio 1a capacidad para llevar a

cabo actos de dominio.

Los tenores Que hayan obtenido su emancipa
cibn de manera jurfdica y que estdn facul-
tados para llevar a cabo la ejecucidn de -
actos de administracién respecto de bienes
muebles e inmuebles, estin obviamente ple-
namente capacitados para dar y recibir en

arrendamiento.

Hay ¢ierta inclipacién en 13 Ley que s¢ ha
ce extensiva al uso del particular en equi
parar el Arrendamiento por mds de 5 afios,-
can los actos de Dominio, pero come estas-
disposiciones especiales se refleren dnica
mente a los administradores de bienes no -
propios, tales como tutores., personas que-
ejercen la Patria Potestad, Albaceas y sfp
dicos, no es aplicable por tanto ésta equi
paraciéin a los casos en que el propietario
es quien 11eva a cabo los contratos de - -
arrendamientg, asumiendo obviamente la per
sona de Arrendador, conforme a los articu-

Tos 1638, 623 y 489 del C6digo Civil.
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En Jo referente a las peérsonas que estdn -
facultadas para celebrar Arrendamientos --
sobre bienes ajenos, comprende previamente
a los mandatarfos. Las facultades conferi
das a éstos para celebrar el arrendamiento
dependerdn de los términos en que se haya-
estipulado el contrato.

En ] caso de que e] mandato sSea para lle~-
var a cabo toda clase de actos administra-
tivos y por ello puede el mandatario cele-
brar todo tipe de arrendamientos y claro,-
otra tipo de actos, excluygndose los de do
minig.

51 el Mandato es relativo a solo une ¢ mds
bienes, se entenderd que solo 3 ese 0 eso0s
es extensiva 1a facultad de dar en arrenda
miento.

En este aspecto es discutible 51 el manda-
miento concedido en términos generales pa-
ra llevar a cabo actos de administracidn -
debe sufrir las restricciones que la Ley -
impone a los administradores de bienes aje
nos, por virtud de la tutela, el albaceaz-
go, l1a patria potestad o la quiebra; debe-
de sufrir las restriccionss Tegales contem

pladas para este tipo de personas.
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Cono 1a nocidn de actes de adminfstracidn-
no estd determinada expresamente por la --
Ley, y ésta distingue por otra parte con -
precisifn el mandato para llevar a cabo ag
tos de administracidn, del que emplea para
realizar actos de dominio en nuestra legis
lacién positiva dada £sta distincidn expre
sa debe inferirse que en este aspecto, las
reglas generales de la representacidn le--
gal no son apiicables a la voluntaria y --
que por tante el mandato general para 1le-
var a4 cabo actos de administracidn d5 fa--
cultad al mandatario para celebrar el - -
arrendamiento de inmueble, independientemen

te del plazo concedido al efectq.

Las disposiciones referentes al mandato, -
estin conforme a los artfculos 2474 y 2475

del C&diga Civil del Estade. [ &)

Capacidad para recibir en Arrendamiento. =
La mencionada capacidad se refiere aparte-
de que la persaona debe ser susceptible de
tener derechos ¥y obligaciones -10 anterior
aunindose a una pronibicidn de cardfcter neg

gativo ya que segin los t&rminos del Artfcu

(6} Rafael Rojina Villegas. Ob. Cit. Pige, 219 y 220
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lo 2322 del C&digo Civil del Estado, los -
Jueces, Magistrados y demds empleados pi--
biicos no podrin tomar ep Arrendamiento --
los bienes que sean materia de l1itigios en

1os que intervengan-.

De la misma manera, no podrd el tutor en -
ningin caso ni aln con Yicencia Judicial -
tomar eén arrendamiento para sf o bien para
su esposd, ascendientes o descendientes ¥

hermanos 1os bienes del incapiz.

FORMAY AsTmismo la forma es un slemento de
validéz., El arrendamiento es un contrato -
farmal, &ste 24 llevado a cabo por escrito
privado y solo en casos excepcienales cuan
do la renta sea menor a $ 100.00 Cien Pe--
sos, podri otorgarse consensualmente, in--
terpretindose Vo anterior en el sentido in
verse del contenido inscrito por el Art.-
2324 del C&digo Civil en cuanto al aspecto
formal del arrendamiento sobre fincas rids-
ticas, deberd agquel otorgarse por escrito-
cuando la renta exceda de: $5,000.00 anua-

les conforme al Artfculo 2325 del C.C.

La forma en el contrato referide no es ele

mento de existencia puesto que por exclu--



53

s16n determinamos su falta de encuadramien
to dentro de la Fraccidén 111 del Articulo-
1715 del €.C.J.; ya que conforme a su tex-
to se establece que para que exista un cop
trato, se requiere forma cwanpde la Ley pre
venga que debe revestir alguna determinada
como SOLEMNIDAD DEL ACTO, ahora bién, clep
tamente el arrendamienty Se debe de otor--
gar en términos formales cuando pase de =--
$100.00 pesos anuales, Art. 2324 del mismo
Cidigo. pero no establece nada al respecte
de la solemnidad que rige el acto Jurfdice
¥ por esa inteligencla derivada del texto-
1716 Fraccidn [V del cuerpo de leyes ya --
enunciado, se tiene 2 la forma como elemepn

to de validéz en nuestro estado.

e i et et A st s oo s b e kB e e mi




cAaPITULDO 1y
OBLIGACIONES DE LOS CONTRATANTES.

1.- Del Arrendador.

La obligacidn principal consiste en:

a}.~ Transmitir el uso o goce temporal de la co
sa materia del contrato que pos ocupi, al Arrendatarie.
Se considera a dicho acte de adminfstracién como una ogli
gactfdn traslatfva de uso o goce; dicha transmisién tiene-
su equivalente en el page que hace éste’ﬁltimn al Arrenda
dor.

La concesidn temporal de use o goce se encuentra
Justificada en el texto del Artfeculo 2316 que dice: EIl --
Arrendariento no puede sxceder de 15 afios para tas fincas
destinadas a habitacién, de 20 para las fincas destinadas
al comercio y de 25 para las fincas destinadas al ejerci-
cio de 7a industria.

La razdn por la que se circunscribe las duraciones para

las distintas fincas, es por no incurrir a una eguivalen-

cfa o asimilacién a un acto de enajenacidn. (1}.

b).- Entregar la cos$a Arrendada.- E1 Artfculo «=-

2330 Fraccidén I, del Cdédige Civil para ol Estado estable-

(1) Rafae)l Rojinma Villegas. Compendic de Derecho Civil -~
Tome IV, Edftorial Porriia, México, D.F,, Septiembre-
de 1983, Pig. 227.



55

ce: El1 Arrendador estd obligado aunque no haya pacto ex--
preso, a entregar al Arrendatarie la finca Arrendada con
todas sus pertenencias y en estado de servir para el uso
convenido; y st no hubo convenio expreso, para aquél a -

que su misma naturalieza estuviere destinada.

c).- Reparar la cosa arrendada.- Dado que el -
Arrendamiento es un contrato de tracto sucesivo mediante
el cual el Arrendataric paga sucesivamente sus rentas, -
de 1a misma manera el arrendador debe de arreglar los .-
desperfectos que vayan surgiendo en 13 cosa arrendada, -
ya que &stas eabarazan y entorpecen el uso a que fué des
tinada, razén por la que debe permitir y transmitir el -
cabal uso y goce de 1a cosa. Regulan ésta obligacibn, -
los Artfculos 2330 Fraccién [[, 2333 y 2335 del Cddigo -
Civil,

d}.- Garantizar el uso pacifico de 12 cosa - =--
arrendada. Esta obligacién de Tndole ejecutive. consis-
te en garantizar &) gece de la ceosa arrendada contra ac-
tos Jurfdicos de terceros: como por ejemplo: que hubiese
un acto jurfdico anterior al arrendamiente, como serfa -
un usufructo sobre la misma cosa arrendada, ya que el ==
usufructuario dado su derecho real oponible a tercero --
podrd perseguir 1a cosa desposeyendo al arrendatario,

Tambien la existencia de un embargé 0 una servi
dumbre, Son ¢topsiderados como una perturbacidn al dere--

cho personal que tiene el arrendatario, y estdn regula--



dos por Jos Artfculos 2330 Fraccidn iV, 2336 y 2337 del-
Cédigo Civil,

Exceptuande de Jo anterfor Jos ataques de hecho llevari-
& cabo un tercero, puesto que el arrendatario tiene expeg
ditas sus acciones con plena legitimidad activa ya que -
tiene una posesidn derfvada de dicho {nmueble; por jo --
que tratandose de é&ste tipo de bienes, puede intentar --

Tos interdictos no obstando por elle darf parte al Arren

dador. {2).

e}.- Garantizar una posesidn Gtil de la coasa =--
¢rregndada. E1 Arrendatario cumple con §35ta obifgacidn al
garantizar una posesidén que Te resulte dti1 al arrendata
rig, de acuverdo al fin pactado por 1o que debard respon-
der de los dafios y perjuicfos que le causen los vicies y
defectos de la cosa arrendada.

Tado ésto tiene su raz8n de ser, ya que si exfs
te la contraprestacidn del page de renta, se entfende ne
cesariamente el gace de una c¢osa Gtil por lo que s$i la -
cosa es indtil o padece viclos o defectos ocultos, no ha
brd una contraprestacidn efectiva y real por parte del -
arrendador, ya que recibe las rentas de acuerdo a lo pac
tado y resulta que la cosa arrendada por &1, no es de =--
acuerdo a 1o estipulado.

Asimismo se establece por el C&dfgo Civil para-

el Estado de Jalisco, que el Arrendader aunque descanoz-

(2) Rafael Rojina ¥illegas, Compendip de Dereche Civi
1.
Tono 1V, Editorfal Porrda, M . s b -
de a3, paitoptal rria dxfco, D.F. Septiembre
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ca los vicios, o que los mismos se deban a un orfgen en-
el gual €1 no tenga ingerencia, ya& que s{ sucede Jo ante
rior, falta a una obiigaci&n en el cumplimientoe del con-
trato en cuestidn, que es el de entregar un valoer equiva-
lente al beneficio que recibe.

Los Artfculos reguladores son los siguientes:

23390 Fraccién V y 2339 del Cédigo Civil.

f}.- Responder de los dafies y perjuicios que se
causen al Arrendatario en caso de que el Arrendador sufra
eviccidn. En el caso de el contrato de Arrendamiento, -
al pbtener un tercero la restitucitn de la cosa arrenda-

da, se priva el Arrendatarioc del uso de la misma.({3).

En cuanto a la graduacion de culpa del Arrenda-
dor, s{ €sto 1lega a suceder, se basa en dos supuestos:
1.- Que no obstante conoctende el mejor derecho
de un tercero sobre la cosa, la dé a otro -
en Arrendamiento. En &ste caso, se incurre-

en mala intencifn.

Il1.- Que ignorase el mejor derecho de un tercereo

por lo que no habrd mala intencidn.

Pues bién, en uno y en otro caso, deberd el Arrenda
tario de ser indemnizado de los dafas y perjulcios que =
le sean ocasfonados por haber sido privadoe de la tosa --

antes del término del Contrato.

{3} 1bid, Psg. 230.



g).- Ho alteray 1a forma de la cos5a arrendadp ni
astorbar el uso de a misma.- E] Cédigo regula oblighcio

nes de no hacer a cargo del Arrendador, sicndo éstas de -

observancia, hacen que el Arrendador no altere la forma o

substancia de la cosa arrendada y permitir su cabal

ejemplo: S1 1a cosa arrendada es una casa-habitacid

ciéndose as! saber en e1 contrato con todos sus carapté--
2a de dicha casa ni fastidiarS su uso o goce; cxcept
1o fundatorie: 2330 Fracegién 11 del Cldigo Civil.

h).- Pagar las mejaras hechas por el Arren
rio y devolverle £1 saldo que hubiere en su favor a
minar el contrato. E1 Artfculo 2341 Fracciones I,
IIi. establece que correspanderd al Arrendador paga
mejoras hechas por el Arrendatario: l.- Si en el co
o posteriormente lo autorizd para hacerlas y se obl
pagarlas; 11,- 51 se trata de mejoras dtiles y por
del Arrendador se rescindiese el contrato; I11.- Cy
el Contrato fuere por tiempo indeterminado y el Ar
dor autoriz6é al Arrendatario para que hiciera mejoras y -
antes de que transcurrd el tiempo necesarioc para que el -
Arrendataric quede compensade con el uso de las mejoras -

de 1os gastos que haya efectuado, df el Arrendador|por --



cumpiido el Arvendamiento. En caso de que hubfare un saj

do en favbr del Arrvandestario, lo devolverd 2 £ste en caso

ge no tener que efercftar un derechp contra &3; si es as?
2sagurard su derecho y depositard judiclalmente el saldo.

Las cbligaciones que deberd cumplir gl Arranda--
dor s50n par la transferencls mementdnea que Se hace para-
que la cosa se mantenga en el estado pactado, por 1o gue-
51 tncunple con dicha carga, estard abteniendo un beaefi-
cio mayor por la transmisidn gue hace de una cosa que se-
¥4 degradando y que al no pagar por Yas reparaciones que-
se.hacen 3 su cosa estd consintiendo tdcita v expresamen=~

te un provecha {19cito causal por Ya que el Arvendatario-

poadrd rescindir diche contrato.

1).- Preferir a) Arrendstarioc gue ha durade mis-
de pinco afies, cuando ha hecho mejaoras de importancia en-
1a finca arrendada ¥y se encuentra al corriente en Sus ren

tas, respecto de cualquier otro interesado en el nueve --

contrato.

2.~ Obligaciones dei Arreandatario.

3).- Pagar la venta.- La primera y fundamen-
taj ebifgacifin de dste contratante estriba en satisfacer-
la renta en Ja forma y tiempe en que hays sido pactado y-
Ya falta de convenio se estard a lo establecido por ios -

Artfeulos 2343 Fraccibn 1 y 2345 del Chdigo Civil.
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En el Arrendamiento puede satisfacerse la renta en
dinero o en especie, con tal de que &sta dl:ima sea cierta
y determinada; excluyéndoSe por esto que no haya simula---
cién y que sea determinable por el comercio, entendiéndose
como es de esperarse que el pago, cualesquiera que sea su-
naturaleza a mis de sar permitido por l1a Ley, debe de es--
tar a su vezr estipulado en el refertido contrato. También-
se exlge en ei Cddigo vigente que la renta sea proporcio--
nal respecto de la cosa que se did en arrendamiento, fncly
yendo en dsta cosa el funcionamiento que puede dar de acuer
do a como estd hecha, sujetindose a 1o raguiado #n el con=
trato; ya que en caso de haber una desproporcidn en el pa-
70 de rentas "excesivas", a cambio de una cosa poco Gtil -
existirfa lesidn causal de rescisidn del Arrendamiento; --
por 1o que sec debe sumar otro elemento al precio que ade--
mis de ser clerto y determinado tiene que ser justo.

En caso de gque no se haya pactado el precio en el
contratd gque nos ocupa, tendrd la caracterfstica de ser =--
Inexistente,

Como el Arrendatario paga una cantidad clerta, tie
ne el deresho de gozar de 1a cosa arrendada; por 1o que si
hay una perturbacidn en el uso o goce deberd descontarse -
1a renta correspondiente hasta que cese dicha perturbacibng
asimismo cuando la perturbacidn dure mas de dos meses, po=-
drd pedir la rescisién aunque aguella sea originada por --
causas ce fuerza mayor, caso fortuito o cuando el arrenda-

dor impida que se efectie e) uso y goce de la cosa o bié&n-
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que no haga las reparaciones necesarfas desvirtuando y/o -

cambiando el destino de la cosa.

En &1 caso d& que 1a cosa arrendada sufra una per-
turbacidn tal gue sz impidz solo en parte el uso de la co-
sa, vodrd pedir 12 reduccidn parcial de l1a renta a juicio-
de peritos. a no ser gue Tas partes opten por la rescisifn
del contrats si 21 impediments dura el tiempo ya estableci
do.

b}.- Conservar y cuidar de la cosa arrendada.- Es-
te deber Jurfdico estd contemplado en Tos Artfculos 2343 -
fracecienas 11 y 11, 2358 y 7367, que establecen Yo siguien
te: flue 21 Arrendatarfo esti ohligado a servirse de la ceo-
sa solamente para el uso convenido © conforme a 1a najura-
leza y destino de ella; lo antarior se entfende porque de-
cortravenir el uso originalmente pactado, se obtendrfa un-
provecho mayer que el beneficio rectbide produciéndose por
ende Jesidn; por otra parte, 51 se cambia el destino o la«
naturaleza que tenga la cosa, se haya o no pactado que pue
da variarse, la alteracidn podrfa ser de tal forma que ha-
rfa poco (%i1 un future arrendamiento de esa misma cosa; -
razén por la que se tiene la obligacién de conservar la --
mencionada cosa en el estado en que se recibid con el dni-
ca menoscabo sufrido por el uso moderado y el transcurso =
del tiempo; en casc contrario, responderd de los daflos y -
perjuicios ocasionados. Sobre Este aspecto cabe una excep
cidn ¥ es cusndo el Arrendador concede permiso por escrito

para que el Arrendatario haga las ﬁejnrns para que conti--
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nie siendo viable el Arrendamiento.

Asfmismo el Arrendatario esté obligado a poner en -
conocimiento al arrendador de la necesfidad de 1as reparacig
nes que haya de hacerse a la mayor brevedad posible; en ca-
so contrario, se estarf a la sancién ya enunciada en el pun-
te anteriaor.

De 1a misma manera en el suypuesto de que el arrenda
tario vaya a establecer en la finca dada en arrendamiento -
una industria peligrosa, tiene obligacifin de asegurar dicha
finca contra el riesgo probable que origine el ejercicio de
esa industria, ademis de que debe haber el antecedente pre-
vio en la relacibn contractual de que dicha finca va a dedi
carse a ese giro, ya que sl se estipuld que la finca iba a-
destinarse 21 uso de casa-habitacién y en ella se erige una
industria o taller sin el consentimiento del Arrendador, in

currirfa agquél en una causal de rescisién de dicho contrato.

c).- E1 Arrendatario debe hacer las reparaciones de
aquellos deterioros de poca importancia que regularmente --
son causados por l1as personas que hacen uso de la cesa arren
dada, como pueden ser: la rotura de un vidrio, el trabajo -
de albafiilerfa que deba de hacerse por el dafio causado a -
una pared ¢ &2 cualquier parte de la construccidn en general
cuando hayan sido producidos por negligencia de los habitan
tes. (4} -

d).- EV Arrendatarioc ests obligado a hacer las pe--
quefias reparaciones que exija el uso de 1a cosa dada en - -

arrendamiento, como vienen siendo Jos gastos por manteni---

(4} Ibid, P4g. 236.
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mianto de servicios en general y sus respectivos elementos
tales como : boflers, cafios, bombas de agua, etc.

2}.- La pérdida o deterioro de la cosa algquilada -
se presume siembre a cargo del Arrendatario; a menos que =
&1 pruebe que sobrevino sin culpa suya, en cuyo caso serdi-
stempre a cargo del arrendador.

Aidn cuando la pérdida o deterioro sobrevengan por casos ==
fortuitos, serdn por cuenata del arrendatarfo, sf es que --
usS Ta cosa de un modo no conforme con el contrato y sin -
cuyo uso no habrfa sobrevenido el caso fortuito, por ejem-
plo: c¢uando se haya dispuesto en el contrato que una fin-
ca se fba a dedicar al uso de casa-habitaciln y el arrenda
tario maliciosamente l1a dispone para una fibrica de solven
tes y demds productos fnflamables, resultande por su pro--
pia naturaleza una fndustria sumanente pelfgrosa, y es el-
casg de que acaece un incendio en predfos vecinos alcanzdp
4o a la referida finca haciendo que se pierda totalmente,-
cuando dada la magnitud del sinfestro a juicfo de peritos-
no era para una p&rdida semejante en caso de que la finca-

se hubfera destfnado 2) uso originalmente contratade.

f}.- E1 arrendatario también estard objigado a --
dar de comer y beber al dnimal arrendado durante el tiempo
en que estf vigente el contrato: y & curarle las enfermeda
des ligeras sfn cobrar nada a2l duefio.

Como se ha visto, el ffn primordfal del arrendata-
rio en 10 que se refiere a sus obligacignes, va a ser copn-~
Servar la cosa arrendada con los actos u omisfones pag

tados y los gue resulten IJndispensables, ya que de lo

i ) P Femrean e s ey« e A = e o e
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coptrario s& podrfa alterar su farma, su substancia o re
dundar{a en un dafio, trayendo como consecuencia un mencs
cabo en la propiedad y patrimenic del Arvendador y en a
seguridad del Arrendatario.

g).~ Pago de tos dafios y perjuicfos que por cul
pa del Arrendata.fo o de sus familiares, stevientes o --
sub-arrendatarios se cawsen en la cosa arrendadas. Esta
obligactida que tiene 12 caracterfistica de dar o hacer en
favar al buen funciomamiento de 13 cosa arrendada, versg
ri sobre el yradu de culpabilidad que se haya causado en
Tevedad de culpa, que sea €sta muy leve o bten que sea ~
grave, se tomard en cuenta azfmismo, si aparte de haber-
culpa hay dolo y como reglamentacidn genecral se siguen -
Tos 1ineamientos de la Respansabilidad Gbjeriva. (5}

En caso de gue haya un sipfestro y el Arrendata
rig prefiera poner 2 salvo sus bienes que 1os dados en -
Arrendamiento, quedari exento de respander por al cumpli
miente de &sta ohligacidn.

h}.~ Respander en las gases de incendio. Bis--
tingue la Legitslacibn vigente, los siguientes casgs en ~
que puede haber incend{o de la cosa arrendada;
I.~ Cuando se trata de Arrendatario Gnico.
Ep Este aspecto, sobre la persona del Arren

datarie recag la responsabllidad de la des-

{5) Rafael Rojina Villegas. Obra Civada, Pig. 237.
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truceidn o degradacidn de la cosa. y el - -
Arrendador para exigir la responsabiiidad,-
solo debe demostrar que se causd ua Incen--
di{o y que por producirse &ste, la cosa su=~-
fri8 alguno de lzs aspectos ya enunciados.
En éste punto la responsabilidad se puede -
desqiosar de diversas maneras, partiendo de
un géEnero gue serfa €1 Que una cosa eq Que-
cuyos arrendatarios sean patrones, tutores-
¥ maestros el nmencsgabo a &sta saa fausado-
par los obreros, pupifos o alumnos, respon-
derdn 10s tres primeros de los nombrados, a
no ser que se esté en o) siguiente grupo de
excepciones: 1.- Cuando el Arrendatario de-
muestre que el fnceadio sc origind goar caso
fortuite. 2.- Por vicios o defectos de cong
trucei@n., 3.- Porque 2ungue el incendio ha
ya principiado en otra parte, 5e hayan toma
do precauciones requeridas para evitarlo no
abstante diche sinfestro Snvadid Ta casa.
Los dos primerps puntos estdn regulados por

el Artieulo 2353, y e) 2354 para el G¥rimo.

Cuando el bien ha sido arrendado 2 diversas
personas.

Cuandu haya sucedido el siniestro estudiada,
todos los Arrendatarins son respohrsables en

forma preporcional a 18 renta que paquen; a
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menos que se demuestre que el incendio prin
¢1pid en la habitacién de uno de los ingui-
1inos, sfendo por ende &s:te el dnfco respon

sable.

Ex{ste una excluyente de responsabilidad -~
parcial.

Cuando e1 Arrendgador ocupa tambié&n parte de
1a finca y el incendfo no se sabe por dende
empezd, O bien que haya empezado en 1a habji

tacién de &ste. Art. 2355 del C€.C. (B}

Qespecto del primer supuestu, el Arrendadar
responderd proporcionalmente a la renta que
a esa parte estimen y fijen los peritos. =~
En el $egundo caso. se estard a ia Responsa

bilidad Ciyi] Objetiva,

Segiin &) Artfculo 2356 que establece que si
alguno de Toc Arrendatarios prueba que el -
incendio no principid en la habitacién o --
parte que ocupa quedard libre de responsabi

Tigad.

i).- Restitufr 1a cosa Arrendada al terminar el

Contrato.

Los

Artfeulos 2359 al) 2261, regulan esta farma-

normal de poner término a uyn contrato al establecer que-

{6) Rafael Rojina ¥illegas. Obra Citada, P&g. 239.
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el Arrendatario no puede sin convenio expreso, variar la
forma de la cosa arrendada y si 1o hace, deberi de resta
blecerla al estado original; sfendo ademfs responsable -
de los dafos y perjuicios causados.

De la misma mapnera si se hizo un inventario y des--
cripcidn de la cosa, asT deberd devolver ésta, salvo lo-
que hubjere parecido o se hubiese menoscabado por el uso
normal y el paso del tiempo, ya gque la cosa pereca para-
su duepo.

Asimismo Ya Legislacidn Civil regula gque si no se -
establecis el estado de la cosa en el contrato, se presuy
mird que se entregd en buen estado salvo prueba en contra
rio, ya que es muy pocc probablie que alguien tome en --

arrendamiento una cosa jnatil,

i e’ s A L Wl S i 2 s 2T



CAPlTUOLO v

TERMENACION DEL ARRENMDAMIENTD.

E1 Artfculo 2401 establece que el Arrendamiento pue

de terminar por: I.- Por haberse cumplfido el plaze fijado -

en e) contrato o por la Ley, o per estar satisfecho el obje

to para que la cosa fué arrendada; 1I.- Por convenio expre-

S0}

sidns
dada,

[11.- Por nulidad; IV.- Por rescisibn; V.- Por confu
1V.- Por pérdida o destruccidn total de la cosa arren

por caso fortuito o fuerza mayer: VIl.- Por expropia

cibén de 12 cosa arrendada hecha por causa de utilidad piibii

ca; y V1Il.- Por eviceifn de 1a cosa dada en arrendamiento.

1.- En &ste caso, una vezx satisfecho el plazo conce

dido ¥ cuando no deseando prorrogar ambos con--
tratantes un plazo fgua) que el anterior, se --
tiene por terminado el contrato.

serd &sta 2 forma normal de dar por terminada-
1a relacidén contractual que nos ocupa; en caso-
que s! se haya observado é&sta prerrogativa de -
prérroga en favor del arrendatario, se habrd sa
tisfecho el pliaza fijado y 1a observancia de la
Ley.

En el caso de que el contrato esté sujeto a 1la
realizacitn de una obra cualesquiera, se tendr§
que Vlevar a cabo &sta para asf estar en los --

términos de &sta G1tima hipdtesis de 1a Frac---
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cién gn estudio.

IT.- 54 1a manifestacidn externa de la veluntad de -
1as partes es extinguir sus respectives dere---
chos y obligaciones que canvergen en un mismo -
agto jurfdico, que en Este caso es el contrato-

de arrendamiente, pueden hagerlo libremente.

iIl.- Serd nulo cuando su fin u objeto sean {jifcites,

: por ejemplo:

a}.- Por incapacidad de una o ambas partes, ya sea -
incapacidad natural o adguirfda. En el primer -
caso nos encontramos con Jos menores de edad o
con los indfviduos que se hallen privados de -
fnteligencia por idiotismo, imbecilidad o bien
que sedn personas gue hagan uso excesivo y con
suetudinarfo de substancias embriagantes o de
drogas narcdtfcas enervantes.
Respecto de Ya incapacidad adquirida 1a tienen
los Jusces y Magistrados que tengan bajo su ju
risdiccidn ciertos bienes dables en arrenda---
miento, ya que no los pueden tomar para sf. -
Los Funcienarios respecto de los bienes que ad
ministren a no Ser por permisg dei Municipio;-
el Tutor del menor o incapaz s{ no es en los -
tédrminos que la Ley establece: el administra--
dor del Sfndice, el Albacea en los mismos tér-

minos que el anterfor; el ce-propietaric sin -
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perniso de Yos demds co-propietarios.

b}.- Por vicios del consentimiento, ya que &ste no -
¢s v8l1ide si ha sido dado por error, arrancado-

por violencia o captado con dolo o mala fé&.

c).- Porque su objeto o su causa sean iifecitos, por-
1a que se refiere al objeto debe Este existir -
en la naturaleza, debe ser determinada o deter-
minable de acuerdo a su especie y estar en el -
comercfo. En caso contrario serdn 11{citos.

Se considerar§ también i1fcito como materia de-
obligaciones, todo agquello gque constituye 1a --
perscnalidad de los con:ra:antés. sus derechos-
esenciales e inalienables, su estado civi) y --
cuanto sea contrario a las leyes de orden pibli

co & a 1as buenas costumbres.

d).- Por defectos en la forma establecida por 1a Ley.
En éste caso, el arrendamiento se deberd otor--
gar por escritdo cuando pase de $ 100.00 Pesos -
anuales, fundindonos para ello en el texto del
Art. 1755 que habla de la validéz en cuanto a-
1a forma que deben de presentar 165 contratoes,-
relacionado con el que le sirve de fondo gque es
&1 Art. 2324, ya que en caso de no ser asf, se-

estarf en una causal de nulidad.

V.- a).- E1 arrendador podrd exigir la rescisién --

de1 contrato por faita de pago. o bien gue el -
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pago no se efectie dentro del plaze pactado, --
por usarse 'a cosa en contravencifn a lo dis---
puesto ya que con elle comp se explicd anterior
mente afectarfa o causarfa un manoscabo a 1a na
turaleza y destino de ella, por el subarriendo-
de l1a cosa en contravencidn al hecho de gque el

arrendador no 1o permitis.

b).- E1 arrendatarioc podri rescindir el contra-
to cuando 1a pérdida del uso fuere total, y - =
cuando siendo parcial 1a reparacidén dure mas de

dos meses.

Cuando el arrendador sin motivo fundade se opo-
ne 3l subarriendoe que con derecho pretende ha--
cer el arrendatario.

Cuandg e] arrendador no entregd 1a cosd en esta
do de servir v cuando durante el término del --

contrato varfe la forma de 1a cosa.

E1 Art. 2127 establece que la obligacién se ex-
tingue con confusidn cuando las calidades de =--
acreedor y deudor se reidnen en una misma perso-

na; 1a obligacidn renace st la obligacidn cesa.

En el caso que nos ocupa, las personas del - -
arrendador y del arrendatario, se revertirfan -
"y prestarfan ambos contratantes obligaciones -

de conceder el us0 y pagar renta, suvpuesto que-
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es rfdiculo ¥y tiene como causa el pener ffn a

1a relacién contractuai™.

¥1.- E1 Artfculo 2363 establece gue podrd el arrepn
datarig pedir la rescisidn cuando haya périda

total de Ja cosa.

VII.- Coando al decretarse que 1a ¢osa dada en = ==
arrendamianto queda expropiada por causas de-
utilidad pdhlica, se pagard por parte del Go-
biarng 2l duefo del predieo la indemnizacifn -
correspondiente y al arrendatario los dafios ¥

perjuicios sufridos.

¥ill.- Cuando por sentencia ejecutoriada la cosa da-
da en arrendamiento Te es reclamada 2] arren~
datario por un tercero que posed un derechg -
constityido con anterioridad al arrendamiento
dichoe contrato termina, dejando por enda expe
ditas las acciones al arrendataric en contra-

del arrendador. {(1).

PRORROGA ARUAL.

Primeramente al estudio de dicha prérroga manifes

{1) Rafael Rojina Villegas. Compendic de Deracho Civil
Tomo IV, Editorial Porria, Mé&xico, D.F. Septiembre
de 1983, Pdg. 245.
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taremos el tencr del Artfculo 2402 que establece:

"S5t el arrendaniento se ha hecho por tiempo determina
do, concluye el dfa prefijade sin necesidad de desaho
go. 51 nop se ha sefialado tiempo, se observari 1o que
disponen los Artfculos 2396 y 2397 en 10 que respecta
al primero de Sstos dispositivos jurfdicos, dispone -
que Tos predios urbanas y riasticos materia del arren-
damiento concluirdn a voluntad de Tas partes previo -
aviso dado en forma indubitable con un mes de antici-
pacign si 1o df el fnquiline; y de un afo si 1o d3 -

el arrendador.

Si el predie es urbano, el avise deberd-
darse en las mismas condiciones de formalidad, salvo-
que serd con un afe de anticipacidn cualquiera que --

sea el contratante que lo d4é,

En lo tocante al Articulo 2397 norma los
preceptos que debe obedecer el arrendatario de los --
predios urbanos y rGsticos que consisten en mostrar -

las fincas, colaocar cédulas ete.

Una vez desglosada 12 forma de dar por -
terminada anticipadamente la relacidn contractual del

arrendamfento, nos adentraremos ahora s! & estydiar -

1a consabida prdrroga anual.
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La Ley sustantivz Civi] establece en 21 nu
meral 2403 que si el contrato de arrendamfento concluyd
¥ el arrendatarfio estuvo al corriente en €1 pago de sus
rentas, tiene derecho a que se le prorrogue por un afio-

mas dicho contrato.

Quedan exentos de esta ohligacidn, los pro
pietarios que vayan a ocupar el inmueble o bien que va=-
yan a efegtuar reparaciones y mejoras, y que por tal --
toncepto tengan que erogar un 25% por lo menos del va--

lor real que tenga el inmueble. (2)

Ahora bien, puede suceder que en la contra
tacidn eriginal no se haya suscrito el acto volitivo de
los contratantes tendiente a manifestar Va2 duracidn del
contrato de arrendamiento y entdnces cabrfa suponerse -
si es ¢ nd procedente que el arrendatario pudiese gozar

de los privilegios de prérroga forzoesa,

Obviamente no cabrfa la prérroga forzosa,-
puesto que el contrato originalmente pactado no tiene -
fin y entdnces tendrd que sujetarse ya uno u otro con--
tratante sagin sea el casoc, a tramitar las llamadas DI-
Tigencias de Notificacisn Judicial previstas por el C&-
digo Procesal Civil para el Estado., {3)

{2) Rafael Rojina Villegas. Ob, Cit. PEg. 246.
(3) inid. P8g. 247.
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TACITA RECONOUCLION,

Astfnisme, Este contrato puede prolongarse nue-
vamente s1 el arrendamiento una ver terminado con o sin
prérroga sique teniendo los mismos efectos jurfdices y
matariales: &s5to es, que el arrendataris continda sin --
cposficidn por parte del arrendador en el ys¢ y goce del-
predio objeto de este contrata. Por to que si dicho pre
dio eslr&sti:u. se entenderd renovade por atro afio, ¥y si
fuere urbang, &} contrato se tamard por tiempo tndefipi-
da, Estas dos hipdtesis astén reguladas respectivamante-
por lgs Arts., 2404 y 2405 del €.C.

En &stos dos casos se encieade gue hay consen-
timiento TACITD entre ambos canitratantes ya que e} arren
dador sigue recidiendo sus derechos de percepcifin de ren
tas y sigue cumpliends con sus obligaciones de permitir-
el uso y 7gace de la cosa arrendada,

Por 1o que toca 2a) arreandatarfo, tambidn Este~
cumple con sys obligaciones de pagar renta y tlene lgs -
derechas inhergntes al uso y goce de ta cesa, -supliepn-
do por constgujente ta manifestacibn de voluntad tendiep
te a madificar a extinguir derechkos y obligaciones en --
torag al contrato estudiado-. (4).

RESCISTON DEL CONTRATO DE ARRENDAWIENTO.

Dtra forma de terminar el arrendamiento regla-

mentada por la ley, es la rescisifn,

{2) Rafael Rojina Viliegas. Ob. Cit. Pig, 248,
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En lo que conhcierne al arrendador, puede exi--
gir &ste Ta rescisidn por faltéz de pago conforme a Tos -
Artfculos 2370 y 2372. Porque el arrendatario haya dis-
puesto de la finca contraviniendo el contrato original -
en cuantp al destfno de 1a misma, por ejempla: serfa el-
caso de que los contratantes resalvieran que la finca Ja
tomarfa el arrendatario dindole el uso de casa-habitacidn
~por ser dste su destino- y éste contratante l1a dedica-
al giro indyscrial.

En 1o gque toca al arrendatarfo, podrd éste - -
rescindir el contrato si 1a cosa se perdiere total o par
clalmente conforme a lo estabilecide por 81 Artfcule 2308
en relacidn con el 2363,

Si el arrendador sin causa o motive fundado y-
bastante se niega a cumplfr con permitir al arrendatario
a que éste sub-arrfende la finca curando ya ha dado aquél
su consentimiento, segin el dispositivo jurfdico conteni
do en el Arz. 2410.

Cuando el usufructuario oculta su caiidad de -
tai al arrendatario y diecho derecho real que tfene el --
primero se extingue conjuntamente con el arrendamiento -
que recayd a aquél, el propifetario podrS exigir 1a resci
sidn. Art. 2411.

Puede suceder que €l predie dado en arrenda---
mientoe fuere enajenado Jjudiclalmente, enténces en caso -
de que éste fuera dado en arrendanfento subsistirf, a --

menos que aparezca que el contrato se haya celebrado den
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tro de los 60 dfas anterifores al secuastro de la fineca o
después de registrada l1a hipoteca que da Tugar a la almo
neda., en cuye caso, el arrendamiento podrd darse por con
cluido Art. 2413,

En los casos de expropiacidn y de ejecucibn ju
dicial, se observard lo dispuesto an los Arts. 2374, - =
2375 y 2376 del C.C.J.
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Se hace un2 cita de les juicios en que el arren
datario pretende excepcionarse aduciendo prérroga verbal-

presenciada ante testigos.
A).- Expediente 1632/87, Juzg. lo. Civil; la --

A g it e e e

parte demandada -el arrendatario- pretende-
excluir 1a accidn mediante 1a prdrroga ver-
bal presenciada ante testigos en la cual se
establecid que hubo navacidn respecto del -
contrato ariginal vigente del 30 de Abril -
al 30 de Julio de 1987. Para Justificar --
sus excepcioncs y medios de defansa ofrece-
pruebas testimoniales tanto para su contes-
tacidn de demanda como para la accidn recon
vencional; manifestando en el ofrecimiento-
de la primera que el acto jurfdico -prérro-
9a verbal- 1o celebraren las partes ante 2
testigos radicados en Guadalajara, por lo -
que respecta a Ta segunda, también se estae
blece que ese mismo acto fud presenciado --
por 2 testigos que son moradores de la pobla
¢cidn de Lrgos de Moreno Jail. En el ofreci-
miento la demandada expresa imposibil{idad -
para hacer comparecer a2 los testigos por lo
cual solicita del juzgade su comparecencia,
Las pruebas se admiten conjuntamente con la

presuncional y documental piblica de actua-
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ciones. Las Audfiencias no se desahogan por

falta de comparecencia testimeniai,

Expediente 2199/86., Juzg. lo. Civil; el in-
quiling al ser demandado alude prérroga ver
bal presenciada ante testigas, pactada en =
los mismos términos que el contrato origl--
nal cuya vigencia ocurrid del lo. de Abril-
al 30 de Septiembre de 1986. Comp medios de
conviccidn ofrece 2 testimoniales, una para
acreditar su contestacidn de demanda; y - -
gtra para su reconvencidn, respecta de la -
prinera, Tos testigos son en nlmero de 2 mo
radores de Tfjuana 8.C., ¥ por lo que corres
ponde a la segunda habitan en &sta cludad,-
E1 resto de Jas pruebas es obsoleta, ya que
ofrece 1a presuncional, documental piblica-
de actuaciones, deocumental privada -recibos

de arrendamiento-,

Expediente 2093/B6, Juezg. lo. Civil. Tras-
el vencimiento del contrato de arrendamien-
to celebrado el 15 de Septiembre de 1985 y-
conclufdo el mismo dfa y mes de 1986, el --
arrendador demanda al arrendatario por no -
querer desocupar dste la cosa arrendada, --
tras 1o cual el d1timo alude una prdrroga -
verbal nada menos que por "5 afios", presen-
ciada ante testigos, fijandose fechas de au

digncias testimoniales para justificar di--
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cho acto en miltiples ovcasiones, ya gue los
testigos notificados que fuereon Jamés asis-
tieron a &stas; por lo cual el Organo Juris
diccional acertadamente ordend en autos, se
tuviera por perdido e1 derecho de desahogar
esta prueba por faltz de interés jurfdico -
del oferente, toda vez que no solo no hizo-
ningdn acto tendiente a3 su comparecencia de
jdndole todo esto 2 13 parte actora, sinc -
gque entorpecid dicho procedimiento. Ya en-
sentencia definitiva VYfa Considerandos asf-
1o hace saber, fundar y motivar el Juez, y-
en V{a da Proposiciones, entre otras decla-
ra que el actor probd su accidn y el deman-
dado no justifich sus excepciones, declaran
do por censiguiente terminade el Contrato -

de Arrendamiento.

Exp. 1052/83 Juzg. 13 Civili en Zapdpan Jal.
Contrato de Arrendamiento vencid en 1983, -
el demandado después de ser demandado alude
12 consatida prérroga verbal presenclada an
te testigos, tras lo cual se ofrecen prue-=-
bas testimoniales, mismas que son admitidas
y no desahogadas jamis ya que los domici---
1i0s de 2 de los 3 testigos, resyltaron ser
casas abandonadas, y después no comparecie-
ron, llegadas tarde de los testigos 3 la ay

diencia -cuandoe ya se habfa levantado Certi
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ficactdn con firmas etc.- E1 suscrito tomd -
ceagcimiento del litigie como auterizado ju-
dicial de la parte actora a finales de 1985~
soffcitando el desahoge de Ja testimonial --
ofrecida por la contraparte, y ¢l resultado-
fuf que no hubp comparecencia de los menclio-
nadas testigos; razomes por las que motiva--
ron a1l arrendador a efectuar cen 21 arrenda-
tario uan Convenio Judfcial elevado & 1a ca-
tegorfa de Sentz2ncla2 para que a mas tardar -
el 310 de £ners de 1907 desocupara &ste 12 --
finca; pues bién, traascurrida ese plazo y -
er vista de que e) convenio pasd por Autori-
dad de cosa juzgada. el arrandatario pidi& -
excysdndose en los multiples compramisos que
tenfa, le otorgara el arrendador un plazo de
3 meses para desocupar, concedidndase &ste -
en la inteligencia de gque una Sentencia Defi
nitiva o un Convenio Judictal puyeden ejecu--
tarse afn transcurridos }D afios de que gau--
seh sjecutoria, y el arrendataric no desocu-
pé solicitd otros 3 y de ta misma manera le-
fueron concedidos ¥y resslth 1a misme negativa
del inguilina, el arrendador persona de pro-
bidad ¥ condecendiente no estaba dispuesto a
efectyar la solfcitud do efecucidn ante el -

Drgano Jurisdiceiopal para 1levar a cabao e}-



82

lanzaniento, tratando en lo particular de --
que #1 arrendatario desceupara el inmuable -
5in cobtener &xito, por 1o gque me autorizd a
que comp Abogado gestionars 1o gque fuese con
dycente en la vfa Judicial para ejecutar el-
Convenia y el rasultado fuf que el Expedien-

te fué robade del Juzgado.



CONCLUSIONES

En base a los estudios realizados en la presente Teg

$1s referentes al Arrendamiento, concluye que 14 redaccidn

del CHdigo Civil para el Estado de Jalisco en su Artfculo-

2324 que establece:

"E1 Arrendamiento debe otorgarse por escrito cuando

la renta pase de clien pesos anuales®.

Debe de modificarse por las siguientes conclusiones:

PRIMERA.~ Ho es 18gico desde el punto de vista Jurfdico, -

que 31 una vez que el contrato de Arrendamiento-
tiene como elemento de validéz at otorgarse por-
escrito en pricticamente todos les casos, la prf
rroga que se hace del mismo no deba otorgarse de
la misma manera -con ésto no me reflero a la pri
rroga que alude el Artfculo 2403 del Cédigo Ci«-
vil para el Estado, que se concede al inquilino-
que haya sido puntual en el pago de sus rentas,-
una vez que é&ste 1o soticita antes del término -
de 1a vigencia de dicho contrato, sino a2 una prg
rroga posterior a la conclusidn del mismo, ha---
piendo sufrido o no novacidn-; y &)1 monto obvia-
mente se mantuviera como mayor de cien pesos - -
anuales, puesto que en caso contrario el acto --

jurfdico perfecto se degradarfa al carecer de --
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farma, una vez que recae el nuevo acuerdo de vo
luntades convergentes en prolongar los efectos-

jurfdicos del contrato al prorrogarlo.

Jada que un contrato de cardcter consSensual, ya
sea original o prorrogado, es diffcil de demos-
trar y es symamente f8cil hacer natar ante los-
Tribunales una SIMULACION DEL MISMO y en conse-
cuencia de 1o anterior, es harto dificil demos-
trar Judiclialmente la existencia del primer su-
puesto, y la inexistencta del segundo implica--
rfa en ocasiones el agotamiento.de hasta tres -

instancias para su plena demostracidn,

Tomando en cuenta 10 esgrimido en la conciusidn
anterior, aunade a {ue en la prdctica Judicial-
es vicig ¢omiin por parte de los contratantes de
mala fé en consonancia con Sus respectivos Abo-
gados de !gual fndole, el hecho de aducir una -
prérroga d=1 contrato basada a juicio del sus--
crito en una nulidad relativa por falta de for-
ma, ¥ que al fin de cuentas cuando el Juez age-
ta 1a funeién jurisdiccional, declara Vfa Propo
sicionas que el demandado ne acreditd con sus -
excepcipgnes y medios de defensa su aludida pré-
rroga. Llevando &sta declaracidn fmplfeita la-
inexistencia del acto, es5t0 es, que no hubo con

cierto de voluntades recafdas en aras de prolon
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gar el arrendaniento. Y para &s5to a veces tie

nen que transcurrir afios de litigio!l,

Por tanto es ineludible formalizar la prérroga-
que eventualmente se celebre sobre el acto jurfl
dico inicfal, legislindola de una manera expre-
5a dentro del Artfculo materia de ésta Tesis, -
con el fin de que el arrendamfento prorragado -
se perfeccione al satisfacer sus elementos de -
validéz por disposicién de Ley, tal y como estd

normado furf{dicamente el arrendamtento infcial.

Por consfguiente, todas las anomalfas enumera--
das en el presente trabajo, se evitarfan o por-
lo nenos se atenvarfan sf la redaccién del Ar--
tfculo 2324 del Cddige Civil para el Estado de-
Jalisc¢o, formalfzara la prbrroga de] contrato -
de arrendamiento con una anotacidn adictenal, -
conforméndose integramente de 1a sigufente mang
ra:
"EL ARRENGAMIENTO COMO LA PRORROGA QUE EVENTUAL
MENTE PUDEERA CONSTITUIRSE SOBRE AQUEL, €ON EL
FIH DE PROLONGAR LOS EFECTOS JURIDICOS INICIA-

LES, DEBERAN OTORGARSE POR ESCAITO EN TODOS LOS
CASDS".
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