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Hzohlar  de conflictos inquilinarios siempre ha sido un problema,
purste gue  es dificil hacer una Lalanca entre los derachos de

arrendador y arrendatarioe.

Lo cierto ez, que cada dia se agudiza mis ei problema de falta de
vivienda digna y decorssa en la Ciudad de Meéwioo, pussto que los
inversionistas no  12s 25 ya atractivo destinar sus recursos en
este renglén, en virtud de los grandes inconvenientes que

actualmente prasenta ser arrendader.

En efectu, cuande se presentan las conflicteos, la imparticién de
Justicia 25 tardia por 2star encomendada a quince  dinsuficientes
Juzgadas del Arrendamiento Inmobiliarico los prablemas de un gran

nlmero de habitantes que ccupan 21 Distrito Federal,

FPor alra parte, las nuevas dispogsiciones en materia de
arvendamiento  contempladas en 21 OAdigo 12ivil, limitan los
aumentoes a la renta, Hasta 2n un wchenta y cinco por cienta de
los  incrementos que durante el afio transcuryido haya sufrida el
Zalariec Minims; dincrementos que van por debajo de los niveles de
inflacidn, lo que produce que sea mds atractivo destinar los
inmucbles al Régimen de Fropiedad en Condominio para su venta, o

de invertir en otros rubros mis atractives vy menos problemiticos.

Loe  actuales arrendaderes, estidn soportande la carga scocial en



sus ecspaldas por esta falta de wvivienda y  scbre todo se
encuentran inciertos de una seguridad juridica inmediata, por tal
mative, 1a presente Tesis, va enfocada a procurar dar esa
seguridad  juridica inmediata, tante al arrendador canmo  al
arrendatarico en el cumplimiento de los compromiscs contractuales,

por medio de la celebracidn de un Contrats de Transaceidn.

Es pues esta figura juridica, un medioc para gue las relaciones
inquilinarias puedan surtir sus efectos de manera pacifica
durante toda la relacidn contractual,  pussto que dez antemano o
con postericoridad, las partes de huena f@ y de comin acusvdo dan

solucidn a sus diferencias,

Cuiera hacer especial mencidn que 1a Transaccidn puede ser
utilizada en tado tipo de contratas, sin embargo considero que en
materia de arrendamiento  ticae especial importancia per las
condicicnes que actualmenle presenta el rentar, sin querer
astablecer qu2 25 21 Uniceo medio para dar solucidn a la falta de

vivienda comentada.

Estoy secguro que de lograrse lo anterior, propiciari que los
ahorvadores piensen nudzvamente en construir viviendas para el
arrendamienta de casa habitacidn, principal preocupacién de tados

los habitantes de la Ciudad.



I.- ALGUMNAS CONSIDERACIOMNES SOBRE EL ARRENDAMIENTD:

a.=- EL AREENDALR U DERECHO DE FROPIEDAL:

Definiéndo a la figura del arrendador diremas que es la

frersona que da en arrendamiento agudllo que le

pertenaee (1),
Es por ella, que su principal cbligascidn consiste, en conceder el
usae o Aqgooe temporal de una cosa, Aue 2n 21 presente  estudio

comprends a la vivienda.

Se dice aue ce concede el usa temporal y no el usa  permanente,
por que de lo eontrarie ,  se atentar{a =n contra del derscho  de
dominio gque tiene 21 duefio de 1a finca en su calidad de

arrendador.

Estamus pues, ante una serie de derechos del propietario del
inmueble que2 a 1a luz del Derecho Romanco, se2 slasificarian en los
darachos de utilizar, iprovechar los frutos ,  de digponer y de
reclamar el obijeto de tercerce poseadores o de detentadores ( ius
utendi, fruendi, abutendi vy wvindicandi), derechos que son

caracter{sticos de la prapiedad. (2)

El arrendador de una localidad o vivienda, a travéds de una

ralacién personal  oonced2  sus derechos de udeo o goge d2

1 RAFAFL DE PINA:; Diccicpariea de Dereche; 10a, ed.,Porrda,
Méxica, 1921 ,p.92.

2 Cfr. GUILLERMG FLORIS MARGADANT &
“a, 2d., Forrda, México, 1977, p.2
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manera tamporal, (3) mediante la eelebracidn de un contrato  de
arrendamiento,  scbr2 la lecalidad arrendada, mediante =1 pago de
un precio cierta 1lamado renta. (4

S2 dice por una relacidn parsonal, toda vez que el vincula
juridico que une a las partes, es un contrate cuya naturaleza
deriva de una cbligacis4n de dar (S) y por tantc €l arrendatario
tiene respocto de 1a lacalidad, un derecho persnna} en contra del

arrendador.

En caso contrario, o sea, gque 2 tuviera un derecho real, el
ingquiline tendrfa respects de la ecosa, casi los mismas derechos
que i fuese propistaria, por ejenplo, podria ceder a ctro 1la

localidad, sin consentimiento del arrendadar.

En nuestro Derecho Fositive Mexicano, s2 ha determinade que no
necesariamante 21 propietario de2 un inmueble puiede ser
arrendador, sine  tanbidn todas azuellas personas que de algin
modo u otro tienem 13 libre diiposicidn de los bienes que se

pretenden  arrendar.

Tal ez el caso de las albaceas, tutores, de los causahabientes,

de los  arrendataricos con  autorizacidn para  subarrendar, los

3 Cfr. RAUL ORTIZ URGIIOI: Deveche Ciwil; Farte General, la. =d.,
Forrda, Méuxice, 1977, p. 10.

4 Cfr. LUIS MUROZ: Devechs Civil Mexicanc; Tomo III, ta, ed.,
Ediciones Modelo, Mexico, 1971, p. 355,
S Cfr. LEOFOLDO AGUILAF CARBAJAL: Coniratos Civiles; Za. ed.,

Porrda, México, 1977, p.155.



mandatarios, las usufructuarios; las instilucimngs fiduciarias
ete. (&), For tal motive el arrendador para hacer valer sus
deregchos ante los Tribunalwe, no necesita acompafar a su demanda,
titule de propiedad algune, o en su casc, autorizacidén del duefio
para arrendar, puesto que le basta el contrato de arvendamiento,
pues sus derechos derivan de una relacidn  persopal con el

arrendatario y ne de un deracho real sobra 21 inmusble., (7))

E)l derecho de propiedad, & la lu: de nuestra Constitucidén, y del
Cédige fivil, nos indica, que ésta puede ser afectada por la
impaosicidn de las limitaciones vy madalidades que dicte el interés
pablice, mismas que se encusntran contenidas en 21 artfeulo 27

Constitucional v 2n 21 art. 3830 del Eddigo Civil.

Mediante el contrato de arrendamienio; 21 mismo arrendador limita
sus derechas de uso y goce que tiene respecto de la localidad
arrendada, para concederlos def manera temporal al arrendatario a
cambic de una renta, los euales eculminan, entre otras causas, con
el vencimiento del contrato, ya se2a éste, determinade a3 cierto
. .
plazo [ con la notificacidn en este sentido hecha al
arrendatario o viceversa cuando 21 tdrminc se ha convertido en

voluntaric para ambas partes.(R)

é& Cfr. LOUIS JOSSERAND: Derecha Civil:Tome IX, Vol.IlI,Contrates,
Traduceibn del Sr.Santiags Cenchillos vy M., ediciones
Jur{dicas eurcpa-amsrica, Rosch y Cia. Editores, Buenas
Aires, 1951, p.131.

7 TESIS JURISPRUDENCIAL &1 de la 3a. Sala, hasta 1975, en el
apéndice del Semanario Judicial de 13 Federacidn.

2 Cfr. RAFAEL ROJINA  YVILLEGAS: Derecho Civil Mepicanog
Contrataos, Val,I, 4a, 2d4., Porrda, México, 1931, p.4£35,




Hay aque  tomar en  cuenta, que cuando 21 arrendador %
propietario de la cosa arrendada no sienpre tisne 1a litire
dicposicién del bien. En 2fecto, e1 Cédigqo Civil impone  al

propietario de un inmueble dado en arrendamiente, a dar el
derecha del tanto a su ipquilino en caso de2 venta o de
prefervencia a otro que quiera arrendar., Esta situacidn cambis el

sentido del articulo 2447 de2l Cédigo Civil,

Con antericridad la cmisidén del arrendador a esta limitante no
invalidaba el nuevo contrato de arrendamients o de cuompraventa,
ya que solo respondia de los dafios v perjuicieos causados al
inquiline primitive (9). Actualmente es considerada nula la

operacién.

Estas limitaciones provocan al arrendador la dificultad de
vender, y 2n el peor de 1los casos, si dese2a hacerlo, el valar del
inmueble se minimiza por encontrarse acupado por arrendatarics,
dada la pérdida de 1 i aibilidad del inmueble para los fines

del interesado.

Asi tmismo, 51 se desea constituir el inmueble al rédgimen de
propizdad en condominio, se na2cesita el consentimiento de los
arrendatarios, lo gque hace una vez mis, gque se detericre la libre
disposicién de los bienes del arresndador.

9 Cfr. RAMON SANCHEZ METAL:De los Coniratos Civiles; 4a. ed.,
Forrda, Méxice, 1978, p.
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Todas estas limitantes o modalidades impuestas al arrendador, en

nuestra legislacidn, son provosadas por un proteccionisme dado at

arrendatario.,

Por virtud de las veformas al Cé&digo Civil, el arrendadoar, se
encugntra obligade a ewulvegar la lacalidad con las condicicnes de
higiene que =2stablecrz la Ley de Salud, siendo responsable frente
al arrendatario de los dafos y perjuicios gue cause por  esta

amisidgn. (10)

Deber4 conceder ademds el uso y goce de la laocalidad, por un
términa no menor de un afoe, y en casa de encontrarse el inguiline
al carriente en el pago de sus rentas, a cancederle una pridrroga

hasta por dos afiss mas, si 2s gue s2 1o soalicita.

A este respecto, cansiderco que en el contrato de arrendamienta se
2stablezca, [ue para que  3e =2ntienda guz el  arrendatario se
encuentra al corriente en €1 pags del alquiler, deber& de
acompaiar a su demanda por lo menos onee recibos de renta, puzsto
que el Céddigo Civil, na distingue al respecto. fie no
establecerse por las partes lao antericr, el arrendatarioc con una
m2nsualidad de renta pagada al arrendader, puede eolicitar 1la
prérroga del contrato de arrendamienta.

10 Cfr. L. MURDZ: op. cit., p. 381,



El arrendader no pedrsd enigir de su arrvendatario, para el
siguiente afic de duracidn del contrato, una renta superier al €5%
de 1los incrementos porcentuales que haya tenido el Salario Minino
2n el Distrito Federal, pu2sto que 2sta disposicidn as de driden

publice,

Expuesto 1o antericor, podemoas concluir, que guien tenga inmuebles
para arrendar, debe de tener en cuenta que  sus  derechos de
dominica scbre la cosa arrvendada, o en otras palabras su derecho
de disponer libr2mente de la misma, se encuentran limitados por

la Legislacién actual, 2n beneficioc de los  arrendatarios.

b, - EL ARREENDATARIO Y SU DERECHD DE US0:

D2 acusrds a la definicidén que noe da Rafael de Pina, entendemos

por arrendataric a la

Persona gue toma en arriende una cosa (i),

Ampliando esta definicién, diremos que 21 arrendatario es 1la
persoma  Aue recibe del arrendador una localidad para habitacidn

por un tismpo determinado a cambio de una renta.

De zsta gltima definicidn, =ncontramos dos conceptos que son  de

11 R de PIMA: op. cit., p. 10%.
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nuestro interés, w2s decir, recibir una localidad por un plazo y

el pago de una renta.

Analizando la primera de ellas, nos encontramomos, que el
inquilino de casa habitacidn, supone a una perscna que no tiengz
una localidad para habitar, o si la tiene, no la posse, por 1o

tanto aprovecha una riqueza ajena, {{2)

Al momento de habitarla, deberd de conservarla y ouidarla, siendoe

responsable de los dafios v perjuicios que cause por esta onisidn.

Deberad ademds, servirse de 1a cosa arrendada para e1 usa
exclusivo pactado; a no variar 1a forma del inmueble sin
consentimiento del arrendador; a devolverla en el estado en Aue
la recibid; a pagar las reparaciones si as{ se convino © en  su
caso, dar aviso oportuno al arrendador de la necesidad de 1las
mismas; a defender la posesidn frente a terceros; a responder de
siniestros oscasionados par su culpa o negligencia vy por  supuzsto

al pago de una renta.(13)

Habfamos diche, gque al vencimiento del contrato, debfa de
devolver al arrendador la vivienda, puesto que recibid alge que

no es suyo,

Es pues, una condicién "sine qua neon", puesto que de no devolver-
12 Cfr. R.ROJINA VILLEGAS: op. cit., p. 949.
12 fr. Ibid., p. 607 a 625,
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la, se atentaria contra la figura misma del arrendamiznte, Mo es
pocible que mediante un contrato deo arrendamiento, se pierdan los

darechos de dominie del inmueble. (14)

Es por tanto una obligacidn y un derecho para el ocupante, vya
que el arrendador, deberd garantizar el uso y goce de la
localidad, durante 1la duracidégn del contrato y por ende, a su
culminacidn correcsponde el deber Juridico del inquiline de

restituir ese uso y goce a quien le pertenece. (15)

Ahora bien, tenemos que preguntarncs, cuAnde  existe esa

obligaclén del arrendataric.

En nuestra legislacidn, existen diferentes formas de dar por
concluida esta relacidén contractual, que a saber son: Por haberse
cumplido el plazo fijado en el contrato, gque no serd menor de un
ano, tratandose de casa habitacién; por convenio eupreso;  por
nulidad; por rvescicsidng por confusidén; por pérdida o Jdestruccién
total de la localidad, por caso fortulto o fuerza mayaripor
expropiacidén del inmueble arrendadojpor eviccidn de la localidad
dada en arrendamiento; por haberse cumplide la prérroga y en su
rasy por la notificacién de las partes, encontrindose 2l térming

en indefinide, dando por terminada la relacidn contractual, (18)

14 Cfr, Ibid,, p. 949.
15 Cfr. R. SANCHEZ MEDAL: op. oit., p. 210,
14 Cfr. L. JOSSERAND: op. cit., p. 1324,



Podemos agrensar, Aue la sentencia que ha causado ejuscutoria, es
el medio mis comdn de recuperar la localidad , puesto que sin
ella, vy a falta de buana fe del avrendataric para desocupar, no
se puede chtenar la davelucidén de 1la Tosa arrendada,
independientemente de la causa gque dio origen a la tarminaci®n

contractual, se2fialada en el parvafo gque antevede,

El arrendatario por 2l uso y goce de la localidad, e2st& cbligade
al pago de una renta, misma que debera de pagars2 2n los plazos

convanidos ¥ a falta de ésta, por meses vencidos.

Esta obligacién es la principal por que constituye
2lla, la contraprestacidn fundamental povr el uso
de la cosa (17).

De acuerde a la teorfa de 1as cobligaciones, corresponde al
arrendador ccurriv al domicilio del inquilino para requerirle el
pageo de la renta cuando no se ha pactado al respecto. Por sstos
mat ivos lc m&s convenienle es especificar en el contrate
respectiva, que el ludar del pago de las rentas se hard en el
domicilio del arrendador, haciéndose la aespecificacién del

mismo, (13)

Se indica 1lo anterior, con el objeto de hacer mds exigible 1la

17 R. SANCHEZ MEDAL: op. cit. p. 213,

13 Ctfr, ERNESTO GUTIERREZ Y  GONZALEZ: Deracho de las
Dhligacicnes; 2a. reimp., de la Sa. a2d,, Cajica, Puebla, 1782,
P. 659,



obligacion de paqo, puesto gque en caso de una controvercia, hay
que demostrar fehacientemente que 2 ha pretendido ccbrar la
renta, requisito sin el vcual, es improczdente raclamar la
rescisién del contrato por que el deudor no ha incurrido en

mora. (i)

El pago de la renta deberd realizarse en moneda nacional, Esta
reforma al Cédigo Civil, 1limita el poderse pactar el pago en
especie, 16 que en un momenta dado, puede ser perjudicial al

ocupante. (20)

Asimisma, deberd enterarse, desde el momento mismo de ocupar la
vivienda { art., 2442 E, del C. Civil 2. Estg ordenamienta
también perjudica al inquilino, puesto que el arrendador en el
estricto sentido de la ley, no puede exinir por algunos meses al

deudcr de su pago.

En efecto, interpretando el numeral sefialade, se dirfa, que el
arrandatario =std obligado a pagar su renta desde el dia que
reciba el inmueble cbjeto del contrats, hasta que entregue 1la

lecalidad, (21)

Esto nos hace pensar, que al ser un ordenamiento elevado a 1la

19 TESIS JURISPRUDENCIALES 22 Y 32 de la 3a. Sala en Apéndice
al Zemanario Judicial de la Federacidn.

20 Cfr. RAMDN SANCHEZ MEDAL: La Muewva Ley scbre Arvendamienics
para Habitacidni s/e., Méxicn, 1725, p.3.

21 Cfr, K. SANCHEIZ MEDAL: op. ecit., p. 7.
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categoria de orden padblico, no se puzde pactar algo que vaya en
contra de la ley. Luego entonces es posible pensar que no cabe
la condeonacidn de la deuda tratandose del pago d2 una renta,
sittuacion que se da frecusntamente cuando el inquilino tiene qusz

hacer obras en la localidad.

La renta puede se pactada libremente al momento de iniciar la
relacién contractual, posteriormente v en forma andal, aumentard
hasta en un 354 de los incrementos porcentuales fijados al

salario minimo en el afo transcurrido.

La renta debers de ser pagada por el ariendataric, hasta el dia
en que entregue la casa arrendada, sin ewbargo, si por case
fortuito o fuerza mayer éste se ve impedido de ocupar la
vivienda, westa eximide~ de pag-rla, vy =i tran-. arren mis de dos

meses puede rescindir el ceontrato, (22)

En caso de que se¢ impida el uso parcial de la localidad, el
arrendatario puede pedir la reduccidn de 13 ranta a juicic de

peritos. (23)

Por dltime diremos que el arrendamiento no se eitingue con la

muerte de las partes, sino que se extiende a log causahabientes

22 Cfr. R. ZANCHEZ MEDAL: cp. cit., p. 212,
23 Cfr. L. AGUILAR CARRAJAL: op. cit., p. 157.
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de log mismas., For tanto, el cdnyuge, la o 21 concubino, hijos,
ascendientes an l{nca concanguinca o poy afinidad d=1
arrendatario fallecido, se subrogardn en sus derechos, en las

términas del contrata.

Zin perjuicio de lo anterior, cabe preguntarnos lo siguiente:

Si la ley es muy clara en sus determinacicnes, concretamente, gue
el arrendamiento es la transmisidn de los derecheos de uso y gace
de una casa en forma taiporal, por qué aes tan dificil  recuperar
una localidad en condiciones normales:  por aque tratandose de las
localidades protegidas por el Decreto de Frérroga de Contratos de
arendamiento de 26 de diciembre de 1943 llamado de “"congelanian
de rentas", es rcasi imposible obten2r la desocupacién del
inquilino, LA este vespecto, diremas que la ley establece [ue la
duracifn méxima de (24) todo cantrato de arrendamiento no puede
ser mayor de diez afios), por qué no es expedita la obitenct del
Ppago de las rentas, cuando el inauiline las debe o =2stan

consianadas en diferentes juzgados y se desconoce su ubicaciée.

Podemos conclulr diciendo, que ser arrendatrio en 1a actualidad
es problemdtico, puesto que cada dia existen menos individucs que
deseen destinar sus viviendas al  arrendamiente (Dlesde hace
aproximadamente diez afios, casi no se construyen viviendas desti-—~
nadas al arrendaniento) par lo que guizéd en un  futura no  mnuy

lejana, esta figura, que tuvo su auge hace2 unos 50 afios, hoy por

24 Cfr. L.MUAO2: op. cit., p. 255,
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hoy, se e2stad extinauiendo.

Me pregunto, si la vida tiene un aumento mayor al $5% del salario
minime, que d2 por s{ va por debaje de los niveles de inflacidn,
al pasar de los afos, 21 inquilino tendria una renta muy  <dmoda,
mientras que 21 arrendador p2rderd econtmicamente hablanda, por
la sencilla razdén Que la inflacidn ha provaocado en la renta un
deterioro, fr2nte a wotras 1localidades desocupadas. Luega
entonces, el Estado ha puesto la carga sorcial en el  arrendador,
que en un mamento dado 25 Auien da vivienda a tuda 2s5a gente que

no la tiene.

Es importante arclarar que desde 1976, ha disminuido
considerablamente la construccidn de arrendamiente de viviendas vy
ante esta situacidn actual menos, puesto que quien invierte 1o
hace con el cbjeto de obtener una utilidad licita, vy no con el
objeto de satisfacer n2cesidades wcolectivas de vivienda
habitacional, puesto =ue 23 atribucidén del Gobierno de nuestra

Ciudad.

En esa virtud, el Estado ha puesta la carga social de este
Deracho a la Vivienda DBDigna y Decornsa a costa de un
inversionista, ¢n su casc, si el Estado desea protegerla, que no
i realice con medidas populistas que propicien Aque los
ahorradores destinen sus recurscs en otros renglones, situacidn

que desde mi perscnal punto de vista ha hechn, al dictar las
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rezformnas  al Cédigo Civil en materia de fincas urbanas destinadas

al arrendamiento.

Py lal mative, es nececaric cambiay esta politica gubernamental
puURS  en nombre de e2se proteccionismo, s2 han camz2tido graves

errores y en especial qua2 se deje de invertir en renta.

Por dltimo, y quizéd a modo de dar una solucidn, diré gque la renta
debe de pagarse 2n moneda nacional y no en divisas, pere dejanda

a salve que se pacte el pago en especie,

Que el arrendador pueda pactar libremante con su ingquiline 21
mente  de la renta y sus aumentos semestrales o anuales, en la
cantidad que las convenga o 2n sy caso que los aumentos no s2an
superiores al Cogla FPorcentual Promedio de Captacidn que fije el
EBanco de México para las Instituciones Bancarias u otro  indice

parcentuél que este acorde a 1a realidad del FPais.

Proponas lo anterior pu2sts que cuandeo los arrendatarics entregan
las localidades arrvendadas el costo de las reparaciones suman his
de2 una afAw de renta, es por ellm, que la nisma debe ser
remunerativa, a efecte de tener un fondo por 1o menos para las

reparaciones.

Tados nosotros podemos percatarnos de como grandes Inmuebles que

en su époeca eran considerados lujosos, en la  actualidad estén
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congiderados como vacindades, por 2sa falts de mantenimiento,

Coma ya no es posibhle convenir libremente el aumente a 1las
rantas, ¥ wista la necesidad de que la misma sea remunerativa,

pyroponao gue s2 incluya en los contratos la siguiente cldusula:

El arrendataric pagard al arrendador o a duien  sus  derechos
vepresente una renta mensual de L Ze procurari que cuando
menos  sea  un 20 por ciento superioy a la deseable Jpara  leos
siguienies doce meses. Fasada este téymino, se aplicard el &35%

de  las ipcrementos porcentuales fijados al  salario minime, de

acuerdo a lo establecido en 21 numeral 2443 0 del Cadigo Civil.

Asf mismo, gqueda axpresamente pactado, gque durante los primeros
doce meses de duracidn de este contrato, si el arvendataric paga
su renta dentro de los diez primeros dias naturales de cada mes,

el arrendador le dard un descuento a la renta del (3

pondrd en  porcentaje  aumentado en el parrvafo anterior) por

ciento, caco contrarica, se pagari integra.

Pasado el dia dltino de cada mes, 21 arrendataric y su  fiador,

fFagari un por ciento de interés moratorio mensual.

Esta clausula que propongo se adiciocne, es con el objeto de
mantener wuna rventabilidad sobve 1la 1lacalidad arrendada, en

relacién con las otras que se encuentren rantando al momento  del



vencimiento del contratao.

Se puede pensar gque es una forma de evadir la Ley, y sin estar al
margaen de la misma, sin embargao, propiciard en los arrz2ndadores

un atractive para rentar. Lo édptimo seria modificar la Ley.

co- LFIADDR IGUAL A FAGADCOR 7

El articulo 2794 del Cedigo Civil , establece que la fianza es un
centrato por el cual una persona se compromete con 21 acreedor a

Ppagar por el deudor, si éste no lo haca.

Al respecto =21 Lic. Ramdn Sanchez Medal nos comenta:

La fianza es el contrate por el que una persona,llamada
fiadora, distinta del deudcr y del acreesdor en una de-—
terminada obligacién, se obliga con este dltimo a pagar
dicha obligacidén, en caso de que el primeva no lo haga (25).

0 al modo del Lic, Xavigr Gdmez Coronel,

La figura del fiador en el contrato de arrendamiento
no es otra cosa sinc la garantia de pago de rentas v
cumplimiente de las cléusulas del contrato para el ca-
sero (24).

25 R, SANCEMZ MEDAL: ap. ecit. p. 292,
26  XAVIER GOMEZ COROMEL: Manual del Inquilinoy la. ed.,
Porrda, Méuxicn, 1924, p,3%.




Es por tanto 21 contrato de fianza, une accescrie al principal o

al contrato de arrendamienta. (27)

Por e2stas motivos, el fiador recsponde por  su fiado del

cumplimienta del clausulade del contrato.

El contrato de fianza debe constar por eserite, va sea en hoja

adherids al contrate o por separado. (23)

I.a duracidn de la fianza, puede ser por todo el tiempo que ocupe
el inquilino 13 localidad ¢ a un término fijado por las partes, e
incluso hasta por cierta cantidad, siempre y vcuando no sea

superior a la cbligacidn garantizada. (29)

Nuestra legislacidn establece para el fiador diversos beneficios,
como lot de orden, excusidn y divisén, que no son otra cosa, que
el acreedor reauiera primero al inquilino del cumplimiento de sus
ebligacicnes, lLa realidad an nuestro sistems, es gque el flador
renuncia a estos beneficicos, por tanto, se convierte en ohligade

solidaric con 21 deudor "frente al arrendador,

Lo anterior gquiere decir en términos generales, que el arrendador
puede requerir a su arbitric, tanto al arrendataric come al
fiador, del cumplimiento de las cbligacionss contractuales, en

virtud del principioc de la solidaridad.

27 Cfr, L. AGUILAR CARBAJAL: op. cit., p. 242,

22 Cfr. RAUL CERVANTES AHUMADA:Titulos y Dperaciones de Créditog
11a, ed., Haerrero, México, 1979, p. 71.

29 Cfr. R, ROSIMNA VILLEGA! tomo I1, op. oit., p.322.




La ZSuprema Corte de Justicia, en diversas tesis ha dejada
plasmato ¢l criterio antes comentada de que el fiador e€s cbligado
solidarie coOn 21 arrendatario frents at arrendador,
independientemente de que la fianza sea un contrato de accesorio

de garantia. (30)

Diche la anterior, podemas afirmar, gque ¢l fiador es igual a

pagadar, sin embargo, en la prdctica sucede lo siguiente:

Cuando el fiador es familiar o amigo del arrendataric,
regularmente ante un incumplimiento de agquél, se obtine el pago
de lo debido por la presidn que egjercen édstos sobre el
arvendatario, puestic que se trata de evitar que se ﬁoleste a es2

familiar o amigo.

Cuando se trata de un fiador a quien se 1le ha perdido la
confianza, se presenta un3 falta de motivacidn del inquiline de

pagar su renta,

Ante esta situacidn, se requiere judicialmente al fiador, del
pagoc de las cantidades debidas, m&s los intereses pactados o
lggales, la pena convencional o en sy caseo los dafos vy parjuinics

cauvsados.

Noermalmente se recurre a la via judicial, cuando el ccupante ha

30 Cfr. TEG1S RELACIONADAS, A LA TE3!Z JURISPRUDENCIAL No. 73 de
1a Za. Sala, hasta 1975, del Apédndice al femanario Judicial de
la Federacidn,



dejado la 1localidad arrendada, con up gran ndmero de  weses
adeudados, tratdndose de rentas pequefias, o cuando =1 nonte
total de las mismas, amerite iniciar un proceso de recuperacidn

de rentas.

Sin perjuicio de lo antericr, el arrendador tiene que pensar mas
de dos veces en demandar al fiador, puesto que antes tiene que

cuestionarse lo siguiente:

¢ Es upa cantidad considerable que no afecte =1 tiempo Aque se
tarde el abogado en recuperar las cantidades?

iTiene bienes inmuieblas el fiador para garantizar el pago?

¢ Se pactd un interds moratorio gque sea perjudicial para el
fiador el retrasar el Juicio o se pactéd un interés 'legal™?
éEstardn las cantidades adeudadas consignadas =n los Tribunales?

iMo me saldrd mids cnercso el Juicic gque el monto de lo debido?

Come se podrd observar, no siempre es aconsejable demandar,
Puestoc que en algunos cascs, es menos anevoso el dejar perder la

debido que tratar de renmuperarle.

Ante lo anterior, los arrendadores han pensado en reguerir de su
inquilinoc un depésito considerable de rentas, la obtencidn de una
péliza de fianza expedida porr una Institucién de Fianzas
auteyrizada o la firma de Titulos de Crédito amparando un afo de

rentas,



d.- EL SUB-ARRENDAMIENTO:

Se entiend2 que hay sub-arrendamiento, cuando un ingui-
lino tiene rentado un predio o finca v este mismo a su—
vez, renta el inmueble o parte de él1, a un tercerc (31)

El concepto de Rojina VYillegas scbre subarrendamisnto es:s

Hay subarrendamiento cuando el arrandstarie arrienda ——
la migma cosa que recibié¢ en arrandamiento, es decir,-
recpecto de una misma cosa, existen dos contratos suce-~
sivas de arrendanmiento (22).

£n materia de arrendamiento, su=le suceder que los arrendatarics
cedan su localidad a otro, vya sea con o sin consentimiento del

arrendador.

Esta practica, es la que conforma el presente estudio, puesto que
el Cddigoe Civil establece una prohibicidn al arrendatario a

subarrendar, si no es con el consentimiento del arrendador.

Nuestra Legislacién establec® que 21 arrendatario necesita de una
capacidad especial o general del arrendador para poder sub-
arrendar, case contrarieo, se celsbra un contrate en contra de las

disposiciones legales. (33)

31 X. GOMEZ CORONEL: op.cit., p. 27.
22 R.ROJINA VILIEGAS: op.cit., p.241.
2 Cfr. Ibid.



Independientemente de 1o anterior, 21 ipquilino susle violar
estas disposiciones, ocasionando seriocs prcblemas para el
arrendador, puesto que ahora otra perscena desconocida ocupa  su

propiedad.

El sub-arrendamiente es vilida cuandeo se celebra con

censentimiente eupreso del arrendador.

Cuanda la autorizacién es general el inquilino es responsable
ante el arrendador, cuwwe 2i 21 mismo continuara en el uso o gace

de la vivienda. (24)

El arrendatario puede sub-arrendar el todo o' parte de 1la

localidad, de acuerdo al consentimiento que de el arrendador.

Lusgo entonces, si tiene la autarizacidn, el cantrato que celebre
2s vdlido.

Como se puede apreciar, aparecen das contratos totalmente
independientzs w2l uno del otro, mismos gque ragulan relaciones

Juridicas de personas distintas.

Esto da como consecuencia, que los dos contratos tienen una
autonomfa absoluta, por lo que 21 subarrendatario es recsponsable
ante el subarrendador, y dste ante el arrendador.(2%)

Cfr. R. SANCHEZ MEDAL: op. cit., p. 236.

4
35 Cfr, R, ROJINA VILLE3AS: op. cit., p.240.

ot )



Por virtud del consentimiento del arrendador para subarrendar,
praduce que na exista causa de vescisién del contrate y por ende,

s2 disponga librementyre de la localidad. (38)

Ewiste ademds la autorirzacidn especial para subarrendar, misma
que se puede dar en el momento de la celebracidn del contrato o
posteriormente. En este vase 21 subarrendatario racponde
directamente al arrvendador, puesto que el arvendatario queda
fuera de la relacidn juridica, a menos que se pacte 1o contrario.
Sucede lo anteriar, por gue el subarrendataric se s;broga por
ministeric de ley 2n los derechos vy obligacionas del

arrendataria, (37)

Es algu as{, camd> si ¢l arrvendador vendiera a otro la vivienda,
subrogandoase édste en los derechos del vendedor scbre el contrato

de arvendamiento.

For otra parte, es ilegal, el subarrendamiento que se celebre en
contravencidn a la voluntad del arrendador, siendo responsables
los inquilinas de 1los dafies y perjuicicos ocaciconadoeos al

arrendador original. (23)

En este caso, el subarrendatario no tiene vinculos jurfdicos con

21 arrendador y por tanto, su posesidn no se encuantra proteqida

24 Cfr. R. SANCHEZ MERAL: op.cit., p. 234.
27 Cfr. lbid., p. 236. o
33 Cfr. L. MUROZ: op. cit., p.371.
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por las disposiciones legales.

Es por lo anterior, que aunque el subarrendataric tenga un
contrato de arrendamiento con el arvendatarioc, si @ste po tiene
el consentimiente del arrendador para contratar, su posesién
sobre 21 inmuble os de hecho vy no de derecho, sin que por aste

motivo se le de proteccidn juridica.{(39)

En un momento dado, es un invasor del inmueble, teniendo el
progietario accidn sobre éste, mediante =1 intardicto de

recuperar la posesion,

Esta figura juridica, gue en tearfa se muestra muy eficaz, en la

préctica se convierte en un problema para el arrendador.

En efecto, suponidndo que exista autorizacién general para
subarranday, que como habfamas dieha, supone la celebracién de
das contratos distintos y por tanto independientes el uno del
atra, por lo tanto el primitivo arrendador en caso de  proceder
una rescisidn de contrato, tendrd que hacerlo en contra del

arrendatario y del subarrendatarioc.(49)

En ©1 caso de que no exista esta autorizacidm, existen dos

Cfr. TES1S RELACIONADA No. %4 de 1a 3a. Sala, hasta 1975 en
Apéndice al Semanario Judicial de la Federacidn,
40 Cfr. L.ABUILAR,CARBAJAL: op. cit., p. 140.

)
L0



afectos: a.— pedir la rescisidn de ambos contratos de
arrendamisnto ,. & b.- pedir 2! paze de los dafios v fFarjuicios
tanta al subarrendatario come al arrendataria, (41
independientemente de que se puesdan demandar otras prestacicnes
propias del arrendamiento, como pueden ser, el page de rentas, el

Juicio Especial de Desahucio, ete,
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2,~ LA REALIDAD DE LO3 JUICIOS YENTILADOS EN LOZ
TRIBUNALES DEL. ARREMDIAMIENTO INMOGILIARIC.

Establece 21 articuleo 17 Constitucional en relacidn con la

Administracion de Justicia:

Madie puede ser aprisionadeo por deudas de caricter
civil., Ninguna psrecna podra hacsrse justicia  por
si misma, ni ejercer violencia para reclamar su
derecha. Los tribunales sstarin expeditos para ad-
ministrar justicia en los plazos y términos que -
fije 13 ley; su serviecin serd gratuite, quadando -
en wonsecuentia, prohibidas las costas judiciales (42).

Le anterior no limita que cuando existan conflictos surgidos del
contrate  de arrendamiento, las partes pueden avenir 1libremente
sus intereses, sin embargs a falta de ésta, ocurren a los

Tribunales compatentes para que se les administre justicia,

Las partes comd diece la disposicidn citada no pueden hacerse
justicia por si mismas, por tanto deben acudir a la funcién
Jurisdicciwnal, para conseguir 1a satisfaccién del interés

jurddiceo otorgade por las normas que el legislador ha erazada.

Josd  Becerra Rautista, en su libre El proceso Civil en Méuico,
nos indica que vista la potestad juri{dica que tiene el Estado de

hacer Justicia o de administrarla de acusrdo a nuestra

42 Art. 27 de la Constitucidén Palitica de los Estadeos Unidas
Mexicanos: Diarieo Oficial, Méxicsn, X 3




Constitucién, para dar a cada quien lo suyo, de aplicar la ley al
case concrete y vista la poatestad del particular de enigir
Justicia, a través de la funcidn jurisdiccional que tienz el
Estado, puede instaurarse y desarrcllarse un proceso, que en el
presente estudic comprende, a los juicics comunmente llamades

inquilinarias. (43%)

Este misma autar, con gran acierto nos indica, que el medio para
que un individuo pueda pedir justicia, ecuando su derecho ha sideo
lesionado o desconocido, es la acci#n, siendd ésta, ne solo el
motor para iniciar un proceso, sino tambien hasta que se verifica

su terminacidn. (44)

Eduardo Pallares, hace una distincién entre el derechao
constitucicnal de accidn y 13 accidn procesal propiamente dicha,

siendo el primero,

... el derecho que nuestra Constitucién atorga en los
arts. 2 vy 17, de la accidn, que gsta reglamentade en-
2]l Cédigo de¢ Procedimigntos Civiles o sea la manera -
como dehe ejercitarso el derecho constitucicnal de -
accion (45).

Y la segunda

43 Cfr. JOSE LECERRA BAUTISTA: El Proceso Civil en Mixica:

4a. ed., Porrcga, Méxice, 1977, p.Z2.
44 Ibid.
45 EDUARDO PALL ARES:
Méxica, 1921,

Porrda,




.« 28 @) conjunie de madios leqgales, fdérmilas y pro-
cedimientos por los que s2 e2jercita el derecho cons—-
tilusional de accidn f£44).

Por zu parte, el Todigo dz Frocedimientos iviles, en su Capitulo

I, d2 las accicnes, articulo to. nos indica:

Zola pueden iniciar un procedimients judicial o inter-
venir en &1, nuien tenz: inluwrés en gqie la autoridad ~
judicial deeclare o constituya un derecho o imponga una
condena y quien tenga el interds contrario.

Podrin promever los interssados, por si o por sus re -
presentantes o apoderados, 21 Ministerio Piblico y a_~
Aquellos cuya intervencion esté auteocorizada por la Ley —
2n casas especiales  (47).

Como hahfamos indicado, 21 ejercicic de una accidn, da inicic a
un proacesc, misme que 52 encuentra regulado en el Cdéddigo Adjetivo
d2 la materia, y precicamente tratindose de casa habitacidn 2n el
Titulee Décimn Ruarto Bis dencminado "De las controversias en
materia de arrendamiento de fincas wurbanas destinadas a

habitactdn",

En efecto, el arti{cule 957 ordena: A las controversias que versen
sobre arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitacidn
a que se refiere 21 Capitulo Cuarto, del Titulo Sento del Cédigo

Zivil 1lec seran aplicables las disposiciones de este Titule,

%% Ibid.

a7 Art. lo. del Cédogo e Procedimientoas Civiles ara el
Distrits Federal; Diario Oficial do la Federacién d2 10 de
enera de 1938, p.2.
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encepto 21 juicio especial de desahucio al gqua se aplicar4sn las

dizpasiciones del Capitulo IV,del Titulo Séptino de este Cdadige.

Este nuevo procedimiento, viene 3 hacer reformas 2 desde mi
pevsonal  punto de wvista adolecen del defecto de la parcialidad,
es decir, son normas procecsales dictadas en beneficio de  los
inquilines vy por ende no son justas, atenta al principio de

igualdad d2 la ley, =n base al siguiente principic procesal:

Dos casos essncialmente iguales, no pueden ser tratados
de manera diferente, 2n la wmisma ley (43),

En efecta, si el arrendataric demandado, no coamparece a la
audiencia conciliatoria, no sucede nada en su contra, puesto gue

siguen corriendo los té&rmincs para que conteste la demanda.

Por el contrarica, si no comparece el arvendador como actor, s2 le
tendrd por desistido de su demanda.

Si el demandado o arrzndatario no contesta la demanda, o siendo
actor se le reconviene y tampoco contesta la reconvepcidn, se2

gntendrd 2n une v ofre case, neqados los hechas. (49)

En caso de que el arrendador no conteste la demanda o la
reconvencidn, se entenderdn confesados los hechos de 1a demanda o
A8 R.ONTTZ URGUIDT: op. cit., p.d3.

49 Art, 271 del Cédigo de Procadimientos Civiles para el
Distrito Faderal,



la recaonvencién.

El arrendador, para hacer valer sus derechos en los Tribunales,
necesita acompafar el contrate de arrendamiento a su escrito de
demanda, si no, no se le dard curso a su acecién. El arrendatario

no necesita acompafarlo.

A o.le respecto, el legislador no se percatd, de gque exniste una
accidn del arr=ndador, para demandar =21 otorgamiento y firma de
un contrato de arrendamiento, simple y llanamente por que se
celebrd un contrato verbal, situacién muy comdn en la practica
inauilinaria. ~ Por tanto, al parecer, e2sta accién quedé extinta
para =21 arrendadeor, pu2sto que e2s imposible anexar a su demanda
diche contrato.{Lo antevrior en el supuesto que no sean del todo
aconsaejables los medios preparatoricos a juicio, para cbtener la
declaratoria del arrendataric de que sy posesién nace a raiz de

un coptrato verbal de arrendamiento).

Az{ mismo, el arrendatario como habfamos dichb, no estd obligado
a presentar su contrato, criterio que va en contra del articulo
24 del Cddigo de Procedimeintos Civiles, que ordena que el actor
debe de  acompafiar a su demanda los documentos en que  funde su

accidn. (50)

S0 Cfy. J. BECERRA BAUTISTA: op. cit., p.6S.
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Independientenante de lo antericr, el praceso se agilizd en sus
términos. Actualmente un juicio debe ventilarse en la primera
instancia en aproximadamente cien dias habiles, de conformidad

2on le siguiente:

- Presentacidn de 1a demanda en aoficialia de partes comdniun dia.

~ Presontacién de 1a demands en el Jdurzgado designadniun dia.

- Aourrde del aute de vadisacién: Un dia.

- Publicacidn dal autor un dia.

- Elaboracién de ia cédula de notificacidn y entrega al
%ecretaric Actuario: un dia.

- Emplazamients de legy: cinco dias.

- Audiznzia copcilisteria vy término para contestar la demanda:
woho dias,

~ Acusrde vy publicacidn de la contestacidén o en su case la
rebeldiat dos dias

- Contestacidn a la reconvencidn: cinco diasg,

-~ Azuerdoe vy publicanidn de la recconvencidn: dos dias.

- Qfrecimiznte de Fruebas: diez dias.

~ Deszahogo de las pruebas: treinta y cinco dias.

- Audiencia de ley y publicacidn: un dia.

- Pronunciamiento de 1a Sentenciar oche dfas.

~ Notificacidn personal de la sentencia al demandado: s2is dias,

~ Incidente de ejecutorizacidn de Sentencia: diez dias.

ta realidad en nuestro sistema, en atencidn al rezage de los

Juzgados, a las incidentes, pruebas, audiencias diferidas, vy



recursas  lesales interpuestss por las partes, un Juicie tarida
aproximadamente en primera instancia un afiz, en segunda instancia
g2is  mes2s, vl amparoe s2is meses y 21 auto de gjecucivn de  la
sentapcia dos meeas mas, 1o gue da un total aproximado de mas de

dos afins en que sg realice justiciz,

Fasado este términc, al momento de ejecutarse una sentencia de
lanzamisnto, el actor debe contar con una cantidad de dinera para
sufragar los gastos necesarios de una elecucidn, mismos que podrd
racuperar =en case d2 que el arrendatario este condenade a  los

mismos.

En la mayoria de las casos, s2 obtiene Jla ejecucidn sin

oposicidén del arrendatario, sin embargo es convengen(e solicitar
al  Juszgador fque se autorice 3l Actuarico adscrito al Juzgade al
rompimiento de cerraduras y al auxilio de la fuerza pdblica en

caso de ser necesario para obtena2r mejores resultados,

Independientemente de la chiencidn de la localidad arrendada por
via Judieial, algunas arrendadores prefieren indemnizar
fuertemente a sus inquilinos para estos efectas. Para aquellos
propietarias que na pugden o no desean consentir asta practica,
acuden a los Tribunales para que se les administre justicia =2n el

mener tiempo posible.

Para concluir diré, que no considero justas las narmas procesales

del arrendamiento, en atencidn al siguiente criterioc.
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fug el derecho dabe estar al servicio de la justicia

y no €sta al servicio del derecha? Evidentemente.

Pues 1o gue sobre todas las cocas interesa a todos es -~
la vealizanidn de agquélla, ya que =23 garantia de

paz 2nire los honbres y de orden =2n 21 Estado (51),

f.- LA PROCURADURIA FERERAL DEL CONZUMIDOR.

A vrafz de las reformas a diversas disposiciones relaciconadas con
inmuebles datdos en errendamicente, publicadas en el Diaric Oficial
de la Federacidén de fechs siete de  febrero de 1985, las
relaciones Jjuridicas existentes entre arrendadcres ¥
arrendatarics, son  tambidén de la competancia de la Froacuradurfa

Federal del Consumider en 21 Distrito Fedaral.

For tal motive, cualquier arrendatario, que posea una localidad
dentya del Distrito Federal, puede precentar ante este Organismo,
s queja  Para requerir de su arrendador, las prestacionss que

estime viaclan los ocompromisos eontractuales.

fie »de mi personal  punto  de vista, tal atribucién es
contradicstoria con las reformas al Cidige de Pracedimientos
Civiles para 2! Distrite Fedsral, mismas <gue preveen una
audiencia conciliatoria asntes de que se continde con el

provedimisnto,
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Asd misme, la Ley Faderal de Proteccién al Consumidor como su
propio nombre le indica, es pa%cial 3 faver dal inquilino 2n =us
disposicicones y cscobre todo tratindose del procedimineto para
dirvimir las quejas presentadas, puesto que toda sancidn impussta
2n la ley para las parties, es esxclusivamente aplicada sobre el

praveedur—arvendador,

Actualmente por no presentar el informe requerido a la queja, o
no prasentarse a 1la audiencia de conciliacidén se impona una multa
hasta el imporie de cien veces 21 salarioc minimo diarico en el
Distrito Federal, vy en caso de dictaminarse una violacién a las
leyes, hasta 'el importe de quinientas veces 21 salaric minimo
diario.

Sin quitarle méritos a la Procuradurfa, sobre todo en cuanto a su
funcionamiento, considero que para eliarrendador, la balanza se
encuenira desproporcicnada en su contra, desde 21 punto de vista
de la conciliacidén. Mo quiero decir con esto, que muchos
propietarios estén enigiendo demasiado a sus inquilinos y gque a
elles si, s2 les impida hacer abusos., Me refierc a aquellos
propietarios, que realmente piden lo que la Ley ordena, pero que
sus agrrendatarios utilizan a la Procuraduria como un recurso para
retrasar la Justicia. En efectso, ~uandoc  una gQueja  esta
ventilindose ante este Organismo, toda demanda presentada ante
los Tribunales Competentes, resulta improcedente, si  se refiere

a los mismos hechos de la queja.,
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Asi mismo, considero que al darle compatencia a sste Organismo
para autorizar los contratos de arrendamiento de los llamados de
adhesidn, perjudica adn mds la inversidén en este medio, puasto
que no solo hay que respetar las normas del  arrendamiento,  por
tratarse de normas elevadas a la categori{a de Orden Pdblico, sino
que hay que ajustarse a las politicas de la Procuraduria en este
sentido, lo gQue ocasiona una vez mads un desmembramiento del
principio de gque 1a voluntad de las partes es ley, e incluso, de
sujetar esta voluntad a un tercerc gue aungue no es parte en 1la

relacién contractual, si interviene en 211a,

Hay que hacer mencién, aque la elaboracién de un contralo, sin la
autorizacién de la Procuraduria, no invalida el contrato, pero si
se hace wuno acreedory a las sanciones impuestas por este

Organismo,

a.— SOLUCION; PROTESER LA VOLUNTAD DE LAS PARTES MEDIANTE EL
US0 DE FIGURAS JURIDICAS COMD LA TRAMSACCION,

Nos referimos al Contrato de Transaccidédn, no come el dnice
instrumento para resolver el problema inquilinario, sino como un
medio con cardcteristicas ejecutivas que al incumplimiento de una
de las partes a lo especificamente pactado en el contrato, pueda

llevarse® a cabo un procedimiento realmente expedito,

Tamporo se quieve caer en el error de incluirle come documente

ejecutivo exclusivamsante al contrato 2n estudio, puesto fque



visten diversas modalidades gque pueden dar a cualquisr documento
esta caracteristica, ya s=2a por ministerio de ley o mediante el

recenocimiento de las partes judicialmente del documento.

Es decir lo que se pretende es que la voluntad de las partes sea
ley, por lo tanto, realmente enistirid una certeza juridica en los

compromisas contractuales.

Lo anterior, puesto que aunque se tenga el derecho, no siempre es
concedido por 21 Juzgador, en virtud de los incenvenientes de un
Jjuicio, como es el caso de declararlo a uno confeso de posicicnes
en la prueba chnfesiunal. que pudiera significar la pérdida del
Juicio, © ser declarado rebelde por no contestar una demanda o=

reconvencién,

FPcr estos motivos, considere al Contrato de Transaccidn como un

medio pacifice de solucién a los conflictos contractuales.

Uno de las anhelos del abogado es, sin duda, lograr la
solucion pacifica vy justa de los casos que se le pre——
senten (52).

Por lo tanto,

Este contrato €s de gran utilidad y beneficio social,
porque  evita o pone fin 3 dispendios, disgustos vy
otros inconvenientes que producen los litigios, segdn

S22 CARLOS REGALADU Y GARCIA LUNA: La Transaccién Jurfdica;
Escuela Libre de Derecho, México, 1952, p.3.
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el conocido aforismo "Vale mas una mala transaccidn
que un buan plsito" (S3).

luego entonces, por que no evitar tantos casos de Jjuicios
inquilinarics, mediante la preparacidn de un contratoe de
transaccidén elaborado por las partes, pu2sto que en la  agran

mayorf{a de los casos las relacicnes culminan en los Tribunales.

El propésitca, es acordar entre las partes el clausuladn del
contrato de una forma justa y legal, para no propiciar abusos en

esta materia.

Considerc Qque de esta manera s2 puede cumplir con 1la siguiente
ensefianzat "La abogacia es una ardua fatiga puesta al servicio de

la Justicia”,

Considero que los Abogados deberfamoes aprovechar y  valorar la
Audiencia de Conciliacidn prevista en los procedimientos
Judiciales para tar por terminado el mismo mediante un contrato
de trransacecidn, otorgéandole 31 arrendatarico un plazo de
desacupacidn similar a lo que normalmente tarda un litigio. De
esta manera se evitaria la substanciacidn de un procedimiento con

un gran ndmero de recurscs procesales de los llamados “chicanas®.

Afirmarfa que la mayor parte del rezago judicial se debe a 1la

§2 R. SANLHEZ MEDAL: op. cit., p. 44t.
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substanciacidn de obstaculos interpuestos por los litigantes, que

de anomalias procesales.

Ahora cabe preguntarnos lo siguiente:

LCudndo =25 21 momento cpartune de transigir 7

Considero que realmente existen dos momentos idéneacs; uno al
momento  de contratar el arrendamienta y otro ante los Tribunales
de Arrendamienta, precisamente en la Junta de Aveniencia, puesto

que es cuando el procesc se 2std en su primer perionda.

Como  se podri observar, uwno tendrifa la caracteristica de ser
extrajudicial y el otro judicial, espzcies que en el capitulo

correspondiente trataremos,

Sin perjuicico de lo antericr, vy en virtud de que na existe
apercibimiente alguno al arrendatario que no comparsce a la
audienca de conciliacién, el mejor momento para transigir lo es,
al momento de contratar el arrendamiento, puesio que ambas partes

se encuentran comprometiéndose de buena fé.

De esta manera se estd previniends un juicio futuro, wuna de las

caracteristicas de este contrate.
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L.a forma de preparar oste contrato es de vital importancia para
cblener mejores resultados, puesto que aunque e) mismo tiene el
cardcter de cosa juzgada, no siempre procede la Via de Apremio o

Elecutiva para impulzarlo.

En sfecta, si se realiza de manpera privada, es necesario el
reconoecimiento del convenio ante la Autoridad Judicial, pudiendo
efectuarse a través de los medios pPreparatorios o por las

Diligencias de Jurisdiccidn Voluntaria.

Asi mismo, puede realizarse con la intervencidn de un Corredor
Pablica, o pasado ante la Fé de algtn Notario, tratdndose de

contartos celebrados extrajudicialmente.

Por tener 1la eficacia de la coza juzgada procede la Via de
Apremioc si consta Judicialmente en autas o en escritura

pdblica. (54)

Es por todo lo anterior, que es prudente que todo contrato de
arrendamiento se vea adicionads o que exista de manera conjunta,
un contrato de transaccidén, con el objeto de que en realidad 1la

Justicia sea pronta y expedita.

Tenys la sequridad que la utilizacidn de este contrato, en

€4 Cfr, L.MURDZ: op. cit., p.502,



materia inquilinaria, puede ser un alicients para el
inversionista en renta, togréndose  asi, verdaderamente el
propésito del gobiernc de nuestra Ciudad, que se construya cada

dfa m4s en la viviendz en arrendamienta.
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IT.~ LA TRANSACCION:

a.- DEFIMNICION:
El Cédigo Civil del Distrito Federal nos define a la Transaccidn

de la siguiente manera:

La transaccidn es un contrato por el cual las partes
haciéndese reciprocas concesiones, terminan una con-
troversia presente o previenen una futura (S5).

Muchos son los tratadistas que hacen doctrina respecto de la
Trancaccidn, sin embarga, pocos le dan el tratamiento adecuado

para el estudioso del Da2recho.

Pricticamente loe ectudiantes de la Licenciatura pasan por desa—
percibidos de esta figura que a mi modo de ver, es una de las mds
importantes, en cuanto a la lucha por la Justicia v la Equidad

que debe de buscar todo Abagada.

Cansiders que estn se debe a que las propics tratadistas del
Derecha, no  s2 han puesto de acuerdo en la inclusidin de este
contrato dentro de alguna catedra. Esto se puede comprobar,
puesto que se puede 2studiar dentro del tema de la (Obligacicones,

de los Contratos e ingluso en el Dereche Procesal Civil.

S5 Art. 2944 del GCédige Civil para el Distrito Federal en

Materia Coumtin y para toda la Repdblica 2n Materia Federal;
Poarrda, Ménica, p.S04.
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2in perjuicio de lo anterior, considero que la transaccidn es un
medic legal que puede se utilizado para facilitar lacs eperaciones

cantractuales.

En efecto, cualguiera puede percatarse del voluminose clausulade
da2 lcs contrates, con la intencidn de protegar a2l miximo  todo
caso  coporetso  que pueda suscitarse =n una practica comercial e

privada.

Desde mi personal punta de vista considers que 1o conveniente
seria, elaborar los sontratus de cada materia u eperacicon civil o
comercial cen 1as clgusulas esenciales de cada contrato y tratan
de manera separada, las mecanismnos & las férmulas para resolver
log posibles confliotos contrantuales en casos de  incumplimisnto

o de duds, por wmedio de contratos de transaccidn,

La realidad 25 que 2n la mayoria de los conflictes, 1las partes
acudan a los Tribunales Compatentes, instaurando un
procedimiento acorde con la acridn apropiada ﬁara cada contrato,
perdiendo en algunms casos, esfugrz2e, tiempo y dinero, pars
resalver un asunta que pudiese resolverse a través de un

procedimisnto sumario propio de la Transaccidn.

Claro es, que en algunas ogasiones, alquna de las partes prefiere
la substanciacidn de un procediniento Jjudicial, puestc que su
situacién Jjuridica se resolveria cuandoa la sentencia dictada se

encantrare firme, situacidn que putdiese ser benéfica por el



tiempo en que transcurra esta situacidn,

Estw 25 muy comin tratindese de los Juicios Inquilinarios. EI
abogado del Arrendador, procurard agilicar el procsdiente a
través de un control adecuade de los términos, mientras que el
del Arrendataric, tratard de que su client® habite un término

mayor la lacalidad que el plazo gque le proporciona 21 arrendador,

Por qué no al momento de contratar, -e preveen estas situaciones,
que a la postre se darsn inevitablemente, mediante concesicnes
reciprocas gque se hagan las partes, para prevenir esas

cantroversias,

b.~ CARACTERISTICAS:

e arnuerdo a la definicidn que nos proporciona nuestroa Cdéddigo
Civil, en 1a Transaccién deben de darse determinadas caracterfs-
ticas, que a mi modo de ver, el Lic. Eduarde Pallares, es quien

las sintetiza de manera ‘°lara v pr2cisa, de la siguiente forma:

a.- Bue los daoas contratantes sacrifiquen en parte--—
sus respectivas pretensiones. 5i el sacrificio que hace-~
una de ellas es total, no hay transaccién.

b.~- Que tengan el 2nimo de transigir, o sea qua renup-——--—
cien parcialmente a sus pretenciones con el objeta de
terminar un juicio o evitarlo en lo futura. 3i la pérdida
e el sacrificio de 1los  intereses de las partes ne tiene
ese fin, el contrato podrd ser de donacién, ¢ constituir
una quita o remisidn tatal, pero no tera transaccidn.

c.- El sacrificic debhe ser mutuo, y no exclusivo de una--—
de las partes, Estas notas ssenciales se encuentran de---
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elaradas en =21 articule 2944 del Céddingo Civil

d.~ L3 transaccidn tiene para las partes que la celebran
y sus causahabientes, la autoridad de la cesa jusgada -
material y formal, pere podrd pedirse la nulidad o res-
cizidn en los casos especialmente pravistos por la ley.
(Artfcule 2952 ) del C.C.

e.~ FPor tener dicha autoridad, pone fin al juicio en lo
qua respacta a su parte declarativa, y abre 13 via de ~
apremio al t2nor del articulo 233 del C.P.C,...3

f.~ Las transaccicone2s caracen de validez <uando wversan
scbhre dervchos irrenunciables, o se celebran por perso-

nas que carecen de poder juridico para celebrar la ~
transaccidn (Ss3.,

Qira caracteristica adicional, es la exintencia de una
incertudumbre entre las partes raspecta al derecho controvertido,

25 decir, que 21 derescho objets de la misma 223 dudoso. (57)

£l Lic. Ramén Ssnchez Medal, hace mencidn que esta incertidumbre

pusde sey chjetiva o subjetiva,

La primera de oellas, dice que acontece par 21 hecho de
encuntrarse 1a partec en esa relacidn jurf{dica incierta, o cuando
las partes se encusntran en una incertidunbre respecto de  sus

derechos controvertides. (52)

ta sedunda se da por ejemplo, cuando acontecs con un  deraecha

56 TE. PALLARES: <p. cit., p. 112,
S7  Cfr. L.AGUILAR CARBAJAL: op. cit., p.ld.
52 Cfr, R.SANCHEZ MEDAL: op. eoit., p. 445,
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sujeto una condicidn, que puede ser transigido, para eliminar la
incertidumbre propia de esta condicién, o también en el caso del
contrata de decisidn por suerte, cuando se reduce a una

transaceidn. (59)

En materia procesal, se considera a la Transaccién como una de
las formas anémalas de terminar 21 praceso, como @s 21 caso  del
arbitraje, la conciliacién, el allanamiento, el desistimiento del
actor, 1la caducidad en 1la instancia, el convenio judicial,

etc. (&0}

“

2 dice que la transaccidn, se considera si se realiza antes de
que se instaure um procesa, como un verdadero y propic substituto
Jurisdiecianal, mientras que si s2 realiza substancidndose, es un

modo de extincidn del juicio.(&1)

Gtra caracteristica propia de 1la Transaccidén es que es de
interpretacién estricta, siendo sus cldusulas indivisibles, a

menos que otra cosa convengan las partes que la contratan. (42)

SS9 Cfr. Ibid,
&0 Cfr. E., PALLARES: op. cit., p.11.

&1 Cfr. J. BECERRA BAUTISTA: op.cit., p.17.
&2 Cfr. L. MUNOZ: op, eit., p.S00.
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c.— NATURALEZA:

Mucho se ha discutido respecto de la naturaleza jurf{dica de 1la
Transaceién, vya Aque algunos tratadistas lo consideran come un

canvenio, mientras que otreos como un contrato.

Lo cierto es que nuestro Cédigo Civil, lo define como un
contrato, sin embargo trataremos de resolver esta diferencia de

la siguiente formas

La Transaccién, desde el punto de vista de su naturaleza, es un
acto Juridico, puesto que se da un acontecimiento donde
interviene la voluntad de las partes produciéndo consecuencias de

derecho.

0 también como aprecia el Doctor Radl Ortiz Urquidi, como un
verdadero negocio juridico, pPuesto que en la transaccidn, la
voluntad de las partes interviene en la realizacién del aconteci=-

miento y =2n la produccién de las consecusncias Juridicas. (63)

Como so desprende de lo anterior, al intervenir dos o mas partes,
para 1llegar a wun acuerde entre las mismas, da origen al
consentimients, mismo gue producird diversas consecuencias, como

la creacién, transmisién, modificacidén ¢ extincidén de derechos vy

&3 Cfy. R. ORTIZ URDUIDI: op. cit., p. 241.
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obligaciones. €(é4)

Nuecstro Cadige Civil, en su artfculo 1792, define al convenico,
como el acuerdeo de das o mgs personas, para crear, transferir,

modificar o extinguir obligacicones.

El Lie, Evrnesta Gutiervez y Gon:mdlez, considera que otra funcidn
que cumplen los coenvenios e8% la de conservar derechos Y

ohligaciones. (&5)

As{ mismo el arti{culec 1773, del Cédiga Civil, estahlece que Los
copvenios que producen o transfieren las cbligaciones y derechos

toman 21 nombre de contratos.

€n esa virtud, loms convenios tienen una denocminacidn lata sensu o

amplia y los contrataos una restringida.

"Al contrata se le ha asignado una funcion positiva,
13 de arear derechos y obligaciones; eﬁ tanto Aue -
al convenio se le ha dejado la funcion negativa, la
de medificar o extinquir esos derechos y obligacic_

nes." (&&)

%4 Tfr. C. REGALADO Y GARCIA LUNA: op. cit., p.64.
&5 Cfr. E. GUTIERREZ Y GUNZALEZ: op. cit., p.122.
66 C. REGALADO Y GARCIA LUNA: op. cit. p.12.
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02 acuerde al principic antes transerita,  s2 puede determinar si
la transaccidgn es un contrata o un convenia, en atencidn a 1to

siguiente:

a.~ La trancaccién busca coma finalidad la de terminay o preveniv

controversias.

b.—- A conseruencia de lo anlericr, desaparece 1a incertidumbre de
un derecho litigioso o sucaptible de serlo,  por las renuncias a

loas derechos de las partes, renuncias que nunca serin totales.

c.~ Por egsas ranpuncias, las pirles a :uvddan bacerse2  ooncesiones
reciprocas; concesiones que  producen derechos y obligacicones

dando una certeza jur{dica a las partes.

Coma se podri chservar, del inciso b.~ se infiere una extincién
de derechas con su correlativa aobligacidn, vy en el incico c.- la

creacidén de derechos y obligaciones,

Tal parece, que comparte los-efectos pasitivos de los contratos vy
los negativos de los convenivs, sin =2mbargo, vy sin lugar a dudas
podemas concluir que es un contrata, puesto que la renuncia a los
derechos litigioszws nunca 2s taotal sine pareial, vy ademds poraue
esas renuncias que ambas partes 32 hacen de mans2yra reciproca, dan

nacimiento al cumplimiente de nuevos derechos vy obligacionas.,

Far 2stos motive, l1a Transaccidn se encuentra bien denominada por

el Cddigo Civil come contrato, por que éste da origen a  nueves
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derechos y obligaciones entre las partes.

d.—~ CLAZIFICACION:

Al Contrato de Transaccidn se le puede clasificar, como un
contrato principal, bilateral, oneroso, conmutativo o aleatorio,
consensual o  formal segdén 21 caso, instantaneo o de tiracto

sucasivo dependiendo del casc y nominado,

Schivre la clasificacidn de este contratoe como principal, no existe
doctrina uniforme al respecto, ya 9que algunos autores lo

consideran como principal y otras como accecsorio. (873

Desde mi personal punto de vista es un contrato principal, puesto

que no necesariamente depsnde de la auisteneia de otro contrate.

Ademds por qQue no €s un contrato accescria de gavantfa, come la
fianza, 1la hipoleca o la prenda, vy aungue en la mayorf{a de los
casos surge a consacuencia de una relacidn contractual anterior,
como puede s2y el contrato mismo del  arrendamiznto, no es
tanactiva para considerarlo accesorio, vya que simplemente es base

de nacimiento de la transaccidén.

&7 Cfr. L. AGUILAR CARBAJAL: op. cit. p. 241



Ast mismo, es propioc de los contratos accesoriocs, Aque terminan
cuanda el principal se ha eutinguido, de acuerdo al principio de
que 1o accesorico corre la cuzrte del principal, cwmsa que no

sucede con la transaccidén.

Tal es el caso par gjemplo cuanda las partes mediante un contrato
d2 transaccidn dan por terminado 21 contrato de arrendamiento, v

fijan plaroas de desocupzacidn de la localidad arrendada.

Si fuese aeccesorie del contrate de arrendamiento, no  se
producirfan los efectos deseados par las partes al  iransigir,

pugstc aque quedar{a automiticamente entinto.

Ec ademds un contrato Bilateral, puestoc que se crean derechaos y

cbligaciones para ambas partes, (48)

0 por que se exigen concesicones u obligacicnes veci{procas., (4%)
Es Dnercosa la Transaccian, atento a lo que diepone 2l artieculo
1227 del Cédinoe Civil por que se estipulan provechos y gravamsnes

resi{proccs., (70)

Es Conmutativo o Aleatorio, segdn el caso, puesto que cuando las

&3 Cfr. R. ROJIMNA VILLEGAS: op. cit., p.51.

&% Cfr, R, ZAMCHEZ MEDAL: op. cit., p.442.

70 Cfr. MIGUEL ANGEL ZAMORA Y VALENCIA: Contratos Civilesy
ta, ed.,, Porrvaa, Meéxico, 1931, p. 304,
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prestacicnes reciprocas son ciertas al momento de la  celebracién
del contrato, que permitan determinar 21 beneficio o la pérdida
que se cause, en velacidn con la terminacidn o la prevencion de
un  juicic, nos determinan 1a ecaracteristica de ser Conmutativo.
Por 2] rcontrario s2rd Aleatorio, cuando  las coancesianes
rec{procas gean inciertas y no permitan con eractitud evaluar 1la

pérdida o el benaficio de trancigir. (71)

Ez  Tambi€n Consensual o Formal. Serd consensual si se trata de
prevenir controversias futuras cuando el interds del negocio no
excede de doscientos pesos, d2 acuerdo a la interpretacidn a

contrario censu d2l articulo 2435 del Cdédigo Civil.

Es Formnal, porque s2  reguisre que conste por  escrito si s
previenen contraversias futuras y el interds del negocioc

28 supericr a los doscientos pesas. (72)

Asd mismo, debe constar por escrito, ante la presencia judicial o
en escritura pudblica, cuando se terminan controversias de

carécter judicial.

Es 1a Transaccidén ademis un contrato instantdnec, por que su

cumnplimiento puede efectuarse en un sola acto (72), 0 de Tracto

71 Cfr, . REGALADD Y GARCIA LLIMA: op, cit., p.29.
72 Cfr. M.A. ZAMORA Y VALEMCIA: op. cit., p. B0S.
72 Cfr. 1biden.



Sucesivno, cuando si cumplimiento depends de acbligaciones

periddicas. (79}

FPor dltimoe la Transaccidn es un contrato Mominado, por que se

encuentra regulado dentro de nuestro Codigos Civil, (75)

r.- EZFECIEZ:

En el precente inciso trataremos de las diferentes egpecies que
presenta el Cantrate de tranzaccisan, partiendo por la Transaccoidn

Judiecial,

Flay  transzascidn  judicial, cuando #sta se realiza ante la

prewencia  de un Juer, independientemente si s2 desea dar por
terminada una contienda o evitarla, Mo ccenn algunos autores que
establesen que dsta se da cuando es  concertada  durante  un

proceso, (74

En 2feclna, 31 g2 solicita a un Juez en la VYi{a de Jurisdiceidn
Valuntaria la aprobacidn de un contrats d2 transaccicén, al que le
quieren dar las partes la categorfa de sentencia debidanmente
2igrutoriada, vy con 2! abjeteo de evitar upa controversia futura,

el mismo e encuadra dentro de la especie de ser judicial.

4 Cfr. L. AGUIL AR CARBAJAL: op. cit., p.241.

S Cfr. M.A, ZAMORA Y VALENCIA: op. cit., p.20%.

& Cfr. MARCELO FLANIOL Y JORGE RIFERT:Iratade Practice de
Iereche 2ivil Francds; Tomo X1, Contratos Civiles, Cultural
S.4., Habana, 1940, p, 921,

NN S



Par 21 centraric, serd Extrajudicial cuando se celebra sin  la

intervencidn del drgano jurisdieccional., (77)

La Transaccidn también es pura o compleja. El Licenciadmo Luis

Mufiez, nos dice al respacte:

Es pura cuando las partes operan sobre y con la materia
qu2 2s cbjeto de la controwvarsia, y compleja (o impropial
cuands, ademds de los veciprocos reconccimientos de  ——-
derechos, permite la atribucidn de derechos de una parte

a otra (7€),

l.a Transaccidn de acuerdo a lo establecido en el articule 2961
del Cédiga Civil, es Declarativa o Recogntcitiva de los derechos

gue son el cbieto de las diferencias que sabre ella recae.

Tal deeclaracidn o reconocimiento de derechos, no obliga al gqua2 lo
hace a garantizarles, ni responder a la eviccidn asi como tampoco
imperta un t{tule propio en que fundar la prescripcidn. (Artfcule

2941 del Cédigo Civil).

77 Cfr. L, MUIOZ: op. cit., p.S00.
738 Ibid., p. S0O1.



it
&

fo- ELEMEMTOS EXENCIALES Y DE VALIDEZ:

De conformidad codno habfamos establecido de que la transaccidn es
un contrats,  la mismz 52 2ncuentra sujola a las veglas generales
de los ceontratos, en todo aguello que no 12 e2sté determinado en

forma especial e2n la Ley.

En base a lo anterior, podemos decir que las elementos esenciales

del contrato de transaccidn, son 21 consentimiento y el objrtoa.

El consentimienta, que se traduce en 2] acuerdo de veluntades, es
un elemento indispensable para transigir, tal y comeo 1o habifamos
indicado con anterioridad, es deciy, 1las partes deben tener 2se
dnimo  de contratar, vy estar de acuerdo vespecto de las derveches
controvertidas as{ como de las concesicnes rec{procas que deban

hacerse a2ntre =1las, (79}

Este consentimiento puede afectarse por los vicios del
consentimiento propics de los contratos, como el errar, el dolo,

la vielencia, 1a lesién, ete.

El otro elementoc esencial es el Objeta, o sea la cosa que  se
chliga uno a dar o al hecho que se obliga une a hacer o a no

fiacer, siempre y cuande ese cbjete enista en l1a naturaleza, que

77 Cfr. MJPLANIOL Y J. RIPERT: op. cit., p.%26.



cea determinado o detlerminable en cuanto a ¢u aspecie y Rue  se
encuentre dentro del comercicl(articuls 182% del Cédigo Civil), vy
aue el hecho al que uno s2 obliga 3 hacer o a no hacer s<ea

jurdidicamente pocible y licito (Art, 1327 del C, Civil),

El objeto en lasz transaccicnes consiste en las concesiones

rec{prorcas v en prevenir o terminar una controversia, siempra v

cusndo implique la estistencia de un derecho dudoso. (802

De manera espacial la Ley reputa como nulas las Transaceiones gque
versen sobre delita, dola y culpa futuros; sobre la acciédn civil
provaniente de un delito o culpa futuros; sobre sucesiédn futura;
scbye una herencia  antes de visto el testamento si 1o hay; sobre
el derecho de recibir alimentcos, a menos que sean sobre
cantidades va dabidas; cuande <o hace 2n razén de un titulo nulo,
a menos AQue  s2  haya tratado w2sa  nulidady; por  falsedad de
dowcumentos dictados por sentencia judicialg y si se celebra para
resclver un negocio que 2¢6t4d decidido Judicialmente en ignorancia

de los interesados. (21)

Los Elementos de Validez del Contrato de Transaccién consisten al
igual que los contratos, en la Capacidad legal para contratar, la
forma, la ausencia de vicios del consentimienteo, vy la licitud en

el cbjeto, mative, fin o condicidn del contrato, (32)33)

B0 Cfr. L. AGUILAﬁ CARBAJAL: op. cit., p.341.

21 Cfr. R. SANCHEZ MEDAL: op. <il,, p.442,

&2 Cfr. R. ROJINA VILLEGAS: op. cit., p.270.

22 Cfr. JOGE CASTAN TORERAS:Derecho Civil Espaficl, comdn y,
fograly T.IV, 93, ed., Reus, Madrid, 1281,p.740.
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Toda vaz que ¥ya henos {ratade 12 relacicnade coan 2l
consentimiente v 13 licitid en el ohjete, nos dedicarcmos a
analizar la capanidad de las pariss v de la forms gue  dehe

revestir este contrato,

Respecty de la Capacidad para contratar en el caso concreta de la

Trancaceidn el Lic, Ramén Sincha: Medal nos dice:

«i.s Ruiwnes transigen requiersn no sclo de la capa_
cidad genaral para contratar, sino tambidén de la leg__
gitimacian o pogder de dispogicidn sobre 13 oosa o ~
derecho materia de la transaccidn, A &gsto se deba -~
qua las representantes an 9eneral (29443, ya s=an vo_
luntarios, en el caso del procurader judicial, o ya—
sean legales, en 2l caso de los tutores o albaceas, -
necasitan respoctivamente, de cllusula eupresa (2537
~11), de autorizacidn judicial o de2l consentimiento-
de  los heredaros (G456 y 1720 ) (34).
En cuante a la Forma gque debe revestir 1la Transaccidn, el
articulo 39435 del Codigo £ivil, westablece que la transaccidn que
previene controversias futuras, debs constar por sscrito si a2l

interés pasa de dascientos pesos,

Este precepto interpretade a contrario sensy, establece que las

4 K. SANCHEZ MEDAL: op. cit., p.444,
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transaccion=2s que versen para prevenir controversias futuras cuye
interés no pase de doscientos pesos puede celebrarse en  forma

viertal.

Cuando se trata de Transacciones que terminan un procedimiento
Judieial, siempre deberd de constar por ascrito en autos o en
gscoritura pdblica, independientemente del monta de la

Tranzaccion,

g.— COMSECUENCIAS:
El Lic. Ernesto Gutidrrez y Gonzdlez dice respecto de los efectos

d2 1a Transaccidn lo siguientes

Esta figura produce respecto de las partes que la
celebran, los mismos efectns de upa sentencia judi-
cial, contra la cual no procede ningdn recurso, esto
e<, que la transaccion genera los efectos de cosa -
Juzgadai... (E3).

Este comentario estd fundado en lo prescrito por el articulo 2953
del Cddigo Tivil, sin embargo muchos tratadistas del derecho,
determinan que la misma <queda sujeta a las reglas de
interpretacién de 1los wcontratos y no a las de la sentencia ,

puesto que la cosa jurgada solo c¢orresponde a la sentencia

25 E. GUTIERREZ Y GUNZALEZ: op. cit., p.GS94.



ejecutoriada. (84)

Es importante aclarar, que aungue no tiene las mismas
caracteristicas de wuna sentencia si preoduce los mismes efectos,
cona es 2l caso de oponer la excepcidn de cosa juzgada tratdndose
d2 wuna csentencia vya dictada 2n un determinado negocio, o la
excepcidn de transaccidn cuande se discutan los puntos

controvertidos que dieron crigen a ella.

Por ser un contrato, puede ser anulada por les rcascos ya.
estudiados en esta tesis, y se puede pedir ademds judicialmente la
rescision d2l contrato de transaccién en la Via Ordinaria Civil,
cuando wuna de las partes no cumpliere su chligacidn o en su caso

proceder a la ejecucidn de la misma.

Sin perjuicio de lo anterior sus efectos son los mismos que 1los
de wuna sentencia ejecutoriada, 2n base a que el legislador la
tipified como un contrato que tuviera 1la autoridad de cosa
Jusgada, puesto que pretendia que las contiendas sucitadas entre
las patrtes contratantes pudiesen cser resueltas sin la
intervencidn del Organo Jurisdiceional, toda vez que si éstas de
buena 1é resu2lven  sus diferencias mediante reciprocas
concesiones dictdndose 2llas mismas sentencia, seria un absurdo

que la misma no pudies=2 ser ejecutada en la via de ejecucidm o la

24 Cfy, L. ABUILAR CARRAJAL: op. cit., p. 242,
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de apremic por los interssados.

Oe ser as{, lac acciones derivadas del contrata de transaccidn se
ventilarfan 21 la Yia Ordinaria Civil come cualquier otro
coantrate  privade, perdiénda su  interéds primordial, que es

prevenir o terminar una contravarsia.

Por tales motivas el legisladoar, en el Céddigo de Procedimientos
Civiles =n su articulo 532, misno que se snouentra tipificado en
€l capitula de la Via de Apremia, Sececidn Primera, de la
Ejecucién de 12 Sentencia, establece que todo lo que en ese

capitula se ditpone de la santencia, comprende las transacriones.

Es por lo antericr que cuando se trata de una transaccién
judicial celebrada para terminar un juicio, el Juzgador acuerda
que la misma surte efectos de plena derecho, por lo que cbliga a
las partes a pasar por 21, como si s2 tratare de2 sentencia

ejecutariada, por la que al incumplimiento de una de ellas a 1o

pactado, abre la via de apremio, para su ejecucidn forzada.

he~ Doctrina extranjera:

El Derecho Civil Franecds define a la Transaccién, de la siguiente

manara:



Art. 2044.- La Transaccitn =28 un convenio por a2l 2ual las partes
ponen  teérmino a un litigio nacido o evitan un litigio que va a

nacer, (87)

El Lie., Planiasl v el Lie. Ripert, comentan que esta definicidn es
insuficiente puests que soclamente =upresa 1 resultado de la
Transacoidn, olviddndose del medioc mediante el cudl transigen,
como lo son las concesiones re-iprocas que las partes se otorgan.

(=3)

Coma se podrd cbservar, nuestro Cédigo Civil Mexicano, establece
dus diferencias en esta definicidn, es decir, la define como un
contrate vy no cema un convenio, y ademds, inclure el medic que
comenta Planiel, de las coneoesiones reciprocas para que la

Transaccidn se produzca.

En estos mismas términos s2 expresa tanto el Derecho Espafol como
el Italiano, al expresar que la Transaccidn es un contrato por el
cual las partes dando, prometiends o reteniendo cada una alguna
cosa, evitan la provecacidén de un pleito o ponen término al que

habia comenzado, (&%)

&7 Cfr. M. PLANIOL Y J. RIPERT: op. cit., p. 921,
28 Cfr. Ibidem.
&Y Cfr. J. CASTAN TOBREFAS: op. cit., pP.731.
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Tanta nuestros doetrinariss meiticancs come  los  extranjeros,
coiinciden en ectablerer loe elementoc  ecenciales de la
Transaccidn, ocomo =5 el caso de la clasificacién que hace

Rutggiezre de la siquiente forma:

1.~ Una velacidn jurfdica inciervta, o lo que es igual,
una causa o pozibilidad litigiasa, ya que basta gue
s2a tenida por tal, aun cuando realmente no hava funp--
damento para la duda,

Z.- La intencidn en los contratantes de sustituir a la
vrelacidn dudosa unz relacion cierta e incostzable.

2.~ Una reci{proca concesidn de las partes, por virtud-

de 13 cual ¢cada una de ellas, o dando, o reteniendo, o
prom2tiendo algo, sufra un sacrificio. (20)

En el Derecho Civil Espafiol, nos comenta Castdn Tobefias, que es

importante? que cuando la Transaccidmn se realice de manera privada
o extrajudicial, es ceonvaniente en forma apesteriori acudir al
Tribunatl para gue proceda la ejecucidn de lo convenide
(21), comentario qQue ya hemos estado sstableciendo 2n 21 cuerpo

del la presente tesis.

Zobye las cosas fque no pueden s2r cobjeto de 1la Transacecidn, v
por  ende  provocan la nelidad de ésta, tambisn hay doetrina
uniforme al respecto, =n efecte, tanto 21 Derecho Civil Mexicano,

€l Francés y =1 Espaficl, consideran que no se puede transigir,

S0 Ibidem.
%1 Ibid., p.737,
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sobre 21 estadoe civil de las rpersonas, sobre cussticnes
matrimuniales, scobre alimentas futuros, sobre las conssacuencias

civiles de un delita, ete. (F2)(92)

Tambign euiste doctrina wuniforme, en el sentido de que la
Transaccidén tienen 1la eficacia y la autoridad de cssa  juzgada,
pero  que $sta, no s2 sujeta a las reglas generales de una
sentencia, sine las reglas de interpretacién de los contrataos,
aupque  su 2jecucién  sca en la via de apremic como lo w35 la

sentencia firme. (4)

En genzral, la Transacridn es tratada por las legicslaciones de
manera muy similar en cuanto 8 la determinacidn de sus w2lementos
2cenciales como de validez, asi come de sus efectos, por tante,
e una figura gque no  solamente es dimportante en  nuastra
legislarisgn, sing tambidn en aquellas legislacicones similares a

l1a nuestra.

792 Cfr. M.PLANIOL Y J.RIPERT: op.cit., p. 934,
93 Cfr. J. CASTAN TOEG/AS: ap. cit., p.744,
94 Cfr, lbid., p. 746,



I11.- LA ACCION DE TRAMNIACCTON:

a.- PLANEACION CONTRACTUAL:

Toda vez que como habiamos establecido, la transaccidn tiene
respecto de las partes la misma eficacia y autoridad de la cosa
juzgada, el euito de su ejecucidn en caso de incumplimienta de
alguna de las parte2s, dependers en gran medida, de la forma 2n la

que sa prepardg el contrato.

En efecta, si alguna de las partes se ve en la necesidad de
acudir a la  Via Jurisdiccional para hacer valer sus derechas
de Transaccién, deberd de observar la naturaleca que presenta el
contrata, es decir, ;i es judicial o extrajudicial pdblica o

privada.

En esiricto derecha, podemncos afirmar, que las acciones que se
derivan de la Transaccién, se ventilan a elecciédn d2l promovente
en la VYi{a ejecutiva o en la Yia de apremio, sin embargo la
experiencia del litigie, nos induce a darle al contrato la
caracter{stica de que sea judiclal, o extrajudicial pdblica, sea
dsta dltima ante MNotario PFidblico, Corredor, a ante la

Frocuradur{a Federal del Consumidor.

Se hace mencidn a 1o anterior, puesto que la mayorfa de laos
Juzgadores no dan entrada a la v{a de apremin o a la elecutiva,

cuando no  se trata de transacciones celebradas en Jjuicie, por
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tanto requierean aue este ratificada por el Juzgador, ya sea por
medio de diligencias de jurisdiccidn voluntaria o por conducto de
los medins  preparaterios ,  pu2s consideran que 21 misme ooma

simple documento privado no trae aparejada ejecucidn.

También debera de tomarse en cuenta, 2l momento en que es  més
conveniante transigir, en atencidén a qgue comno hab{ amos
establecido, la misma se puede realizar para evitar un 1litigic

futuro.,

For tante, al wmomento de iniciar una relacidn contractual de
arrendamignto, hay que procurar establecer mediante el contrato
d2 iransaccidn, las soluciones a los conflictos que comunmente se

suscitan en la secusla del arrendamiento,

D2 manara enunciativa, mencionaremos algunos ejemplos de como e
pueden dar scluciones anticipadac a los incumplimientos tanto del

arrendader como del arr2ndatario a sus cbligaciones.

i1.- El arrendador ze pued? comprometer  a realizar las
reparacion2s mayores que necesite la localidad, como pueden ser,
1as humedades que presenten las paredes por defectos en 1la
instalacidén hidréulica del inmueble dentro de los primeros diez
dias mnaturales contados a partir de la notificacién que reciba

del arrendatario de la necesidad de dichas reparaciones.

Ante esta abligacién del arrendador, se pacta que en casa de
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incumplimiento de éste, el arrendatario procederd a s4
reparacién, =n el entendide ﬁue al costo de las mismas se le

Pagard una pena convencional,

Si se pacta lo anterior en un contrato de arrendamiente, el
arrendataric para recuperar las cantidades erogadas mds la pena
convencional, debera de proceder a un juicio ordinario civil de
pago de pescs, en caso de que el arrendador no cumpla  con su
cbligacién de pagoe, recuperdndo el arrendataric sus wcantidades

hasta que la sentezncia harya causade estade,

€in embargo se se realiza mediante el contrato de transaccidn,
procedera  la via ejecutiva o la de apremie, recuperando el

arrendatario sus cantidades con mayor agilidad.

2.~ De acuerde al Cddigo Civil el arrendador estd obligado en
caso de que el arrendatario se encuentre al corriente en el pago
d21 alquiler a proarrogar hasta por dos afias mds la duracidn del
arrendamiento. Ccmo es sabido, el arrendatario debers demandar
judicialmente 2sa proérroga, precisamente antes de que culmine el

término forzgso fijade en el contrato.

Ante 1o anteriar, las partes transigen que el arrendador da al
arrendatario la prérroga deol contrato por dos afics m&s al término
fijado en el arrendamients, siempre y cuando se encuantre al

corriente en el pago de la renta, prorroga que operard

automdticamante con la econdicienante que vencido el término y su
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préorroga, el inguilino deberd de:iccupar la localidad sin  pravio
aviso, y Qque en caso centrario, procederd sy lanzamignto en

ejacucion forzada por los Tribupales Competentes.

En caso de incumplimienta del arrendataric, se procederd a su
lanzamiente  inmediate e=n la via de apremio, evitandose asi wun
Juicio agrdinarie de terminacidn de2 contratce con todas  sds

consecuencias.

2.~ En caso de que el arvendatario ne cumpla con 21 pago de dos o
mas mensualidades de renta, =1 arrvendador tiene dersche a3
solicitar la rescisidn del contrate, en la via ordinaria civil,
para estoc efenios, se pacta que en caso de que esta suceda,
procedsra automaticamente la rascisién con la consecusnte
desacupacidn be la loealidad, mediante  la contraprestanién
reciproca del arrendador de condonar algunos  mensualidades  de
renta adeudadzs, mno asi las subsecuentes que se sigan venciendo
hasta la total entrega de la cosa arrendada.

Como  se podrd observar se puesde transigir en infinidad de
supuestios, con el conveniente de que su ejecucidn se lleva a caho
a través de vias judiciales mds eupeditas, @n wvirtud d=2 la

caracteristica gue tiene 1a Transaccitn de coca juzgada.



b,- YIA JURISDICCICNAL:

Es muy importante para o] abogado litigante conocer la via iddnea
para wventilar 21 proceso a =fecto de ejecutar los compromisos

adauiridos por virtud de una Transaccidn.

Lo es puesto que procede tanto la via ordinaria civil, la
gjecutiva civil o 1a de apremio a eleccidn de parte, sin embargo
2n virtud de ques a mi modo de ver, 13 mas eficaz y enpadita 1o es
1a via de z2premio, aconsejo slegirla siempre y cuando se cobserve

1o siguiente:

1.- CTlue 1z transaccidn se encuentre realizada judicialmente en
autos.

2.~ 81 la transaccidn fud celebrada en forma privada, solicitar

el reconocimiento de firma o su ratificacidn Jjudicial.

.- De zer porible, solicitar por las Diligenc}as de Jurisdiccion
Voluntaria la idntervensién del Juzgader, para ratificar el
contrato de trancaccién, soliciténdole que2 s2 tiene la intencién

que 21 mismo, tenga la eficacia vy auteoridad de cosa juzgada.

4,.- Realizads balo la fé de Notario o Corredor pidblico.

Comz s2 padréd observar, el contato respectivo, tiene que tener 1la
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caracteristica de surtir afectos de pleno derecho, por lo tanto
realizada de manera privada, no inicia la via de apremic, sina la

ordinaria civil.

c.— ACCION DE EJEZUCION PROCESAL:

Dentrc de este inciso, trataremos las reglas generales que rigen
la ejecucudn procesal de la Trancaccidn. Zerfa ilégico dejar de
conocer los principios poy los que se  llevardn a cabo el
cumplimiento de los compraomisos adauiridos por las partes en aoaso
de que alguna de etltlas voluntariamente hava dejado de

satisfacerlos.

Come habfamos estabelsido con anterioridad, las partes no pueden
hacerse justicia por s{ mismas, sinc que tienen que acudir a los
Tribunales Cumpetentes para hacer wvaler sus derechos de

transaccidn,
La regla general por la cual partivemas es que la  transaceién
comparte  las mismas funciones de ejecutividad de una sentencia,

(Articule U2 del Cédigo de Procedimientas Civiles).

Atente a leo antericr, la Via de Apremio procede en primer t€rmino
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a instancia de parte, v3a que no 2s posible juridicamente que el

Juzgader de oficio ejecute la misma, (73)

Ahcra bien, la accidn para pediv la ejecucudn de una Transaccidn
Precribe a los diez afos, contades a3 partir del dfa en aue vencid
el placto para el cumplimiento de 1o pactade o lo sentenciado,

Cartf{culo %2% del C. de Procedimientos Civiles).

ta competencia del Jue: para conocer del asunto, varfa de acuerdo

si fué celebrada la Transaccidén en juicio o fuera de el.

En efecta, ¢i fueé ozlebrada para  terminar  una  eontroversia
judicial, ya <e2a por el Jue: de Primera Instancia o ante los
Magistrados corrvespondiegntes 2n 1a Segunda Instancia del proceso,
compete al Juez que conocid del asunto, siempre y cuando conste

Judicialmente 2n autos o en escritura publica . (784

%1 1la Transaceien se celebrd en  forma  privada, pero  fué

ratificada judicialmente, por el Jue2 que oonocid de e=ila.

Pueden también las partes someterse a determinadeo Juez, siempre
que sea designado de maneva clara y precisa (artfculo 152 de C.

dw Procedimientos Civiles).

58 Cfr. JUSE OVALLE FAVELA:Derecho Progesal Civily s/e, Harla
Harper & Row Latincamericana, México, 1922, p.23t1.
94 Cfr. .M. PECERRA BAUTISTA: op, cit., p. 318,
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De no existir tal designacidn, correspondera al  Juzgado de

Arrendamiento Inmobiliarvio 2n Turno, conocer de la e2jecucidn.

Por virtud de la Transaccidn celebrada al igual que una seantennia
ejacuteriada, existen diversas clases de sjecucidn, mismas que
tienen cada una de ellas diversos tratamientws, dependiendm de
las obligaciones que se comprometieron las partes a cumplir, vya

sean deg dar, de hacer ¢ de po haecar.

En especial tratédndose de las obligaciones de arrenadores vy
arrendatarins, enunciaremncs de manera enunciativa algunas

acciones de ejecucidn:

1.- La lanzamiento judicial del arrendatarko por sU
incumplimiente de 2ntreqgar ia localidad arrendada en 21 t#rming
fijado para 2llo.

2. La de enmbarge, remste vy adjudicacidn de los bienes del
arrendador  par no  haber cumplido su obligacidn de reparar la
Iocatlidad arrendada convenida y 2n vivtud de que el  arrendataric

pago con autorizacidn las reparaciones.

3.~ La de firma en vrebeldfa de Juexr de un contrato de

arrendamiento.

Ahora hien, v 3 efecto de hacer mis ejemplificativa 1a accidn de
’
ajecunrién de una transaccidn, 3 continuacidn se presenta un

formato:



ANDRES [E VELASCO VILLADA
-
MIGUEL MARGALEF MENDOIZA
EJECUCION DE CONTRATO OE
TRANSACCION,

C. JUEZ EN TURNG EN MATERIA DE ARRENDAMIENTO INMOBILIARIC

DEL D.F.

ANDRES DE VELASCO VILLADA, por mni propio derecha, sefalando como
daomicilic para oir vy recibir toda clase de notificaciones vy
documentos, el  segunde pisa del edificic marcade con el ndmerc
244 de las calles de Rio Lerma 2n la colonia Cuauhtémes de  esta
ciundad vy  autorizéndo para 2stos efectos de mansra oonjunta o
separada a los Sres. Licenciadus y Pasantes de Derecho José Ramdn
de Yelasco O, Alvars ldpe:z J., y Edgar Fajardo, ante Usted con el

debido reospeto comparezco y expongs:

e  en la VIA [IE APREMIC ,wvengo a solicitar a 3Su  Sefiorfa, la
ejeeucicn del Contrato de Transaccidn celebrado ante la presencia
de la PFrzcuraduria Federal del Censumidor de fecha veintinueve dw
abril del afic en curse, celebrade entre el ‘suserito y el Sr.
MIGUEL MARGALEF MENDOZA, consistente en @l lLanzamiento del
Sy MIGUEL MARGALEF MENDOZA del departamento ndwera nueve del
ediéieio ubicado 2n las calles de Francisco Ayala ndmero satenta
y nueve 2n la colonia Vista Alegre de ssta Ciudad , lugar en el
auez tiene establecido su domicilica, ¥y una ver realizado se me de

posesidn del micmo.
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Fundan mi selicitud, los siguientes Hechos vy consideracicnes de

Devecho:
H E & H G &

1.=- Con fecha primers de marzc de 1924, celebre contrato  de
arrendamiento con el demandado en este juicio, respectio del
departamento MNo. ¥ del 2dificie marcado con 2} Mo, 79 de las
calles de Franecisca Avala,en la Colonia Vista Aleore de esta
Ciudad, tal v come lo acredito con 21 contrato de arrsndamiento
que znexuc a la presenie.

.= Can  fecha 29 de marzo de 198%, =21 Zr. Miguel Maroalef

n

Mendoxa, interpuse queja 2p mi eantra, ante la H. Proacuraduria
Federal del  Caonsumidor, como 1o acredito con las copias
certificadas erpsdidas por dicho Organismo, al que le corresponde
al ndmero de expediente 11723/3%, por medio del nual sqlicito Ia

prérvoga del contrato de arrendamiento antes descrito, con el

aumento autoricade por ley de la materia.

2.— Con fecha 10 de abril, se did contestscidn a la quela do que
habla 21 hecha anteriar, negando el derecha del quejasao,, pussto
aue &) contrats de arvendamiento no se encuentra protegido por
las nuzvas reformas 2n materia d2 arrendamiento v por sende  los
aumzntos @  la  renta pactadoe automdticamente cperan de, plenc

deveche, ademds de ser improcedente la prérrega solicitada pussta



quee #sta debe de pedirse antes de la terminactidn d21 contrate.

4.~ Con fecha 2% de abil de 1735, facha de la c2lebhracicn de,la
audiencia de conciliacidén de ley, celehramos contiratn | de
transaceicn, mediante 21 ecual dimos por terminado de  oumdn
acsuerdos 21 contrato de arrendamiantca de f2coha primero de marzo de

1984, vespecto de la localidad materia de la precente instancia.

S.~ En dicho contrato de transaccidn, 21 demandada se camprometis
a descooupar  la localidad arrvendada Al dia 30 de septismbre  del
afl  en curso, sin que haya cumplido sy obligacidn, pussto que
sigue 2n posesién del departamenta  que e le dia en

arraendamniznto.

&o= Como  contrzprestacidn reciproca del suscrito, o sea, por
comprometerse a desoacupar el inquilineg, g2 le candong el
cincuenta por ciento de aumento a la renta fijada en 1la cldusula
séptima del contrato de arrendamients que2 se did por terminado y

de que habla 21 hecho uno de este ssorito.

7. Asi mismo, en la clézulua tercera del cantrato de
Transaccidn, de gue habla el Hecho tres de este escrito, el
suserite anplid 21 térming de (reinla.dfas que se 12 otorgaba al
arrendataria para desocupar la lecalidad, al de <¢inca meses,

‘contadas 3 partir del ventinuzve de abril =Altimo.
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2.~ La parte arrendatartia en 1a ol3usuela quinta dal contrata de
transaccién, manifests s confoarmidad en que en casao 99
irqunplimients de sy shligazidn de desosupar  la localidad
arrendada, ze2ria langada a su costa por 1a via de apremioc por los

Tritbunales del Arrundamiento Inmabiliaria,

©.- Las partrz en este negacio, convenimoas que 21 contrata de
transascidn de gqu2 habla el hecho tres de esta demanda2,  tiene

efentos de sentancia debidaunente ejecutoriada.

10.- La Frocuraiur{a Fedzral del Consumidor  en andiencia
celebrada el 2% de2 abril dltimo, ar-edé la  aprobacidn  del
contratoe  de  transaccisn, en  virtud de no contener olfusulas
contrarias a la moral, al derecho y a las buenas costunbres y por
1a aceptacisn de la3s partes, por lo que 21 misms surte =fectos de

pleno derscho,

11- Las partes en oste negocieo RATIFICAMOZ 21 contrate de
iransaecitn ante la presenpcia de la  Frocuraduria Federal  del

Consumidor, tal y oomo caonsta 2n 21 micema,

o= En tal virtud y viste gque =1 demandado no ha cumplido con  su
cbligacién, debera de decr=tarse 2} lanzamiento inmediato del Sr.
Miguel Margalef Mendoza de la localidad arrendada, y minime si he

cumplids con la contraprestacidn reciproaca que se convine.
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En cuzanto al fondo, son arlicables los art{culams, 2944, 2945,

_PH, 2V y damas relatives vy aplicables al 2édige Civil,

2l artdsule 5% fraccion VIID dncise 2.~ de la Ley

Faderal de Froteecién al Consumidom-.

Norwan 21 provedimienta los artfculos 00, 595 primer pdrrafa,

22,

y demas relativas y  aplicables del Cedigo de

FProcedimisntos Tiviles,

Far 1o eupuzeta,
a Msted <. Jue2z, atentamente pido se cirva:

FIRIMERD: Tenerme par  presentada peor i propio derecho,

cexlicitanda =n 1a Via de Apr2mio, la ejecucidn del Contrato de

Trangiacién de facha dealy il e 19273, eelabrade entre el
zoamitlo y el Tr.  Miguel Margalef Mendoza, ante la Fresencia de
la Frocuraduria Federal del Consumidor, consisteznte en  la
desocupacicn inmediata de la lecalidad que se le dic en
arrendamiento.

SEGUMID: Dar  entrada a 13 presente V{2, por ser procedente
canforme 3 deracho, decretando 21 lanzamiznta del inquilino, con
2fectos de mandamiento 2n forma.

TERCE

Una wes, lanzado el inguilino, de pasesidn

"
M
3
o

material de la lecalidad de que se trata.

Frotecls 1o necesaric.
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V.~ PROVECTO DE CONTRATO DE ARPENDAMIENTO ¥ 0E TRANZACZION:
.

COMITRATO DE ARREMDAMIENTO DEL DEFARTAMEMIG
EDIFICIC MARCADC CON EL NBERD ... DE LAS cave EM LA
COLONIA ceee DE ESTA QIVDAD DUE CELERRAN X ARRENDADOR
Yo TOMD ARRENDATARIO EL ZR... 0 DE ACDUERDDE A LAT

cavee.s DEL

ETRUTENTES:

C L oA U oz o1 L A%

chioe

T

ta.~ El Arrendatario pagara 3l arrendador o 3 quizn sus der

representes, una renta mensual de s primevog

SN

Fazade este térming, la renta aumsntard andalmente, en un ochenta
y cinc por ciento de todos los incrementos porcentuzlas  fijados
al calario minimo del Dictrito Federal, en el afio en 2} que el
contrato se repueve o s@ prorrogus,  $299n lo dispuesio por el
articulo 2348~0 del Cddigo Sivil, Este aumente 32 Jdaya sin pravio

aviso por 1o que op2rari avtomidticaments entrs las partes.

El pago de la raonta y demds oblicacionss pecunitarias se hird  por
mes2s adelantados, vy a2n 2! domicilico 42 arrendader, ubicado en

El arrendstaric esti chligado al pagoe de su renta en la forms
eatipulada, adn cuando coupes la localidad parte del mes y aunque
la renta s¢ recibs en abonos, @ en fecha diferente a la

22tipulada, no <o entenderi novado 21 presente contrato.



de  th--20idn d2 este contrata, 51 21 arrendatario paga eu
dentro e 1oz diez primeves dias neturales de cada

arrendador ls caondonars un for ciento a 1z rents,

oty ecaga tontrario oo pagari integra vy en el antendido que pasada
2l dia ultinmo de cada mes sin gue se haya pagade ©1  alquiler vy
demis  obligaciones pecuniarias, el arrendataric v sy fiador
Pagardn  un por ciente de interds moratorioco mensual hasta

que <02 enterada,

2a.,— El  arrendataric sefiala como su damicilico convencizonal, la
localidad materia de este contrato, de acuerdo como lo dispone el

arifcula 34 del Cédigo Civil,

Fa.~ El tdvmine del arrendamiento es de un afio foarzoso para ambas

partes,

Intdependientemente de 1o antericr, el inquilino si se encuentra
al corrients =n 21 pago de sus rentas por un pericdo no menoy de
onee  eeses, podrd prorrogar hasta dos afios mds  este contyvatoe,

e2gutn 1o dispuesto por 21 art. 2442 C dal Céddige Civil.

Vencido 21 plazo forzoso vy pasados diez dizz, este contrato
terminarda a wvoluntad de cualquiera de las partes, previa
notificazidén que ¢2 haga la una a la otra con diez dfas de
anticipaci‘n, renunciando amhaé al plazo que establece el

Capitulo VI1 en su artfeulo 2472 del Cédigo Civil.
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4a.-~ Quada avpresament2  pactade, a2  #1  arrendadeor podr 3
rescindir 2elz contrate 2i 2l arvendataric:

a.— Drztinz 13 lacalidad a otro uso diztinto del ds BHADITACTION.
b.— Subarrienda o 2n cualquier otra formz cede el todo o 2l parte
de la laealidad arrsendada, cin cxneentimiento dado por eseorito
d=1 arrendador.

c.=- Falta a2l pago de la renta en la forma estipalada en 1la

cliuzula primora.

d. - Hacer ¢ as, cualgriera zue sea la naturalsza de dstas,
dentro y  fuera de la lacalidad, sin cencentimienta dado por
escrita del arrendador.

e.- Falta al pago puntual de los derechoe de consume de agua  en

la parte proporcizsnal gque correcsponds a la localidad, asi como =1

pago d2 teldfono, lur y gas de la localidad.

Sa.—- El arrvendalaric manifiesta que recibe la leralidad en  buen
2stada, v conforme 2 las dicposiciones del Cédiago Zz2nitaric, per
lo quz todas las mejoras,  ace2sorios y reparaciong2s ques necasite
ta localidad, zalva +vicios wocultos a partir de la  firma del
presznte, seran  por  eusnta del  arrendatarico y  aquedardn a
beneficio del inmueble, sin gue 21 arrendatario tenga derecho 2
compensacidn alguna.

En tal virtud, el arresdatarico, al momento de entregar 1a
lccalidad, se compromete a entregarla 2n las condiciones 2n que la
reocibid, en caso coantrario, 21 a2rrendador podrd rvepetirle a &1 y

a s fiador, las erogacianegs Que por 2staz  conceptos huhiere



r22lizads vy en 21 entendids qus hasta que no se hayan realizadao
las repararianss, eontinuard 1a obligacién del arrendataric del
pags de o zu renta, a titelo de indemnizacsidn.

£a.— For cualguier violacidn a £3te contrats, =2 obligan a pagar

21 arrendatario y su fia

o solidariamente a2l arrendader, la

cantidad de tres

]

s de ranta wvigzantes al nomento del

T

incumplinients en concepin de pena convenional, ror 21 simple
retraso ern ¢l cumplimiente de las obligaciconee nacidas de  este

contrato,

Ta.~ Zi por cualgquisey esuzz, el z2rrondatario consigna sus rantas
a favor d2l1 arvendadcor, ante las autoridades competentes, debera
de notificarle e2ste hechs por escrito 31 arrendador, o 2n ¢ caso
de impulsar 12 diligoncia de notificacidn respectiva prenfsamante
dentre de cada me2s covrespondients 21 pago dekido, L2 ocmizdn de
ezte regquiscita, serid causa de2 rzecisidn del pres2nte contrate, ¥y
2n el entendido que auedard sin 2fecto 2] descuento a la  rentaz

2stipulada #n 1z clausula primera.

Fa.,— El arrvendatario se compromete a  cubrir mensualmente  al

administrador dal edificio las cuotas correspondientes al
mantenimiento del edificio, 2on virtud de enoontrarse =1 inmueble

bajo 2] régimen de propiedad en candominia,

Pa.— FPara garantizar el cumplimiento de este contrato, entrega el

arrendatario  la cantidad de la cudl ce le develverid ouanda




i
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desocupe la  Juooalidadg, sismpres aue e deba nada  por sus
zbligaricnes cantraidas 2n =1 presente centrato ¥y regin
cansztancia nue por zzcrito e titienda el arrendador de gue haya

cumplide ~on sus compradeisos saniractuales.,

CHTHATD DE FIANZA:

ta,-Bl Sr____ __ 2n concepto de fiador, e2 obliga solidariamante
con 2l arvendstario, a2l pago de las racponsabilidades que se
deriven de este contralo, responsabilidad que ne cesarsd, sine
hasta que 21 arvendador se de por recibideo d2 conformidad de 1a
localidad  arrendada vy de 4toda y cusnto se le  deba 20ma
consecuentia  del contrate de arrendamients a que se refiere asta
fianza, atun cuande 21 arrendamients dure mis tiempo del sefialade

en este contratsa, p2ov la cual el fisder venuneia a lo prescerite

an 21 art. 2 del Céddige Tivil

Fa.— El  fiader zefiala como su donicilio para oir notificaciones,

2n los términos de los artfculos y 24 del Ceddigo Livil,el

ubtcado en _____ .

E} fiador ranuncia expresamante:

2.~ A los beneficios de orden y gucusitn consignadas en  los
articulos 2314 y 23315 del Cédize Civil.

b.~ A exigir al arrepdador, a qu2 promueva judicialments dentre
d2l plazo de un mes, a3 partir de 13 facha en que debid cumplivse
la obligacien del arrandatario, vy atdn cuando el deudoy no Sea

requerido judicialments v po chstante que 2n el jnicio g2 deoje de



=

-
2ctuar por mas de tras meses, a cuye =fecto renuncia 8 los Arts.

E15, 2EAR ¢ 2E4T d2l C. Civil.

.- A denzpeiar 21 pleito al dewdor principal.

€l Fiadar acredita g4 solvencia, manifestando que es propietlaric
de) terrenc vy consiruccidén ubicado en el domicilic cefialado en la
clsusula csegunda de este contratc d= fianza, inscrito en el
Flegistre feblice de la Propiedad de ...bajo  la partids (ETSY oy
e2  compromste 2 que la fianza continde en viger, en caseo  de

prarraga o cspera de la obligacidn principal, a ocuys afscto

enuncis a los articulos 2348 y 2343 del Codiguo Civil.

I N vV E N T A R 1 O

VIORIDES, (..., sLLAVES, ... .CERRAILRAS, ... FICAPORTES. ...
IMNSTALACION  ELECIRICA  COMPUESTA DE ... EAFD  RECAMARA

COMPUESTO  DE : (ETPECIFICAR LT MAS POSIBLE) COCINA  COMPUESTA DE

tOINGTALACIONES ESFPECIALES. ..., TELEFONO ...

Ze egxtiende por cuadruplicadeo.

ELABORADD  GUE  FUE  MUTUAMENTE FPOR LAS PARTES CONTRATANTES LQ
FIRMAN EN LA CIUDAD DE MEXICO DLF.,AL FRIMER DIA DE .... DE MIL

MOVECIENTOR OCHENTA Y ... .. .
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ARRENDADOR FIaADOR ARREMDATARIQ

En cumplimisnto a lo dizpuesto por =21 deoreto de facha 22 de

Ticiembre de 1934, publicade en el Diaric Oficial de 7 de Febrero

de 1 , 82 transcribe integro 2] Capftulo Sexto de la  Seogunda
Farts de2l  libroe Quarts de2l Cddigo Civil para el O.F., y =1

artiocula 3042 del mizmas ordsnamienta,



i
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CAPITULYD IV
DEL ARGENDAMIENTO DE FIMTAZ URRBANAS LETTIHADRAS A LA HARITAZICOM.

ART . 2448, - LAS DISPOSIL ‘H!"F" DE  ERTE SRITUL SON O ORDEN
FU'LIL” £ HITERES ce o POR TAMTO 200 IRRLMUMCIARLES Y EM
COMNTECUEIIT IS, iUflﬂWIrR EETIFLDLATICON EN CONTRAR IO 1€ TEMDRA POR
N FUEZTA,

ART. 2443 A - 0 DEBERA DAL BN ARRENDAMILNTO UNA LOUALIDAD  QUE
MO OREUMA AT COMOICTIOMNIT NE HIGIENE Y SALUCRIDAD EXTEIDAS FOR LA
LEY DE LA MATERIA.

ART. 2443 B.- EL ARRENDADGR ODE MO BAGA LA ORR
AUTORIDAD  SAMNITARIA (o]

LOCALTLAT A NARITATLE E HIGIENIY
Y PERJMSTCTIOE QUE Ldes THNOUTL INOS

AL OMIE ORDENE LA
RIAS PARA DUIE NA
, = EODE LGOS DARDS
SFRAN FUR ExTA CAUSA,

ART. 2442 o~ LA LDURACTTION  MINIMA  DE TOOUO CONTRATC DE.
ARRENDAMIENTO  UE FINDTAS QRRANAZL DEITIMNADAL A LA HARITAIION

DE UM ARG FORZIOR0 PARA ARRENDALGR Y ARRENMDATARIG,  OUE
PROREOGAELE A VOLUNTAD DEL ARREMDATARIC, MASTA OR D03
SIEMPRE Y CUARNDD  ZE ENCUENTRE AL DORRIENTE EN EL PAGY
FENTAS,

UE LAS

ART. 2443 DO,- FARM  EFECTOS DE ESTE CARITULGO LA RENTA  DEBERA
ESTIFUMLARZE CGN  MONEDA  MNATTONAL ., LA REMTA  SOLD POURA ZER
INCREMENTADRA AMUALMENTE; EMN 2L CATO, EL ARMENTD NO FODRA EXCEDER
DEL &5 POR CIENTG DEL INCREMENTO FORCENTUAL FLJOADD AL SALARIC
MINIMO  GONEfAL  DEL DISIRITO FEDERAL EM EL ANG EN EL GWE Bt
CONTRATO #E REMUEVE 0 ZE PRORROICUE.

ART. 2445 E.~ LA REMYTA DERERA PAGAE EN LGS PLAZON CONVENIDOS Y A
FALTA DE COMVEMIZ,  FOR MES WERCIDE, £l ARREMOATARIO NO 23TA
GELIGADDO A PAGAR LA RENTA ZIND DEILE EL DIA EN QUE RECTBA EL
INMUERLE DRIETO DEL CONTRATO.

ART. 2442 F,~ PARA LDOS EFECTOZ DE ESTE CAPITULD, EL CONTRATO DE
ARREMDAMIENTD DECE  OTORGARSE  POR ESCRITO, LA FSLTA DE  E9TA
FORMAL TDAD TE  IMPUTARA AL ARRENLATICR. Ef. CONTRATG DEEERA
CONTENER, CUAMDR MENOEZ LAT SIGUIENTES €2TIFLLATIONES: I, -MNombres
del arrendador y 2rrendatario. I1. Lz ubicacidn del
inmueble. I1T.Decoripcién detallada del  inmueble objeto dal
contrata y de2 lasinstalaciones v acoesorios con fwe cuenta para
el uso y gooe del misme, asi como 2l estado que guarda. IV.- El
monto de la renta. V.~ La garantia en su gazo. VI. La mencidn
gxpresa del desting habitacional del inmueble arrsndadc. VI, E1
térning del contrato. YIIl.~ L3s abligaciones quezarrendador vy
arvendataric contraigan adiciconalmente a las estahlecidas en  1a
Ley.

AaRT. 2448 G.- EL ARRENDADOR DEBEf REGISZTRAR EL CONTRATO  DE
ARREMDAMIENTO  AMNTE LA AUTORIDAD COMFETENTE DEL DEFARTAMENTO  DEL
DISTRITO FEDERAL.  UMA VEZ CuMibLIng ESTE REQUISITO,  EMTREGARA AL
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A DATARIC  UNA COFIA REGISTRATS DEL CONTRATO. EL ARRENDATARIO
TeMDea ACCION FARA DEMANDAR EL REGISTRO MENCIONADD Y LA ENTREGA
DE LA COFIA DEL CONTRATO.  IGUALMENTE  EL ARREMDATARIO  TEMOEP
DERECHD  FARA REGISTRAR D) CORIA DEL COMTRATO DE  ARRENDAMIENTO
ANTE LA AUTORIDAD  COMPETENTE  DEL  DEPARTAMENTC DEL DISTRITO
FLOERAL .,

ARY. 2478 H.- EL ARREMNDAMIENTO DE FINCAZ DREANMAT STIMADAS A LA
HARPITACTIIN N2 TLRMINA FOR LA MUERTE DEL ARRE WAﬂHR NI FOR LA CEL
ARCENTIA ARTQ, I =ol0 FOR LTI MHTI“H‘ E”TA’LF|IDU FOR LAS
{_EYE COMN EXTLUSION DE CLALQL COMNA, L COMYUSE EL 0O LA
CORPTLTIMS, 0T HIJOS, LIS AT rlLINEA CONZANGUINEA 0
POR FINIDAD DEL AFRFFD#THE]H FALLECTDO SE SUCE0EARAN  EN LOEZ
DERECHOS YooRICACIONES  DE O EUTE,EN L0 STERMIMNOS DEL
CONTRATO, TIEMPRE Y RN HURIEREM HATITADD RE&L. Y
FERMAMNENTEMENTE £t EM VIDA  DEL ARRENDATARIO. NG ER
ARLICARLE LT DISF RAFD ANTEFR b = FERZONAT QUE
TOUEE EL TRMUETL o= EMDATARIAT, CESIONARIAZ O CUALRQUIER
QTRO TITRLO SEMEJSMTE CUE MO A LA SITUACION FREVIZTA EM  ESTE
ARTLCULD.

ART. 2412 1.- PARA LGS EFECTOS TE EITE CAPITULD, EL ARRENDATARIC
=T ESTA AL CORRIEMTE EM EL PAGD D2 LA REMTA TENURA DERECHD A
TUEL,EN TSUALTAD TR JONDICTIONES,  ©E LE PREFIERA A OTRO INTEREZADD
EN  EL MUEYO ARREMDAMIENTO DEL  ITRMUEELE.  ASIMISMO, TENDRA EL
DERECHD DEL TAMNTD EMN CAZO DE QUE EL PROFIETARIOD QUIERA VENDER LA
FINCA ARRENDADS,

A% Jdo- FlBEJERTICID DEL DERECHO DEL TANTO SE SUJETARA A LAS
InHJlnrl REGLAS: 1.~ BN THD0S LOS CATO0S EL PRIPIETARIO DEEERA
DR AVIED EM FORMA THIDBITARLE AL ARRENDATARIC DE €U TESEQ  DE
“CM“"P EL INMUEPIF, FRECTTANDD EL FRETIV, TSRMIMDE, CONDICIOMES Y
% DE LA COMFRAVENTA.  I1,- FL 0 LO5  ARRENMDATARIOS
DE 1% DIAS FPARA NOTIFICAR EMN FORMA  INDUGITAELE AL
SUOVOLUNTAD DE EJERCITAR EL. DERECHDO DEL TANTO EN  LOS
10 T T RE LA SFERTA, I1l.- EN  CAZD QUE EL
L CUaLOTERA DE LS TERMIMY DELA DOFERTA  INICIAL
AT A DAR UN NUEYD AVIS0 EN # A INODUEBRITABLE AL
APFFHHATA 10, OUIEN A FARTIR LE ESE MOMENMTO DISPONDRA DE UN MUEVO
FLAZD RE 1S DIAS FPARA LD EFECTOT DEL FPARRAFD ANTERIUOR, =1 EL
CAMETD Sf REFIERE AL PRECIN,  EL ARRENDADOR S0OLO ESTA OELIGATIOD A
LaR ESTE AVISO CUAMDO EL IMNCREMENTD O DECREMEMTD DEL MISMOD SEA DE
DE U DIE2 POR CIEMTO, IV, - TRATANDOSE DE EBIENES & 0% AL
MEN LE FROFIYDAD EN CONDOMIMIT, ZE AR ICARAN LAZ
O SICIONES  DF LA LEY DE LA MATERIA. Y.~ L% NMOTARIOS DEBERAN
CERC IONRARTE DEL CUMFLIMIENTO DE ESTE ARTICULD FREVIAMEMTE A LA
AUTORTZACTION [E LA ESCRITURA DE COMPRAVENTA. VI, - LA COMPRA-VENTA
Y U EICRITURAZION REALTZADAT EM COMTRAVENCION DE LO DIZFUESTO EN
SSTE ARTICULO SERAN  MULAZT LE FLENO DERE Y LOS NOTARIQS
'NCUPPIRHN EN  RESFOMIARILIDAD EN LS TERMINMDGE DE (A LEY DE LA
LA ACCION DE NULIDAD A QWE ZE REFIERE ESTA  FRACCION,
RIEE A LD SEDT MESEZ CONTADD A PARTIR DE CUE EL
ARRENDATARIO TUVO MNOCIMIENTD DE Le REALIZACION DEL CONTRATO., ENM
$ MIE ELL ARREMDATARIO MO DE EL AVISO A QUE SE FEFIEREN  LAS
FRACCIOMNE:: T ¥ I1T DE ESTE ARTICULO, PRECLUIRA U DEREICHO.
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ART, 2442 v, - EL P
FERGONA OUE rrlnm Lo

LTAR SOMD FIADDOR A UM,
SR LA LEY FARA OUE ZEA
FIADOR. LEHTO DE VIVIENDRS DE  INTERES
TOT1AL, R EL AREEMLATARLY,  DAR FIAMZA, O
TITUIR £7A GARANTIA COM EL LEFOSITO DE LN MES LE RENTA,

Lo= EM 700G DOMTRATO DD ARRENDAMIE TS
TRAMICEIBIRIE THISERAS LAS OO

FAF
T OME:

HABTTACTION
% DE HSTE

LERERAN
CAPTTULA.

ﬂF’T 2947, - Bl ARRENDADOER  DUE MO RESA LAT T

“ART H‘:NTW O SALNERIDAD FUPL DTA DI NE
TARLE & HIGIEHNICA, B

S THTLA T THOE

Fopm MUE ORDENE EL
ARTAS FARA QUE  UNA
OMNZARLE DE LOS DARDE Y

- BLOFROPIETARIO NO ISAR COMO FIADGR A UMA
1E REUNA LOS REQUISIT FOR LA LEY PARA IE “EA
FIA[’(IF =1 LA RENTA MO ELACEDE DE FE - MENSUALES, 3
POTESTATIVO  PARA  FL ARRENHDATARIO DAR FIAMZA 0O SURBITITUIR
GARAMT LA CON EL DRI o0 Db 1 MES DE KENTA.

ART. 3451, - NG FL
CORCAR LA INDEMIITZA

FEMUNT TAR
O CIME SO

ANMTITIFADAMENTE AL DERECHT DE
D EL AR LZLO 24499,

ART.,  245Z.- LA RENTA DEER
FALTA DE COMVENID,  POR ME
CILIEMCENAS Ve
LIAMAL TAMBIEN LE

ERMN LD PLAZOS COMVENIDODS Y A
= La RENTA EXCEDE DE CIEN
1 LA REMTA ££ [E ZETENTA A TIEN
MO IDAS, CUAMDNG LA RENMTA NO LLEGUE

ART. vz, - EN EL TETHD PURLICO DE LA PROFPIEDAD INMUECLE SE
INZCRIEINAN: .- Lo TITULDS PR LS CLALES ZE CREE,
DECLARE , RECONOZO0A, ADN 'l'IEF\A. THAMEZMITA, MODIF IDDE, LIMITE, GRAYVE O

EXTINGA E DOMINTG, STON ORIGINARIA, Y LO3  DEMAS  DERECHDS
REALESD RE IMMUFRLES II.- LA Cf lN'n'l ITW:ION  DEL PATRIMONIOQ
FAMILIAR, CONTRATOS  LE ENDAMIENTO  DE BLENES

INMUERL B, P& b PERIODD MAYOR DE ZE
HAYAN ANTICIFOS [0 REMTAS PO TE IR
TITULDS QUE LA LEY ORDENE : )
N SR INECRIBIRAN S LAT ESCRITURAS EM LA TLE 3
FROFIEDAD DE UM INMUERLE DADQ ENM ARREMDAMIENTO, A MEM
ELLAS COMITE EXFREIAMEMTE OUE TE CUMFLID COMN LG DISFUESTO EM LO3

Y AQUELLODS EN BlE

4 ODE BSTE COLIGO BN RELACION Q0N EL
FONDIEMTE AL ARRENDATARID,

ARTICULOE 24T 1 ¥
DERECHD DEL TAMTO CORR

ART., 52 DI, - TRATANDOIE DE IMMUERLETS DESTINADOS A LA HARITACION
LA PROCURADURIA  FhOERAL DEL COMSUMIDOR,  PROTEGE ASI  MIsmo, LOT
DERECHOS DNE LS ARREMOATART EN EL DISTRITO FEDERAL, CUANDO  SE
TRATE DE ARREMDTAMIEMTIE FARA LA HAKLTACITN,

ARY.  S¢ BlE.- TEATANDOSE DE INMUERLES DESTINATDOS A LA HABITACION
LBICADDES N gl DUTTRITO FEDERAL, LA PROCURATWIRIA  FEDERAL  LEL
CONSLIMIDNOR,  TEMDRA  LAS MISMAS ATRIBUCIONES A QUE SE REFIERE EL
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ARTICILD ANTERIOR, DE REPREIENTACION, VIGILAMTIA Y TUTELA DE LOZ
DERECHDS DE LO% ARREMDATARIOD,

LEY DE HACIENDA DEL D.D.F.

ART.110.- LAZ FERICNAS  FIZICAT Y LAT MORALES QUE LISEN [}
APROVECHEN AGLIA POTARLE, FAGARAN DERECHOS DE AGUA BIMESTRALMENTE.
CAlltA FAMILIA PROMEUIO EN LA CIUDAD DE MEXYICO, CONSUME ENTRE €0 Y
100 M2 AL BIMESTRE, POR LO TAMTO LA TESORERIA APLICA LA CUOTA
FIJA Mez EL EXCFDEMNTE DE MZ,  £IE LES CORRESFOMNDE A CADA VIVIENDA
O DEFARTAMENTO.

TRANSITORID PRIMERC:  LOS CONTRATOS CELERRADOS CON ANTERIORIDAD A
LA PROMULCACTION  DEL  FRESENTE ETOD,  CONTIMUARAN  EN YIGOR
RESFECTY AL TERMINC FAZTADO FOR LAT PARTES,

AT PARTES DECLARAN OLE COMQUCENM v ENTIENMDEN TODDS LOS  ARTICULOS
MENCTONADOS EN EZTE CONTRATO,

ARKEMLIADOR ARRENDATARIO

F1ADOR



CONTRATO  DE TRANZAZCION QUE CELEERAN POR UMA PARTE Y FOR

LA OTRA_. . __  AME POR SU PROPIC DERECHDO, AL TENOR D0 LAS

STGUIENTES DECLARACIONES Y CLAUSULAT:

DECLARACTONES:

1.~ Declaran las partes contratantes que san  fecha

celebraron contrato de  arrvendamiento scbre el departamento

Mo, o del 2dificio marcads con 21 NooX, de las Calles de
cde esta Ciudad, siendo arrendador el S, _ y Arrvendatarig el
. .

2. e el contrato de que hebla la declaracidn que antecede fue
eelobrade por un 2he forzosc para ambas partes.

Fo- Bue el Sr, =n ¢u calidad de arrendador desea cecupar la

localidad para su uso personal, y por sy partig el =) . 2n su
calidad de arvendatario decz: prorragar el contrato por dos  afios
mis  toda wvez gue  se encuentira 2] corriente en el pago  del

alquiler,

A.- Gae a efecto de evitarse un litigioc futuro scbre los derechwos
Auz a ambas partes les pudiesen corvespondeyr estan de acuerdo en
som2teree a2 las siguientes cldusulas camo s se  tratara de
sentencia  detidaments ejecutoriada, obligandose a ratificar el

mismz anie los Tribunales competentes el dia ___ .



CLAUSULAS:
PRIMC: El Sr. en =2 czlidad dz arrendador so compromete a

na  sjzroitar on juicio de terminacidn de contrate en contra del

Sr. 2n <u calidad dz arrandataric, sobre el inmizble matesria

dal arrendaniznto,

SEGUMDA: El presic mensual del srvrendamiento sord ) mism2 gue se

venia pagando, dajandoee ein ofecto 21 aumento a la renta pactada

en la clausula priney

TERCERA: EYl Tv. ____ en 33 calidad de Arrandataric z2 compromete

a no 2jsreitar sus derechac de provrogar el contrzte por dos afos

mis  al  arrvendazonr , chligandoce 2 deosacupar el dia Yy en

caso de no haczrlo 2std conforme =n qua sea lanzado a su costa en

la wiz 4o apremic por 12z Tribunalec dz1 Arvendamiento

Tnmubiliaria,

CUARTA: Bl dia __ . __ el czntrato de arrendamients de que  se
trata s2 d2rid por  autoniticamesnte terminado, sin Qqus  sea
necesaric  declaracidn judicial al rzespscto,  por lo que una  vex
aue 52 cumplza dicho tirnmino 21 arrendataric debsrd desocupar vy
entregar 1a localidad arreondada 2l corrviente en el pago de la
renta, pus:z 20 faso contraris, procederd 21 embarge de  bienes

propivdad  del  Arrandataris, hasta su adjudicacidn conforme a

davecha.



91

LEIDD ©UE FUE Y ZABEDORAZ LAS FARTSEZ DE SU CONTEMIDD Y  FURRIA
LESAL L0 FIRMAN EM LA CIUDAD DE MEYICO A LOS DIAS DEL MES BE
_ DE 19g5,

=R, ZR.



V.= COMCLUSTOMNES:

1.- El arrendamienta de fiﬁcas urbanas destinadas a la
habitacidn, se  encuentra en decadencia, por una falta de
seguridad  juridica inmediata en el procedimiente jurisdiccional,
para exigir el cumplimients de las estipulaciones contractuales y

por un praotoeccionisme legal a los arrendatarios, que propicia en

b

o3 ahorradores un decaliento para invertir sus recursos en esta

materia,

2.- Por el reraga en la Administracidan de Justicia por parte de
1os  Tribunales Judiciales, 25 conveniente utilizar figuras
juridicas occmo el contrato de transaccidn, toda ve:s gque por ser
un  substituto Jurisdiceianal o una de las  formas  andmalas  de
terminar Un procesc, enadyuva de  mansra expedita en ia

imparticidn d2 12 justicia.

Z.- El cantrate de transaccidn, por ser un instrumente juridico

we otorga una certera juridica a las partes contratantes, al
darse sentencia a 21las  ismas respecto -de 1S devechos
controvertidos, abre la via de apfémio para su 2jecucidn forzada
2n caso de incumplimiento, por tanto, es un medio legal expedito
gque al ceor utilizado en  las relacicnes contractuales del
arrendamiente, genera canfianza en los ahorradores para invertir

en inmuebles destinados al arrendamiento habitacicnal.



4.~ L2 rancaccidn por sev un contrate, puede ser invalidado si
s> gncuentra viciadn por algun:Acau:al de nulidad, gor tanto, vy
dzede mi perzcocnal punto de vista, debe de celebrarse ante una
auloridad  judicial competente, que acuerde la aprobacién del
mmismo por no contener cldusulac contrarias a la meoral, al derscho

¥y a las busnas costumbres y a tener al mismo como  centencia

debidamente e)eoutoriada 2levada a la cateqgeria de cosa juzgada.

S.- La celebracidén de un contrato de Transaccidn entre  los
arrendaderes y arrendatarios, con un  espirity de equidad,
propiciard no colo gque las partes cumplan con sus  obligacianes,

sina también qle s2 vuelva a invertir en renta.
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