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INTRODUCCION

El contrato de arrendamiento tlene sus anteceden-~
tes en el Derecho Romano, sufriendo con el paso del tiempo di
versidad de cambios, &stns han sido mis marcados en las refor
mas realizadas al C6diga Civil en el afio de mil novecientos -
nchenta y cinco, en el cual ee tratf de beneficiar a loa ifte-
quilinps de inmuebles destinados a la habitacifn, las referi-
das reformas han dado pauta a la cr{tica por parte de muchose
estudiosps de la materia, afirmando gque lejos de beneficiar a
las ingquilinos, lo que se ocasionf fué gque se les produjera -

mayores perjuicios.

€1 contrato de arrendamiento es en la préctica u-
no de }us mfs frecuentes y por lo mismo consideramos que debe
estudiarse con m&s eamero, tratandc de aJjustar las reformas -
eon la realidad, sobre todo en el Distrito Federal, ya que e~
xiate una gran demands de inmuebles deatiﬁadua a la hablita e~
cifn, misma que se acrecentf con el terremoto sufrido en el -
‘pals en el afio de mil noveclentos ochenta y cinco y no obatan
te la labor efectuada por el Goblerno consistente en constru-
ir viviendas para los damnificados, ha resultado insuficien--

te.



También es de observarae gque la inversifin para la
construccifin de viviendas destinadas al alguiler no resulta -
costeashle, consecuentemente son muy raras las construcciones-
creadas con ese fin, elevande con elleo el déficit de la vivie,

enda.

Por lo tanto en el presente trabajo nos propone--
mos hacer un anflisis sobre la problemftica del arrendamiento
y en especffico la falta de legislacifin respecto a la t&cita-

reconduccifin,



CAPITULD I
I.~ EL ARRENDAMIENTD EN EL DERECHOD ROMANO.

€l arrendamienta se asemeja mucho a la compravene
ta y se rige por las mismas reglas de derecho. En efecto, as{
como la compraventa se forma desde el momento de haber acuer-
do acerca del precio, del mismo modo, se da el arrendamiento=-
desde el instante en el cual se ha acordado sghre la renta -
(merces). El arrendador tiene algunas obligaciones semejantes
al vendedor, tales comp hacer entrega de la cosa, garantizar=-
contra la eviccifn y los viclos ocultos, abstenerse de todo -
dolo; por su parte, el arrendataric deberf pagar por el dige=-
frute del bien una renta al arrendadar, siendo €sta el equiva

lente al precio en la compraventa,
1.1.= CONCEPTO,

El contrato de arrendamiento es aquel por virtud-
del cual uno persona llamada arrendador se obliga a conceder-
temparalmente el uso o goce de un hien a otravllamada arrenda
turia, quien se obliga a pagar como contraprestacién un pre--

cio clerto.

Al conductor suele denominarsele colonus cuando -

arrienda tlerra para cultivarla e inquilinus cuando se trata-



de una finca,

Derivado del derecho de gentes y admitido por el-
derecho civll, el centrato de arrendamiento, lo mismo que la-
compraventa, Bs perfecto por el sfilo consentimiento de las --
partes y se rige por las mismas reglas de derecha; es, per lo
tanto un contrato de buena f&, sinalagmfticao perfecto, pues -
en cuanto se perfecciona el locator se obliga a suministrar -
la cosa o trabajo y el conductor debe a 81 la remuneracifin =~

llamada merces.

Locatio-onis, significa arriendo, alquiler y Quin
tiliano tambifn l® dn la significacifn de disposicién, coloca
cifn de las cosas; también significa jornal o salario. Este =
sustantivo viene a su vez de loco-as-are (de locus, lugar), =
que quiere decir colocar, poner, dar en alquiler, arrendar. =
Conductin-nonis, significa conduceifn, el algquiler; deriva de-
conduco-is~ere-xi-ctum- (de cum y duco, llevar) que significa
conducir, llevar, tomar a sueldo, asalariar, encargurse por =

cierto preclo.
1+2.~ CLASES,

Lag Doce Tablas sflo hablan del arrendumiento de-

animales de tiro, por lo cual se desprende gue este contrato-



tuvf su arigen en el arriendo de cosas muebles, pard tener =--
después por objeto alas cesas inmuebles; dentrf de fstas en-
tra el contrato de aparceria, a virtud del cual el colono pa-~
ga al duefio o poseedor del terreno parte de leos frutes que rg

colectf como retribucifn por el gaoce.

Posteriormente este contrato se aplicé a la loca=
tio conductio operarum (arrendamiento de servicios) y a la lp
catio conductio operis facliendi (ejecucifin de un trabajo u ==

obra).

A).- El arrendamiento de cosas (locatis conductio
red): El arrendamiento de cosas crea un vinculo perscnal, por
virtud del cual puede exigir el arrendatario (conductor) el -
uso y disfrute de aguéllas, en tanto pesa sobre 61 la obliga-

cifin de pagar la merced convenida.

Del arrendamiento no nace un derecho real sing un

derechos de crédito, ejercltable frente a lz persona concreta-
del arrendador. El arrendataric es simple detentador y, caonsi
guientemente, no goza de la proteccifn interdictal acordada -

en benefi iao del poseedar.

El arrendamiento puede recaer sSobre cosas corpora

les como en las incorporales. En cuanto a las primeras basta-

en principio con gue esten en el comercic y que sean vistas -



como cuprpos clert

Cmenpor el

- jeto de

Vi, "‘v ‘ ' ) VSngifLCig y bujo Justiniuno el derew-s
‘nhﬁ ﬁc,hdﬁ;iébién:ttaa §§fv1dumb:ea prediales no puveden ser =
arréndﬁdds'éinlélf;éfﬁeﬁu'h que pertenecen y el conductor es-
reaponsable déllas qﬁé deje-extinguir, No s6lo se puede arren
dir 1o propio dino también las cosas ajenas, pargue en este -
contrato el locator dé al conductor sflo el disfrute de la co,

sa urrendadu.

Precio: Es la prestacifin que recibe el lgcator --
¢el conductor por el disfrute gue Este obiiene del hien. La ==
merces es el equivalente del precio en la campraventae. Lu mer
ces debe ser cierta, esto es, fijada por las partes o por une
tercern. Tambifn debe ser verdaderd, cuando la merces es fic-
ticia el arriendo es nele en tanto a arrendamiento, pero pue-
de valer comp donacifin, €n el arrendamiento no se ha legisla=
do comp en lo compraventa, schre la caracter{stifa de que la-
merces debe ser juste, de manera que queda al arbitrio de las
psrtes establecer sohre el particular, sin gue por este moti-
vo -ublere lugsr a lesifn, Como la merces es la representa ==
zif- gol jpze del blen y este disfrute no puede ser suminis-=-

tride z1 conductor mis que de una maners sucesiva, la merces-



no es debida méurque en la medida que se va disfrutando. del -
bien; de ah{ que se pague perifidicamente y no en una sola .~-
exhiﬁiciﬁn comp en la compraventa; como garantfa del pago de=-
lavmercee, se estima que lns'muables y sempvientes introduci-
dos en el bien arrendado, quedan en prenda para el arrendador

aungue nada se hubiere convenlido expresamente.

Cuando la merces no consiste en dinero, se con-
sldera que no existe arrendamiento, slnao contrate innominado.
Se exceptlia, sin embargo, el contrato de aparcerfa (colonus =
partiarius) en el cual el colono paga la merces entregando al

duefio del terreno parte de los frutos.
Son phligaciones del locstor las siguientes:

A).= El arrendador o locator debe procurar ante
todo al arrendatario o conductor el disfrute de la cosa durap
te todo el tiempo del contrato, ests es, el conductor sflo es
ta dotado de un crfdito, no de un derecho peal, que tiene par
objeto tanto el uso propiamente dicho como los frutos. Por «-
otra parte, este disfrute puede hacerlo directamente el cone-
ductor o por intermedioc de un tercerc, salvo convenio en con-

trsrio que prohiba subarrendar.

La imposibilidad del usp o del uso y disfrute,-

siempre que se deba a culpa del locator, acarrea para Este la



'catqflintxuduéi en-la.cosa modificacién alguna que la haga -

impropiaio-menos idfnea para el goce canvenido.

8).=- El arrendador debe entregar la cosa. CON we

sus- accesorios expresa o tfcitamente contenidos.

C).- debe conservar la cosa, por.tanto, debe ha
cerle las reparaclones que necesite para que el arrendatario-
la disfrute tntalﬁentc, pues éste puede obligarle ex conducto
para que lo haga 0 para obtener la reduccifin proporcicnal de-

la merces.

D).~ Responde,tenga conocimiento o no; de los =
vicios que impldan o disminuyan el disfrute del mueble o0 in--

mueble,

€).~ Debe el locator garantizar al conductor =-=-

contra la eviccifin y todo acto que atente contra el Eisfrute:'

de la cosa; si vendiere la cosa, debe indemnizar al conductor

o hacer que el nuevo propietario respete sus derechos.

f)e.- Reembalsdr al conducteor los gastos necesa-

rics y fitiles que naya hecha en la cosa.

tras dure el arriendo, no le es danle al 1p



53,

Son uhligacinﬁéé'del CBndybtqg,laa siguientes:

A).~ Puguar lu merced convenida, pago que ag‘hé- S
r4 perifidicamente por se el disfrute del bien sucesivo. No . ha :

br4 obligacifn de pagar la merces cuando no se disfrute del =
objeto arrendado. La fuerza mayor no debe perjudicar al arren
datario. 5i el disfrute se reduce, la merces también se redu=~
cirf proporcionalmente. En arden a los arrendamientos de fin-
cas rfisticas, el locator debe rebajar equitativamente la ran=
ta en las afios de hala cosecha para ser reintegrado lo que ==~

falta cuando vengan otras abundantes.

B).=- En el caso de la aparcerfa, debe cultivare

apartunamente la tierra para no perjudicarla.

C).- Usar la cosa arrendada en el modo que can-
viene a su proplo destino. Su responsabilidad alcanza a toda-

"culba.A?

D).~ Restituir la cosa al término del arriendo.
Una constitucifn de Zenon castiga la injusta oposicifn del =-
conductor a restituir como si se tratase de onvasifin de la Bo

sesifn ajena. En el dereche Justinianeo no debe oponerse 2 la



‘festitucifn,afirmandn'el pfnpin derecho domin;ﬁul.

'Segﬁn en el derechg clésica, el conductor viene-
obligado a pagar la totalidad de la merced cuando abandona el-
fundo, sin justa cousa, antes del tiempo convenida. En la nor-
ma- justinianea, la responsabilidad del conductor, en este as--
‘bectn se limita al abono del dafo efectivamente causado al lo-

cator.

Las riesgos en el arrendumiento: En principio e

los riesgos son para el arrendador. En efecto si la cosa alqui
lada perece por caso fortuito, el arrendatario, que debe devol
verla a2l final del arriendo y que es deudor de un cuerpo cier-
to, queda libre. Por otra parte, cesa de pagar la merces, pues
mfs gue la remuneracifin de su disfrute; y desde gue £ste se ha
ce imposlible ya no debe nada. Es en consecuencia el arrendador
quien sgperta la pérdida de la cosa arrendada. LO mismo sucede
con una pfrdida parcial o un simple deteriora, pues el arrenda
tario puede obtener una reduccifn de la merces, y se libra del

arriendo devolviendo la cosa tal como se encuentre,
Las mismas socluciones son aplicables cuande se -
nace el contrato a plazo o bajo condicifin como en la venta y -

producen sus e=fectos habituales.

B).- Arrendamiento de obra; El arrendamiento de
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obra versf sobre:la ejecucifn remunerada de un trabajo que pug
de consistir en'el‘transpurte de cosas o personas, la construg
cifn, reparacifn o manufactura de un objeto. Poco importa en -
estos casos que el encargado de realizar la obra la lleve o no
a términos persanalmente, y que se atenga o no a las intruccig
nes o indicaciones de la otra parte,‘puestu que su obligacifn-
estriba en entregar la abra ya acabada, Sin embargg, cuando el
contrato se haya celehrada en atencifn a las cualidades técni-
cas del ahrero, de manera que sea &1 guien realice el trabajo.
Dade tal supuesto, la muerte del obreroc determina y este es cg

80 excepcional, la extincifin del contrato.

Presupuesto del contrato es que la obra sa lleve
a caho con materisles suministrados por el que la encarga. En-
otro caoso, y seghn lo opinifn prevalente en.el derecho romano,

serfa de ver una compraventa.

La persona que daba el encargo (lacator) estaba-
obligada a pagar la retribuclifn pactada, bien por todo el tra=-

bajo encomendadn, bien por partes, o en el término sefialado, =
En esta especie, por una rareza, se invierte el papel de las -
partes, se llama locator a aquel gque paga la merces y conduc=-
tor a aguel que suministra su trabajoc o sus servicios. Siempre

que se da algo a3 hacer, hay locacién.

Por 1o que respecta a los riesgos la remunsra =e



cifn no.es debida hasta gue la‘gbra ha sidé terminﬁda y aproba
da por el qﬁe hace el encargo; por lo que si perece antes de -
haber sido aprobada, gl conductor operis (el gque hace la obra)
no buede reclamar su salario y soporta los riesges, salvo fuer
za mayor; sl se pierde despufs de aprobada y entregada, los ==
riesgos son para el locator (el que da el encarge) y deberd la

merces.

C) .- Arrendamiento de servicios: Hay arrendemien
to de servicios cuandg el locator, en lugar de procurar el dig
frute al conductor de una cosa por la cual le debe la merces,-
le presta aerviniqa determinados, Todos los servicins no po ==
difn ser indistintamente objeto de arrendamiento. Se excluyen-
los que son diffcil valuar en dinera, De este numero son las -
gperae loberales, o servicias prestados bur las personas gque =
ejercen las profesiones liberales, como las retfricos, gramati
cas, geometras, médicos, abpgados y otros muchos. Se admite, ==
sin embargo, que estas personas reciban una remuneracifn, pero

se llamaba honorarium,

La prestacifin de la operae debe hacerse persanal
mente, cuando tal obligacifn cop la muerte del locator. La mu-
erte del conductor no determina el cese de la relacién, que se
traspasa 8 sus herederos.

£1 locator puede exigir lu remuneracifn sungue -

no se hayan utilizado sus servicios, siempre que ello se debu~



a3

a' causas extrafids a su voluntad y/no ‘medie, por .otra.parte, =

un pactn,gn;ﬁunﬁra;fﬁ,.g

”Pnr-lu,que‘reapeéta a los riedgos, sl po
fortultoo de Fuerza mayor no puede ser reslizada el :fabajn,%

la merces gqueda debida y los riesgos son para el cnnduﬁtnr.
1.3.~- PRORROGA.

El digesto de Justinizno nos dice sobre el parti-

cular lo siguiente: “El que se mantiene en el arrendemiento -
despufs de expirar el plazo, no solamente se canaiderarf gue-
volvié a tomar en arriendo, sing gue tambifn se considera gue
las cosas en prenda siguen aobligadas. Pero esto 2s clerto tan
sflo si no fub otra persona guien habfa pignorada par &1 las-
cosas en el primer arrendamiento, porgue serfa necesario nue-
vo consentimiento de 8ste, Se darfa la migma situscifn tam --
bién 81 fuesen arrendados predios de la repliblica. Sin embar-
be, lo que hemos dicho de que se considera, por el silencio =
de ambas partes, que el colono ha vuelto a tomar en arriendo,
ha de entenderse en el sentido que se tiene renovado el arrepn
damiento por el mismo aflo en que guardaron silencio, no para-
los afios siguientes tumbién, aunque al principio se hubiese -
sefialado quiz8 un lustro 2l arrendamiento. Pero si también en
el segundo afo, despufs de expirar el lustro, nada en contra-

rio se hubiese establecido se considera que el arrendamiento-
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se hﬁrmanfenido por-aquel afin. Por el mismo hecho de haber ca
lladn; se entiende que consintieran, y luego ha de observarse
as{ ‘de aﬁu en afio; pari los predios urbsnes se utiliza otra -
norma: 13 que cada uno se obligue en la medida en que los hu=
biese habitado, salvo que en el documento se hubiese consigna

do clerto tiempo para el arrendamiento.

El que toma en arriendo para un plazo determinado
sigue siendo colono tambifn despufs de terminar £ste, pues se
entiende que si el propietario conaiente al colono estar en =
el fundo lo da en arriendo de nuevo. Tales contratos no nece~
sitan palabras nl escritura alguna, porque se prorrcgan por -
el simple consentimientp. Por tanto, si el propietario huble-
se enloquecids o muerto, dice Marcele que no puede lograrse -

que el arriendo se renueve, y es clertn®, (1)

De lo transcrito se desprende gue tratfndose de -

fincas r@sticas, la prérroga fué por un aflo y en las fincas

urbanas la prfrroga no tenfa duracifin determinada,

Tanto el arrendador como el arrendatario pueden g
ponerse a continuar con el arrendamiento, Al arrendador le es

dadpo hacerlo en los siguientes casos:

(1) Justiniano, EL DIGSSTO OE JUSTINIAND, PSg. 715.
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ay.- Cuiande-no le easséfiéfechn él,ilnglef}durég

te dos afios,.:

'ﬁ);—‘cdanqdfié cosa es objeto de ahusd'u‘dztgr}\"

T0.

£).~ Cuando demuestre la necesidad de héb;tar?la;

casa, .0 bilen cuando quiera reformarla.

£1 arrendatarioc puede negarse a,cnntinuar‘ig‘lnqg
cifn apoySndose en alguna de los motivos enseguida’ enamora =-

dos:

a).~ Retardo. .del asrrendador en la entrega de la -
cosa,. ’
b).- Defecto de le cosa gue impide por completo -

su uso, o lo limitan, o lo hacen més diffcil.
c).- Temor racional de que aobrevenga un peligro-

si se continfia en el uso de ls cosa arrendada.

Cuandoe no se ha filjado un término, o no cabe indy

cir 8ste de la naturaleza del contrato, puede cesar el arren=
damiento por decisifin del arrendador o del arrendstaric sin -

previo aviso.

El arrendamiento termina cuando cesa el derechg -
del arrendador sobre la cosa, como ocurre en el caso del usu-
fructo extinguido antes del término de duracifn sefalado al =

contrato.
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77' Nu acaba el arrendamientu pur laA
las partes, a‘ng aer que 1a locacifn hayd sido hecha pur‘

periadc de tiempu dejado a la voluntad del arrendadnr.

-~ La falta de proteccifin del arrendatario frente a-
:gfcerds es deficientemente expresada con el adagio del dere-
nhb comfn "compra-venta rempe arrendamiento®. No sfle la ven-
ta sino cualquier negoclo real perjudica al arrendatariac. La-
relacifn arrendaticla no #s suprimida, pero limita las posihi
lidades del arrendatario al derecho de reclamar una indemniza

cifin.
1.k--jUPERATIVIDAD OE LA TACITA RECONDUCCION

Para una ﬁejur comprensifin del tema a tratar, es=
necesario decir que; por tfcita reconduccifn debemas entender
el a;lenciu que guardan ambas partes al concluir el término -
fijadn para el arrendumiento, considerfndose que 8ste se tle-
ne por renovado en los términos explicados en el punto proxle

mo anterior.

En consecuencia si el arrendador no Se OpOnRE en =
forma alguna a que el arrendatario continfie con el uso y dis-
frute del inmueble, puede sequir hapiténdnln; no requirifndo~
se de palabras ni escritura alguna, prorrogindose por el sime

ple consentimiento, en virtud de tratirse de un contrato con-
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sensual. ‘Por tal razfin no puede aperar la tScita reconduccifn
en los casos en que el arrendador hubiera muerto o enloqueci-
da, no lograndose que el cantrato de arrendamients se prorro-
gue, toda vez, gue na puede éxlstir consentimienta por parte-
de 8ste., La t4cita reconduccifn Gnicemente opera en 108 cone-

tratos por tiempo determinado.
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SCCAPITULD 11
IT.- MRACO JURIDICO DEL ARRENDAMIENTO,

2.1.- CONCEPTOS.

En este capftulo nos propongmos estudiar algunas --

definiciones de lps terminns més importantes utilizados en el-
presente trabajo, para una mejor camprensifn del tema en espe-

ci{fico a.tratar.
2.1.1.~ CONTRATOS,.

En nuestro derecho positivo mexicano, existe una -~
distincifin entre el convenio y el contrato, considerando al =--

primero como el género y al segundo como la especie.

El artfculg 1792 del Chdiga Civil nos indica que: -
*Convenio es el acuerdo de dos o m&S peraspnas para crear, -

transferir, modificar o extinguir obligaciones®,

De lps artfculos 1792 y 1793 del ordenamiento sefia-

lado se obtiene la distincifin entre el convenlo en un sentido-
amplio y el convenio en un sentido estricto; considerfndose --
gue umbos son especies de actos jurfdicos, todas las disposi--

ciones aplicables a los contratos también 1o serfn a los conve
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é:dn,deuduéfp:mﬁs~pe:s§nasfpgl

ra créur n'transmiiir_derécﬁns,Q'ubiigabiﬁnaé;

; E1l- convenio en-sentido eaﬁrlcto, ge reduce al ae-e=
cuerdo de dos o mis personas para modificar o extinguir dere---

chos y obligaclones.

El contrato civil tiene la caracterfstica de tener

siempre derechos reales y personales.

Por derechos reales se entiende la facultad correg
pondiente a una persona sobre una cosa espacifica y sin sujeto-
pasivo individuslmente determinado.

. Se debe entender por derechos personales la facul-
tad que tiene una persona de exiglr o gtra una determinads obli

gacidn,

£n lps contratos rige el principio jurf{dico de la-
avtononfs de la voluntad, por medio del cual se tiene la fucul-
tad de realizar o no determinados actos jurid;cos y de realizar
los en su cuso, con la forma y en la extensifin que las partes -
consideren conveniente.

La sutonoids de 1z voluntad no es ilimitada, se en

cuentry sometida cad: dfu a mis restricciones, encontrandose es



rdor da- supuen.u se ﬂuﬂn?‘n} hpﬂhu Jurfdico,
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: El térninu cnntratu tiene ‘en la préctica juridica-

ﬂexicana divursua signiricacinnes.r

Se puede definir al contrato como acto jurfdico en

los siguientes t&rminoa: Cuzlgquier transformacifin en 2l &mbito-

‘jurfdico o seu cualquier situucifn que produzca una consecuen--

cia-a la que sc :dlifique como "jurfdiea®, necesariumente dehe-
ser el resultado de una motivazifn a un éupuzstu jurfdico y to-

da activzcifin de un supusto Jurfdico, forzosamentc debe de obe-

: deﬁer 3 lu actuslizacifn de un hecho jurfdico.

Los supuzsios jurfdicos, son las nipftesis normatl

vas dz’:ﬁy: realizazifn depandz el que se produzcsn sansecuan-s

cnnsecuenci;s du da-a"hu, son~lus” situucinnes-"

iwan--nnu -unsecann.ia dn ﬁabersc gotie
vidn uno'a
zoRsezuen-

¢isg de d by 2l dotivi-
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Hay u"nntesimientns que no prnducen cunse:uenciaa-

‘jurfdicas por no activor ningun supuesto, pern en’cambiu exis-

ten.otros qhe sl las pruducen y-a estas u;tim s reciben el -5-,

nombre de ﬁecnus Jurfdidos.

Los hachos® JurIdicus pueden clasi‘icarse en hechus
Jurfdicns en sentido estricta y-en actus jur!di_ns.

Los hechos jurf{dicos son las azontecimientos de 1ia
naturaleza o relacionados can el Hnmhreyan las que no intervie
ne su voluntad o gue adn interviniendo, esta es irrelevante en
la produccifn de las conseciencias y gue por la realizacifin de
un supuesto jurfdica, se producen consecuencias de derechoe

E1 acto jurfdico es la manifesitacién de la volun--
tad humana susceptible de producir efectos jurfdicos. Para que
produzea efectos, 2demfs de la capacidad para realizarlo, se =
precisa que se verifique de acuerdo con los requisitos legales

previamente establecidos para cada cuso.

El maesiro Miguel Angel Zamora y Valencia, nos de-
fine al contrato como acto jurfdico en los siguientes terminos
"Es pl acuerdo de voluntades conforme a 16 dispuesto por un sy
puesto pars produclir las consecuencias de derecho consitentes-

en-crear 0 transmitir derechos y obligaciones de contenido pa-
trimonial*(2)

(2)ZAMORA ¥ VALENCIA, Miguel Angel. CONTRATODS CIVILES, pag. 21
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En el contrato coma norma jurfdica, el resultado-
del acto jurfdico contractual puede considerarse como una. =-
norma de la cusl emanan derechos y obligaciones para las par-
tes gque en el lntervienen.

El fundamento de ohligatoriedad del contrato es «
que en s{ mismo, es una norma jurfdica individualizada la -
cuyal se apoya en una narma jurfdica general la gque a su VEZ =
se apoya para fundar su obligatoriedad en una norma de carfc-

ter constitucional.

El contrato tiene distintos 4mbitos, de valldez, -
mismos que a continuacifn enumeramos:

a) Amﬂitn material.- Determina la posibilidad y =
licitud, nos indica sobre que materia va a recser al contrate

b) Ambita £empnral.- Se refiere al tiempo por el-
cual va a ser vigente el contrato (tfrminc), encontrandose de
terminzdo por el consentimiento.

c) Ambito sspaclisl.- Espacio por el cual va a sur
tir sus efectos el contrato.

d) Ambito personal.- Siendo aplicehles los efgce=
tos de centrato Gnicamente entre las peraonss vinculadas por-

la relacifin jurfdica.

€1 contrato como documento; se reflere al documen
to o al conjunto de signos sensibles que es el resultado del-

proceao contractual y en el cual se contiene la voluntad de -
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* las partes, gue.es en donde cunstan 1os: pactus u claﬁsulas de-

la norma- 1ndiv1dualizuda.,f;3
. 0

El contrato :omuréctﬁfjUfIdic6~duE'éa,,tiene una -~
serie de elemontos de existencia, y preuisa adamﬁs de clertns-
requisitos para que, unu vez nacido, esté en’ pnsibilldad de ==

‘surtir plenamente sus efectos Jur*dicus.

Los elementos de existencia de:los.
un contrato psra que exista y nazca aup{

1.- £1 acuerdes de vnluntadesioito

2.- E1 objeto.

3.~ La solemnidad (en furmﬁ;exdepcidﬁai).

De la lectura al CAdigo Civil en sy hrtiéulbi%?gs;
interpretada a contrario sensu se desprende que: los requisitos
de validez del contrato exigldos par ls ley son:

1.~ Capacidad de las puartes para intervenir en el-

anbu.'

2.- VYoluntud de los contratantes, la cual debe ser

libre o exentua de vicios.

3.- Licitud en el objetp, motivo'o fin del acto -~
que’ se celenra, :
: t.
Ja 1l




ek

tes de existen

ﬁutivaf}ﬁndéme

vnluntaria de

..ee den sus el=mentns, se pruducirén los efectaa de un acta de -

aeste tipu, nunquu gsa-especie del actona: eatuviera expresaman=

-te regulada por la ley, de conformidad con la’ estdlbe:ldn por -

el artfculo 1858 del Chdigo C*vil.

A continuacifin estudiurehus lus diversas clasifica

ciones gue existen sobre los coniratos, apunﬁnngu 86lo las de =

mayor importancia.

Los sontratos en razén de las obligaciones que ge-
neran, se clasifican en unilaterales y bilaterales.

Serfn unilatersles si generan obligaciones para --
una de las partes y darechas para la otra.

En zamblio serfn bilaterales cuando las obligucio--
nes y derecghos sean recf{procos.

Consideramos necesarioc distinguir el actﬁ Jurfdico
unilateral, del contrato unilateral, gque es tumbién un acto ju-
r{dico,

En el acto unilate;al interviene una sola voluniad
nose.necesita el consentimiento de otrz para producir zonse--

cugnciaa de-derachn; en el contrato unilater:l, aungue tambiéne

EéiyﬁLécﬁn jurfdico, requiere de la intervencifin de dos o nfs -

;yulunﬁﬁdéé;ygfpur e2llo aunque designsdo unilateral, :l ser can-
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‘nte =83 grénticn de esto clasificacifin, se re--

"‘flere en primar luga; u que en los contratos bilaterales se pug
- de uponer laAexcep:iGn de contrato no cumplido al contratante -
“que“demande eltcumpliniente de -las obllgaciones de lz otrs par-
te, si &1 o su vez no ha cumplido con las suyas, En segundo, a-
que el pacto comisorio dnicamente opera en los contratos bilate
rales. atento o lu‘dispusstﬁ por el artfculo 1949 del Cédign Ci-
vil que expresa; I’.L: facultad de resolver las obligacianes se -
zntiends implfzita en ‘las recf{procus, para el cosc de que unp -
de los obligzdos no cumpliere con lo que le incumpe. E1 perjudi
csdo podri escoger entre exigir el cumplimienta o la resolucifin
de la otligncifn o su resolucifn, con el resarcimiento de dafios
y perjuicios 2n anbos casoS..." Tercero, cl problema de 105 ~--
riesgos sflo opers en 1ss contratos Silaterales, ya gue cuando-
existazn obligaciones rec{prozas y una de ellas consiste en gar-
ani cnss, si fsta se piesde o perece, la cosd Siempre perecasf-
para el scraecdor (duefio) de 1z Eﬁsa quisn Jungque ya no la reci-
ts por huber peracido, conserva la obligucidn de pagarla o de -
cumplir su prest=:ifin  debido s.gue el hecho de gue el daudor -

f2 la eniregue o gevuelvy no =s’impUtable’ a’ 61, pues se c=th -
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en el supuestu de ue;la cusa pereciﬁ por caso fortuito; y por-

ﬁltimu, ‘en relaciﬁn can 1a cesibilidad del contrata, si éste es
unilateral no seré necesariu el cansentimientc de la otra parte
: para que una (el acreedur) ceda sus derechos, no sucediendo lgo-
m;smp en los bilaterales, en que siempre se requerir§ el consen
tjmiéntu‘de la otra para que una ceda sus derechos, atento a lo
establecido por los artfculos 2030 y 2051 del Cédigo Civil.

Los contratos también pueden clasificarse en anerg
808 y gratuitos, tsta clasificacifn es desde el punto de vista-
de los provechos y gravlmenes que generan.

Los contratas onerosos son aguellos en que los gra
vlmenes y provechos se generan en forma recfproca; en cambio si
s6lo genera prnvecﬁcs para una de las partes y gravimenes para-
la otra, es gratuiin.

El 1nterés. prictico de esta cla ificacién chedece-
en primer lugar en el ejercicio de la accifn en fraude de acreg
dores ya que de acuerde con el artfculo 2165 del ordenamienta =~
antes invocado, es mis facil y expedito en los contratos gratui
tos, debido a que proceda uln cuando haya habido buena f& por -
parte de las contratantes, no operando as{ en los cantratos a =~
titulp oneroso en los que la nulidad s8lc podr8 tener lugar en=
el cuso de que exista mala fé por parte del deudor enajenante -
asf{ como del tercero que contratf con &1, Dtra importancia de =
esta clusificacibn es el criterio para distinguir los contratos
civiles de las mercantiles, en virtud de que los contratos mer-

cantiles siempre serSn onerosos, en razfn al criterio de lucro-
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Qué'cxlstefén{lﬁé dperaciénes,cumerciales, a diferencia de los-
cuntratus,éiﬁlleé, laos cuéles pueden ser onerpsos o gratyltns.f
Tercero, los répresent;ntes legéles no pueden celebrar en nom=--
bre de los incapaces o de sus 'representados en general, contra-
tos gratuites, de conformidad con los preceptas 436, 576 y 655-
del C6digo Civil, bajo pena de nulidad y de responsabilidad pa-
ra el representate.

Como una subclasificacifn de los contratos anerg--
808 encontramgs a los conmutativos y aleatorios. El contrato sg
4 conmutativo si los provechos y gravlmenes son ciertes y cong
cidos desde el momento de su celebracifni si las provechos y ==
gravimenes dependen de una condicifin o t&rming posterior & la -
celebracifin del contrato, serf aleatorio.

Su importancis pr8ctica radica en gque generalmente
la lesifn no apera en los contratos aleatorios porque las par=-
tes estSn fomando 2n cuenta, desde ia celebracién cel contrato,
el que gl monto de las prestaciones sea mdyor o menor por las -
circunstancias gue puedan presentarse, en cambio en los contra-
tos conmutativos si puede gporar siempre.

Les contratos tambifin pueden clasificarse en roda=
lés y copsensuales. Ser5 real z2quel para cuyo perfeccionamianto
se requiera de la entiTegs de ung cosa, siendo indispensable la-
entrega pura el perfecclopamientc del cantrato. En oposicifin a-
resles 300 3guellos en los' cuales no se necesits la entrega de-
la cos2 pars el perfescionamlento del contrato ya que se perfeg

ziona por el sole ucuerdo de las voluntades sobre un abjeto ===

sierto.
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La 1mpnrtaﬁ:ia de 13 clasificé;iﬁn uhterinr,:adica
en canocer ‘en que muwentn ae'pgrfé:ciana é;«:@ntrétnlv.cpmn -
consecuencia, en qué mamento naceﬁ, cémukéfectq ﬁél miaﬁp, lss
nbligaciunes de las partes. ' i

Los contratos cnnsensuales»aefclasifiéan en cansen
suales, formales y solemnes, atendiendo esta clasificacifn a -

" 13 manera que puede o debe manifestarse-:la voluntad de las par
tes otorgantes.

Contrato consensual es aquel gue se pErFec:iuné -
por el sflo scuerdo de voluntades, sin necesidad de que revis-
tan ninguna formalidad especifica prevista en 1ls ley.

Contrateo formal 2s aquel que debe realizarse por -
escrito, es decir,la ley exige una forma determinada para que
se produzcan determinadas consecuencias y prevé que si nose sa
tisface esa forma, no se producirdn sus sfectos, dandose en ==
consecuencis la nuligad relativs convalidable cuando se cumple
con la, formalidad prevista.

Contrato solemnees aquel en gque la forma establec]
da por la ley se eleva al grado de elementp de existencia del=-
contrato, s decir, que la falta de la misma se producirg la -
inexistencia del contrato.

. El interBs de la anterior clasificazifn radica en-
que, de no cumplirse con la forma o selemnidad prevista por la
.ley, el acto recibirf una sancifn legal que va de 1la nulidad a

la inexistencla, segdn sea el caso,
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UtrJ claaificahiﬁn es la d* lus cunhratus pr1n=ipuj

les .y acueau-ios y stz s en rela:*ﬁn cun 1a depe gen
de ‘la existencia de una obligacifn.

Los‘contratos principalea son aquellas qua

por si miamns, no- dependen de 1la exiatancia o validez de una -
uhliga:iﬁn preexlstcnte o de un contrato previamante celehrndo.
’ “Los sontratos accesorios o de garantfa son ‘ague--=

llas en lus ‘que.su existenclis depende de una prln.ipal. eatna -

cont atns también son dencminados de garantia "n’ virtud derque-

7'ae :elebran para garantizar la obligacibn de la cual depende su

existencia a validez.

'Desde el punto de vista de la posibilidud real yi=
"Juridic: de’: "u1pli- en.un sfilo actu o en un plazo determ‘nudn,

1as obligaciunes que ‘emanan de los contratos, £stos se clasifi-

n»{nstant!nens o de tracto sucesivos

: . ~Cuando las prestaclones de las partes pueden CuRe-
bl;rée en un ' s8lo ‘acto, como en lc comproventa se denominan cen
tratﬁé insténtaneas,

En cambic cuando las prestaciones de las partes p-
los .de una de ellas, se ejeﬁutan o cumplen dentro de un lapso -
determinaca, unirazﬁnﬁ@g‘nqrsgp posible real o jurinicamente -
cumplirles en un sflo Eb?p,,pur ejemplo en 8! arrzndamiento, rg
ciben el nonbre dg contratos dn.trachn suzesivo. a

' . Pu;lﬁitiﬁn veremos la clasificacifin de los zontra-
tos nnnlnadus~a‘*nﬁninadn5Q

San "nﬁtratas nnm'nados los reglanentadns por lua .=

ley y-recan das pnr la m*an<.
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tonteaiseoblly
" precia cl

-"fue el arrendamiento es-

arte’ cede :a la otra‘§1 usn

llamada arrendatariu;fal uso-y-go=

r.emporal 0 sflo el uso nediante el -

pago de'und renta;{qd ‘esiel pre:iu v que debe ser cierto® (4).

(3) oI P ViRfy, F‘ 1. Dicc‘unuriu de Derocho. Plg. 37.

(4) AGUIRAE Coay 1JFL, Leopuldu. Eont~atn5 Ziviles. Pfg. 152
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2,1.3.~ PRORROGA.

Rafael de Mina define a la prfirroga como: "El apla
zamiento de la realizacifin de un acto o diligehcia para su cg
lebracifin en un mamento posterior a aquel que estaba seflalado

para ser llevado a efecto", (S)

El gemanario Judicial de la Federacifn nos hace rg
ferencia de que: "La t&cita reconduccifn es distinta de la ==
prfrroga, que nunca puede ser tAcita. Aquelle opera cuando, =
fenecido el t&rmino del contrate, el arrendatario cantinfia en
el usoc de l1la cosa, transformandose el arrendamiento de plazo-

fijo en indefinido®, (6)

2.1.4b.~ TACITA RECONDUCCIODN,

El C6digo Civil vigente pera el Diastrito Federal -

establece en el artfculo 2486 gue: "Si despufs de terminado -
el arrendamiento y su prfrroga, s8i la hubo, continba el arren
datario sin oposicifin en el goce y uso del predio y fate es -
r@stica, se entenderd renovado el contrato por otro afio%. y -

el artfcule 2487 naos menciona: "En el caso del artfculo ante-

(5) DE PINA VARA, Rafael.' Ob. cit. P8g. 317,

(6) Jurisprudencia. Semanarlo Judicial de la Federacifin.,- A--
pendice de la compilacifin publicada en 1955, p&g 300, tesis -
131.~ Tesis aclaratoria,



32

ridr, si el prediﬁ fuere'urbann, el arrendamiento continuard-
por tiempao indefinidu; y el ufrendatariu deber4 pagar la ren=
ta que correspaonda al tiempo que exceda al del cantrato con -
arregle a lo que pagaba,.®; entendiéndose dicha continuacifn -
del arrendamiento sin existir oposicién del arrendador comg -

la t&cita reconduccifin,

Rafael de Pina nos dice que la tfcita reconduccién
es: "El efecto producido por la permanencla del arrendatario-

en el disfrute de la cosa arrendada, una vez gue el arrenda -
miento se terminf, y que consiste en que se tenga por celebrs
do un nueva contrato sobre la misma cosa y en idénticas condi

ciones que el anterior® (7)

(7) Ob. clt., Pég. 352.
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CAPITULD TII

El contrato de arrendamiento en el derecho romano-

establecfa cuestiones diferentes a las actuales.

En MBxico, a partir de la promulgacifn del primer=~
cldigo Civil de 1870, el arrendamiento se limitf al de cosase

y se considerf que el trabajo humano no podfa asimilarse a =--
una cosa, porque debido a la dignidad del hombre no podrfa Te
glamentarse como un arrendamiento, concluyendo que deneria'ri

girse junto con el mandato.

€n los fltimos afios nuestro Cldigs Civil y de Pro~

cedimientos Civiles han sido motivo de mfiltiples reformas con
el proposito de proteger a los ingullinos de inmuebles desti-
nades a la habitacifn, sin embargo, consideramos que tales rg
formas lejos de beneficiar a3 los inquilines les produjeron ma
yores perjuicips por la precipitacifn con que se actuf en la-

aprobacifin de dichas reformas,

Dentro del presente capftulo analizaremas algunas-
de los reformas reflexionando sobre la forma en que fueron ==
afectados los arrendatarios de inmuebles destinados a la habj

tacién,



DEL" CONTRATO DE' ARRENDAMIENTD

: aElfarféndsmiehﬁo,puedé clasificarse en mér:antii,-

administrativa o ciﬁiit

a).~ E1 Chdigo de Comercio en su artfculo 75, ===

fraccibn I establece gue el arrendamiento sers mercantil cuando

8se delehre con el prfposito de especulacifn comercial, de mantg

nimiéntn, artfculos muebles o mercaderfas, sea en estado natu--
ral o despufs de trabajados o labrados.

b).- El arrendamiento es administrativeo cuando se=-
celebre respecto de bienes correspondientes a la Federacifn, a-
los Estsdos o a las Municipios, sobre sus bienes propiscs, estos
asrrendamientos estarén sujetos a las disposiclones del derecho-
administrativo y en forma supletoria par el Chdigo Civil.

c).~ Por filtimo, son arrendamientos civiles por --

exclusifin los gque no sean mercantiles o administratives.
3.2.~ CARACTERISTICAS.

1.= E1 arrendamiento es un contrato traslativo de-
usa o de uso y goce, atento a lo dispuesto’ por el artféulo 2398
del C8digo Civil. Si el contrato se calehra sflo respecto del -
uso de la cosa, el arrendataric podrf disponer de elluphe acuer
do a lo convenido o a la que sea conforme a la naturaleza de la

cosa. Si se celebra también respecto del goce, el arrendatarig-




énbre 1u rusa ¥ pudiera perjudicurle ese plazn“ (10)

Migual Angel. Db. cit.,
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efurm= es. que al'las partcs

los ﬂrrundatzvics con’ 13 rcfe

‘_chnv*niernn en quE el unntratu fueru infariur .3 un aﬁn dicho‘

p:ntu no’ tendr& validcz en’ v1rtud d= que ‘el articulo 2448 indi TN

ta queiMas dispnu cinnes de eate capitulu san de firden guhli- e

cu e-interfs social. Por tunbo san irrenunciables y on conse-~
cuencia CU41qu1Er estfpulacifin en contrario se tendri por no -
'puestu“; dada gue los t&rminos 2mpleados no admiten una inter-
pretacifn restrictiva para darles una uplicacifin imperativa 8§
“lo en in gue beneficie 2 los lnquilinos y no en aquello que --
les sea noclvo, el arrendador podrf exigir sl inquiling que ==
:g@Qla con el plazo de un afio, pag8ndole la renta corresponess-

diente, saciendo 3 un lado lo convenido.

3.- E5 un-contrato siempre oneroso: De la lectura
dei articplu 2398 se desprende como requisiio indispensable --
.. gue ;,czmbiu del uso 9 uso y goce temporal el pago de un pre--
" zig cié:tﬁ, toda vez gque sin este elemento no podrfamos refe--

riznes & un asrendam zndo, sino ¢ un comodato. EL erifculo 2398
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prescoibz aue la rents £ proeis cel ass

tir.en uno suma de dinerc.o eon cua quin‘ nt‘: cosa equiv 1en
zan 13l ﬂ:,qx gon. miEred y determinuga, pcru'uu
de 1985~rgalizadas clkcﬁdigo Civil, ‘dicno pteceb
el a:t zula Iba D ‘sefiale "Parz los efecto He Es
rensy deberﬁ °5uileﬂrSE en monada na:iunal.:

Por 1lo iente si una persunu qun “no ‘.1ene dinero -

p:etenﬂe tunar en arrendsniento para haﬁitu 6n G 3: determ‘na

d. localided y pacis con 2) arrendador en pag:rlh unna

una ciertys cantidad de pradu tas comestibles u ntru cusa, el gy

mengs icnadn artfculo. 2448 D se lo tapide .uda vez que

rents detard estipulerse zn-moneds-nacional.

303.- ELENENTOS, | 0 o

4) El :bnsaﬁtiniéntb; £s el acue-dd dé ‘voluntudes~

de duﬁ'ﬁ~n§srpefsnnés, ‘en 1na térmlnas de una-nor nJ,pﬂra,ls‘-5

prodiazsibn C° las _CHEEuUEﬂC ) previst:s en.’la mlsm1. Eh =l -
cantristo de aro end m.cn*o l1s zutonomfa de lu vulunt~d no es T

”ilimitudé*ya—qua,scrcncuen:ra resiringlda. por sie

si4s del ardan phnlizg entre 3
2

wos el término gue dehe Fijars

en 21 conirato de. sr ndqu-_.

to tndicénzase en gl artfzula 2645 € gue ... La duz:isifn rI1_

. de sngo contrito de Lorepdomiznto we Tipais wushonags desiing

d.s L 1, =5bitecifnsarl g2 un sfic T3ITING® par. Lrrendacor y -
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arreﬁdaiat&u,;;ﬁ;ésiymigﬁc lé ley establece un plazo maxfma al
sefialar- el afffddquZSSB del CHdigo Civil que "El arrendamien-
to na puede exceder ﬂe diez afios para las fincas destinadas a-
ﬁabitaciﬁn,ide’quiﬁpe para las fincas destipadas al comercio.y
de veinté para ias fincas destinadas al ejercicio de una indus

tria,"

Otra:.restricciédn 1a encontramos en cuanto al precloc
que se debe pactar y de acuerdo a lo previsto por el srtfculo-
2448 D "La renta sblo podrd ser incrementada anualmente; en su
caso el sumento no podrf exceder del ochenta y cinco por cien-
to del incremento porcentual, fijado al salario minimo general
vigente en el Distrito Federal en el afin calendario en que el-

contrato se renueve o se prorrogue®.

También encontramos una restriccifin al establecer =~
el artfculo 2448 H que "El arrendamiento de fincas urbanas deg
tinadas a la habitacibn no termina por. la muerte del arrenda=--
dor ni por la del arrendatario, sino sfle por los motivos esta

blecidos por la ley".

Como observamos el contrato de arrendamiento tiene-
ciertas limitaciones para la voluntad de los contratantes.

51 se convino el uso y el plazo, debe estarse a lo-
pactado; pero si no, el a;rendatarin dehe usar la cosa confor-

me la naturaleza y destino de ella, en cuanto al término se -
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'entiehdc‘indéfiﬁidb y‘ﬁq par. terminade el contrato;isi

iarrendamientu cnn:luiré 2 volunted del, érréﬁdédﬁr o=~
'JArenuatarin, pravin aviso dado en forna 1ndubitable 11 otru -
“ton’ dos meses de antitipacifniy si- se refiere a inmuebles: rls-
ticbs, de igual manera congluirﬁ a voluntad de cualquicr con--
:tréﬁénie, depiends ‘dar aviso al okrc en farma indubitable can-

un afip de anticifaisibn.

© b)e~ E1 phbjeta: E) objcto de todo cont.ato es la -
conducta que puede manifestarse coma una prestzcifin o zomo una
abstencifn, vy como olijeto indirccto del contrato el contenido-
mismo de la prestacifn que puede ser uno prestacién de dar, 6-
una prestacifn de hacer y en el cusg de zbstenzifn, un no hq;-
cer. ‘

En el contraic que nos ocups, el objeto lo consti-~
tuyen tanto la cosa arrendada como el precin.

Todos los bienes corporales o incorporales, muges-
bles. o. inmuables, pueden ser objeto del contratn, siempre que=-
proporcionen una ventaja econfinica 21 arrendador, y comn exce
cifn, no pueden ser objeto de arrendumicnto los consumibles a-
por el primer uso, los dervchos estrictamente pec-sonales y ~--
aguellns cuyo arrencdamienio este prohibido por la ley, Las cao-

838 no determinadas a no determinables y las cosas que esten -
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fuera del comercin no puede ser objeto del arrendamiento, si =

se llegare a celebrar éste serfa inexistente, los contratos --
que violan prohibiciones son nulos, con nulidad absoluta.

El artfculo 2399 del CBdigo Civil establece que el=-

precio en este contratoc debe ser clerto y puede consistir en =

una suma de dinero o en otros bienes, con tal de gue sean cier

tos y determinados al momento de celebrarse el pago.

En virtud de las reformas al C8digo Civil de 1985 -

encontramos que el preclo en los contratos de arrendamignto =-
deatinados a habltaciBn debe ser estipulada en moneda naclonal

sin ser aopliceble en este caso el artfculc antes citado.

c)e- La forma: Es la manera de exteriorizarse el ==
consentimiento en el contrato y comprende tados los signos sen
sibles que las partes convienen o la ley establece para lograr

esa exteriorizacifn,

Como regla general, el contrato de arrendamiento -

debe otergarse por escritc cuando la renté pase de cien pesos=-
y si el predio fuere rlstico y la renta pasare de cinco mil pe
-so8 anuales, el contrato se otorgarf en escritura plblica, con
sideramos que dichos preceptos son inaplicables en la realidad
en virtud de gque en la actualidad no encontramos contratas gue

se2 celebren por las cantidades indicadas.
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Las retormas realizadas al Ufdigo Uivit en el ano

de mil novecientos ochent: y cinco, establecen la nbllganién-
de otergar por escrito el contratc oe srrendamiento y ademis-
"gebe contener las sigulentes estipulaciones:
l.~ Nombre del arrendador y arrendatario.
11.- La ubicacifn del inmueble,
1I1,~ Descripcitn detallada del inmueble objeto -
del contrato y de las instalaciones y accesoriocs con que ==
cuenta para el uso y goce del mismo, asl como el estado gue -
‘ Quardan.
V.~ t1 monto de la renta.
V.- La garantia, 'en su caso.
Vi.- L8 mencibn expresa del destino habitacionale
del inmueble arréndaqu.
’ VIl.=- k1 t€rmino el contrato.
Vill.- Las obligaciones que arrendador y arrenga-

tario contraigan adicionalmente a las establecldas en la ley.

Y para revestir oel mis alto grado de solemnidad-

y rigidez al contrato de arrendamiento para habitacifn, los-

nuevos articulos 448 t y 2448 L del GHdigo Clvil exigen a -

la par que la formz2lidad por escrito y la precisibn ge cier--
t05 pormenores, Lla necesidad de transcrlblrée integras las --
disposicipnes de este capitulo, es decir, el texto completo -

de trece articulos,
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Por otra parte el articulo 2448 i impone La obliga
ciffn de registrar el contrato.oe arrendamiento ante la autorl
dad competente del Departamento del Distritp Federal, tenien=
do el arrendatario la faculﬁad de demandar el registro mencip
nado y la entregs de la copia del contrato, de igual manera -
tiene derecho para registrar su copla de contrato de arrenda=- .

miento.

De conformidad con el artfcule 2228 del C6digon Ci-
vil, la falta de forma establecida por la ley, si no se trata
de actos solemnes, 86lo praoducirf la nulidad relativa del mig
mo, dado que las partes, en cualquier momento pueden perfece--
cionar el contrato dindose la forma omitida; de lo que se des
prende que ls falta de cualguier formalidad de las antes sefig

ladas producirf la nulidad relativa del cantrato.
3.4.~- PRESUPUESTOS.

Los elementos de validez son los mismos de todo ==~
contrata: Ausencia dg vlcinavde la voluntad, capacidad, farmas
licitud en el objeto, motivo, fin o condicibn. En el presente
trabajo dnicamente nos referiremas a la capacided por ser la=-
de mayor interfs y en virtud de gue las demfs siguen las re--

glas generales de los céntratus.
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CAPACIDAD.~ Con relacifn & este elemento podemgs -~
decir que basta la cepacidad general para celehrar este conee
trafu, aclaranda que no sflo los propietarios pueden celebrar
lp, sino que tambifn todas aguellas personas gque sin serlo pg

ra que tepiendo el uso o goce, estfn facultados para hacerloe

Debemos distinguir la capacidad del arrendador de-

la capacidad del arrendatario.

A).~ En cuanto a la capacidad del arrendador, %ste
requiere de una capacidad general y ademfis de una capacidad -
especial para poder disponer del uso y goce de la coss, no es
indispensable que:el arrendador tenga la propledad del bien,~
es suficiente con gue. pueda disponer del usoo goce, en razfn-
de que sea titular de un derecho gque le.dé tal facultad o por

que este facultado por aquel gue tenga dicha disponibilidad.

€l copropletario sfilo puede arrendar el bien indi-
viso con el consentimiento de los otros copropietariaos, aten-

to a lo previsto por el artfculo 2403 del CBdigo Civil,

£l artfculo 174 del -citado ordenamiento prescribee-
gue los chnyuges s88lo pueden celebrar entre s{ el contratc de
arrendamiento con sutorizacifn judicial y evidentemente deben

estar casados bajo el rfgimen de separacifin de bienes.
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El usufructuasrio puede dar en arrendamiento su dg
recho de usufructs, pers 8ste'no pudrﬁ tener una duraclﬁq ma,
yor que la de su derecho, de acuerdo a lp previsto por el ap
tfculo 1002, en relacibn con el artfculo 2493 del Cédige Ci-=
vil.

El tutor no puede dar en arrendamiento, los blge-
nes del incapacitado por m&s de cinco afios, sino en caso de-
necesidad o utilidad, previe el consentimiento del curadar y
la autorlidad judicial,

€1 arrendamiento, hecho de conformidad con la ley
subaistirs por el tiemps convenido, qﬁn cuando se acabe la -
tutela; pers serf nula toda anticipacifin de renta o alquiler
por m8s de dos afos, de acuerdo cdn lo previsto por los artl

culos 573 y 574 del Cldigo Civil.

~El albacea s6lo puede dar en arrendamientg, hasta
por un afin, los bienes de la herencia, para darlos por mayor

tiempo, necesltan del consentimiento de los herederos o de -
los legatarios en su caso, atento a lo establecido por el agp

tfculo 1721 del citedo urdenamiesnto.

Los mandatarios pueden dar en arrgndamiento, de -
acuerdo a8 las facultades que les confieran las paderes que -

se les hubieren otargado.
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) ,Di§ﬁ§§iéfiéndamiéﬁtus necesariamente se tendr&n -
que ‘ajustar ﬁyiuﬁ lfﬁites de los mandatos, en los casos de =
Manaatus eapecia1ea, ya que trot&ndose de mandatos generales
para ejecufai actos de administracifn, los mandatarios estén

facultadas para realizar cualquier clase de arrendamiento.

El usuario y el habitante, en razfn de que tienen
defe:hns personalfsimos, no pueden celebrar contratos de a-=
rrendamiento con los bienes abjeto de sus derechos, segfin se

desprende del artfculo 105 del C8digo Civil.

tos representantes del ausente como administradao=-
res legftimos de sus bienes, tiene las mismas obligaciones,-

facultades y reséricclunea que los tutores.

En cuanto al comodatario de confarmidad con el ar
tfculo 2506 del invocado ordenamiento, np puede, sin permiso
del comodante conceder el usoc de la cosa deda en comodato) -
lo que significa que para que el comodatario, a su vez, pue-
da dar en comodata, la cosa objeto del contrato necasita de=-
" 1a autorizacifn del compdante, por lo tanto su derecho no lo

faculta para celebrar arrendamientos.



8).- Por lo que se refiere al arrendatario, 8&ste-
de conformidad con lo prevists en el artfculo 2480 del Cldi-
go Civil, no pueden subarrendar la cosa arrendada, en todo -
nl en parte, ni ceder sus derechos sin el consentimiento del
arrendador. S5i el arrendatario celebrase un subarrendamiento
sin permiso del arrendador, éste podrf pedir la rescisibn, -
respondiendo solidariamente el arrendatarlio y el arrendador-
de los dafios y perjuicios, atento a lo establecido por los -

artfculos 2480 y 2489 fraccifin I1II del Cédigo Civil.

La ley restringe la capacidad de goce de algunas~-
personas, al impedirles celebrar el contrats de arrendamien-
to como arrendatarips, como es el coso de las socliedades co-
merciales por acciones que no pueden tomar en arrendamiento-

fincas rlsticas,

Los magistrados, jueces y empleados plblicos no -
pueden arrendar los blenes gue deban ser arrendados en los =
negotios en que intervengan y los encargadeos de establecimi-
entos (@blicos no pueden tomar en orrendamiento los bienes -

.que con los expresados cardcteres administren.

Los tutores no pueden tomar en arrendamiente los-

bienes de sus pupilops,

LT:)



47

3+5.~ CONSECUENCIAS.

Los efectos de este contrate son crear obligacio-
" nes para las partes contratantes y generar derechos especla-
les para el arrendatario y par el simple hecho de que el a-=-
rrendamiento continfie sin oposicifin de las partes al vencl=-
miento del mismo, se actualiza la denominada t&cita recondug

cifin,
OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR.

1e~ Transmitir al arrendatario el uso.o goce tem-

poral de la cosa objeto del contrato.

En relacifin con el tiempo en que debe otorgarse =
la cosa, si no se convina, el srrendador deberf entregarla -

tan pronto sea requerido por el arrendatsrio.

Respectn al lugar, si la cosa es mueble, debe en~
tregarse en el domicilio del arrendador y i es cosa innugee

ble, evidentemente se entregar$ en el lugar de su ubicacifin,

El arrendador debe entregar la cosa con todas sus
pertenencias y en estado de servir para el uso convenida por

las partes o para aqufl al que naturalmente est& destinada.
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En cuanto al arrendamiento de fincas urbanas des=-
tinadas a la habitacifn el artfculo 2448 A del €6diga Civil-
estatuye gue no deberf darse en arrendamiento una localidad-
que na refina las condiciones de higiene y salubridad exigi=--
das por la ley de la materia. En relacifin con este artfculo-
el preceptg 2448 8 del ordenamientn invocado prescirbe: "El-
arrendador que no haga las obras que ordene la autoridad sa=-
nitaria correspondiente como necesaria para que una locali--
dad sea hablitable e hipiénica, es responsable de los dafins y

perjuicios que los inquilinas sufran por esa causa.

2.- De scuerdo a lo previsto por el srtfcule 2412
fraceifin II el arrendudor estd obligado a conservar la cosa-
arrendada en el mlsmo estado, durante el arrendamiento, de--
biendo realizar todas las reparaciones necesarias y si no lo
hicliere, el arrendataorio puede pedir la resolucifn del cone-
truto-u ocurrir al juez campetente para requerir al arrenda-

dor el cumplimiento de su obligacifin.

Las reparaciones que deban realizarse, son s8flo -

- aguellas tendientes a conservar la cpsa para el uso conveni-
do o agquel que por su naturaleza est$ destinada, sin estar -
abligado a aguellas que se ariginen como consecuencia del --
uso normal de la cosa o los deterioros cuusados culposa o dg

losamente por el arrendatario ya que estas reparaclones le -
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corresponde’ hacerla “a

3.- Nu estnrbar‘ni embarazar da manera alguna el=-
uso de ‘la cosa arrendddn, ‘a’no ser por causa de reparaciones-
urgentes e 1ndispenaablea. fio puede el arrendador alterar la-

forma o substancia.

4.- Responder de los dafies y perjulcios que lg ==
sean ocasionados al arrendatario comp consecuencia de pertur-
baciones gue por vfa de hecho o por actaos jur!d}cua suyos su=-
fra el arrendatario sin tener justificacifin legal de acuerdo-

@ lo previsto por el artfculo 1910 del C6digo Civil,

5.~ Responder de la eviccifin.de canformided can =
los artfculas 2412 fraccifn IV y 2483 fraccifn VIII del cita=-
do ordenamiento, el arrendador debe pagar los dafios y perjuie
cios como indemnizacifn por la privacifin del uso; la responsa
hilidad es independiente de la buens o mala f& del arrendadaor,

la mala f& sflo agrava los dadops.

6.~ Responder de los dafios y perjuicios que sufra
el arrendatario por los defectos o vicins ocultos de la cosa-

anteriores a la celebracifin del arrendamientn.
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Para que opere la responsabilidad del arrendador=-
es necesario que los viclios o defectos se encuentren ocultos
es decir, que no estfn a la vista y gque el arrendatario no -
haya tenido conocimiento de ellos antes de la celebracifin -
del contrato; que dicho vicio haga impropisa la cosa para el=-
uso convenidn o el que sea natural a la misma. E1 arrendata-
rio podr8 elegir entre la reduccifn de la renta o la termina

cifn del contrato.

7.- De acuerds 8 lo que prescribe el artfculo ~-
2423 del C6ldigo Civil el arrendador est4 obligado a pagar ==
las mejoras hechas por el arrendatario en las siguientes ca~

@)e.=- 51 en el contrato, o posteriormente, lo auto
rizd para hacerlas y se obligh a pagarlas,

b).~ Si se trata de mejoras Gtiles y pnr culpa ==
del arrendador se rescindiese el contrato.

c).~ Cuanda el contrato fuese por tiempo indeter-
minado, si el a;rendador autorizf al arrendatario para que -
hiciere me joras, y antes de gue transcurra el tiempo necesa=~
rio para que el arrendatario quede compensado con el uso de-
las mejoras de los gastos que hizo, da el arrendador por con

clufdo el arrendamiento.
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8.~ E1 nrrendhdur también estd obligado a pagar las
dafios y perjuicios originados al arrendatario si no respeta el-
derecho de preferencia por el tanto en los casss de venta del -
bien arrendado o de la celebracifin de un nuevo contrato de ===~
arrendamiento, siempre y cuando el arrendatario esté al corrien
te en el paga de la renta, haya hecho mejoras de importancia en
la tinca arrendada y cuangoc el arrendamiente hubiere durado més

oe cinco afios.

"De los términos del articulo 2485 del Cldigo Civil
se advierte claramente que el derecho de obtener una prérroga -
por un afio m8s, concedida al inquilino gque eaté.al corriente en
el pago de sus rentas, lo otorga ls ley en los cases en que no-
exista el anumplimientn de estipulacifin alguna del cantrato; -
mds no cuando sucede lo contrario, pues serfa absurdo permitir=-
la prolongacifin de un contrato sflo por el oportuno pago de las
rentas a pesar de que agufl se estuviera violando en las demfs-

cl&usulas y caondiciones pactadas,® (11)
OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO.

1.~ El arrendatario estd ubligédu a satisfacer la-

renta en la forma y tiempo convenido como consecuencis de la -

bilateralidad y onerosidad de este contrato,

(11) SEMANARID JUDICIAL DE LA FEDERACION.- apéndice de la com-

pilacibn publicada en 1955, pfg. 295 tesis 130. Tesis aclaratp
ria. .
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No estari obligado & pagarle si por caso fortuito o
fuerza mayor se le impide totaimente el uso de la caosa y s8i 1.2
lo se le impiae en forma parcial tiene derecho a una reauccifin-

del precio a juicio de peritos.

En el arrendamiento de fincas rlsticas, si por cau-
sos fortuitas extraaroinarias que no pueden ser previstas razo-
nablemente, se plerde més oge la mitad de los frutos, el arrenda
tario tiepe derecho a una reduccifin del precio en forma propor-
cignal al monto de las pérdidas sufridas, Las anteriores dispo-

siciones no son renunciables.

La renta debe ser pagada en el lugar convenido, y a
falta de convenio, en la casa habitacién o despacho del arrenda

tario.

. ¢e~ Conservar le cosa y para tal efecto debe usar -
la cosa sbflo conforme a lo convenido o 8 lo que naturalmente es
tf destipada,

El arrendatario debe hacer las reparacifnes de ague
llos deterioros de poca impartancia, que regularmente son causg
dos por las personas que habitan el edificlio de acuerdo a lo -=-
prevists por el artfculo 2444 del UBdigo Civil.

El arrendatario no puede variar la forma de la cosa
arrendada, sin consentimiento expresoc del arrendador y si lo ha

ce debe, cuanda la devuelva restablecerla al estado en que la -
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fec;biﬁ;tsgé;ﬂﬁniééﬁdﬁééhlé;édemﬁs;de‘lqa qaﬁﬁé y perjuicios --
Cque origtee. R
’ - '~Débe dar a conocer-al arrendador-a la brevedad posi
i,bla la necéaidud de las reparaclones que le corresponda hacer -
aﬁf comn cualgquier novedad dafiosa o usurpacifn, bajo pena de pa
gar los dafios 'y perjuicios que cause con su omisifin.
El srrendatario que va a establecer en la finca ===
arrendada una industris peligrosa, tiene obligacifiti de asegurar
dicha finca contra el riesgo probable que origine el ejercicio-

de esa industria.

3.~ E1 arrendatario estf obligado a indemnizar al =~
arrendador por los perjuicios que sufra la cosa srrendada poT -
su culpa o negligencia, la de sus familiares, sirvientes o sub-
arrendatarios o por sﬁ dolo, Esta responsabilidad est§ regida -
por las reglas de la respaonsabilidad subjetiva, perc existe una
presuncifin de culpa. S5i no existe culpa no hay responsabilidad,
en virtud de tratarse de un contrato onernso, sflo responder§ -
de la culpa lata y leve. La pBrdida de la cosa en su peder se -

presume por su culpa, mientras no se pruebe lo contrario.

4,~ Como ultima obligacifin el arrendatario debe res
tituir la cosa el término del contrato tal y como la recibif, -
s8lvo que hubiere perécide o se hubiere menoscabado por el tiem
po y se presume que la recibif en buen estado, salvo prueba en-

contrario.
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3e64~= SUBARRENDAMIENTO.

 El subarrendamiento es un contrato en virtud del-
‘ cual él arrendatario arrienda a otra persona la totalidad o-
ﬁarte de la cosa arrendada.

: El arrendatario no puede subarrendar la cosa a -
rrendada en toda, ni en pa;te, nl ceder sus derechas sin con
sentimiento del arrendador, si lo hiciere, responderf solida
riamente con el subarrendador de los dafios y perjuicios, dén
dose ademfs accifn al arrendador para pedir la resolucifin --
dal contrato.

HMediante la autprizacifn general, el arrendatario
puede vilidamente celebrar 2! nuevo contrato; sin extinguir=
se el primero, hay dos contratos superpuestos respecto de la
miasma cosa, con relaciones jurfdicas y personas diferentes.-
El ingquilino primitivo sigue respondiendo 3l arrendador de -
sus obligacliones. E1 segundo atrendamieﬁtn serfa vflido, ya-
que el primitivo arrendador podrfa pedir la rescisifin del «-
contrato de arrendamiento y del subarrendamientao.

La falta de autprizacifin general produce dos cla-
sgs de efectos:

a) €1 arrendador puede pedir le rescisifn de am--
bos contratos.

b) Ademfs pueﬁe exigir que el primitivo arrendata
rio y el subarrendatarioc respondan solidariamente de los da=

fios y perjuicios.
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S1 el subarrendamiento se hiciere mediante autorizag
cifn especial del arrendador, la cual puede otorgarse al momene
to de la celebracifin del contrato o posteriormente, el primer -
arrendamignto se extinguirf y s6lo subsistir el subarrendamien
to, que ldgicamente se convertira en arrendamiento y el primer=
inquilino queda liberado de las obligaciones que tenfa.

Si el arrendador aprueba expresamente el subarrenda
miento especial; se produce una subrogacifn legal, salvo canve-
nio en contrario.

"El decreto de congelacifin de rentas al contrato de
arrendamiento abarca también al subarrendador cuando ste se ep

cuentra autorizado en el mismo contrato.® (12)
3.7.~ GAUSAS DE TERMINACION,

El art{culo 2483 del CAdigo Civil se refiere a las-
causas que ponen término al contrato de arrendamiento y enumera
las siguientes:

1.~ Por haberse cumplido el plazo fijado en el con-
trato o por la ley, o por estar satisfecho el objeto para que -
1a cosa fue arrendada;

1I.- Por convenio expreso;

I111.~ Por nulidad;.

1V.- Por rescisifn;

(12) SEMANARIO JUDICIAL DE LA FEDERACION.- Apéndice de la compi
lacifn publicada en 1975, pAg. 274. Tesis relacicnadas.
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Vo= Por confusifn; . :
" N1.= Por pérdida o gestrucciﬁn total de la.cosa ==«
arrendads, puf casp fortuito o fuerza mayor.
» VIIl,~ Por exproplacifn de la cosa arrendada hecha -
pnr‘:auaa de utilidad pfiblica;

VIII.- Por eviccifn de la cosa dada en arrendamien-
‘to.

En el contrato de arrendamiento encontramos causas-
especiales de terminacifn, propias del arrendamisnto, dichas «-
causas se refieren a la terminacifn del contrato cuando es por-
término voluntario o indefinido. Los artfculops 2478 y 2479 res-
pectivamente establecen: "Todos los arrendamientos, sean de prg
dios rlsticos ¢ urbanos, que no se hayan celebrado por tiempo -
expresamente determinada, concluirfn a voluntad de cualqulera -
de las partes contratantes, previoc avisa a la otra parte, dado-
en forma indubitable con dos meses de anticlpacifn sl el predio
es urbano, y con un afo sl es rfietico.® ®Dado el aviso a que -
se refiere el artfculo anterior, el arrendatario del predioc ur-
bano eat§ obligado a poner cédulas y a mogtrar el interior de -
la casa a los gue pretendan verla. Respecto de los predios rfis-
ticos, se observarf lo dispuesto en los artfculos 2456, 2457, y
245840

£l artfculo 2485 del Chdigo Civil estatuye: "“Venci-
do en contrato de arrendamiento, tendrf derecha el inquilino, =~
siempre que esté al corriente en el pago de las rentas, a que -

se le prorrogue hasta por un afic ese contrata, Podr4 el arrenda
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dor aumentar haata un diez por cienhu 135renta‘anteriur, siém--

pre que demuestre gque los alquileres en 1a zona de que ‘se trata
han sufrido un alza despufs de que se- celebrﬁ el contrato de --
arrendamiento.™

Pars las fincas urbanas destinadas a habitacifin e-;
xiste una excepcifn a lo que prevee el artfcule anterior, la re
ferida excepcifin 1a establece e. artfcule 2448 C que prescribe:
nLa duracibn mfnina de todo contrate de arrendamiento de fincas
urbanas destinadas a ls habitacifin ser4 de un afo forzoso para-
arrendador y arrendatarlo que serf prorrogsble, a voluntad del-
arrendatario, hasta por dos afos mAs siempre y tuando se encuen
tre al corriente en el pago de las rentas".

' Y respecto al aumento de la renta anterlor el artf-
culo 2448 D dispone: "... La renta sflo podr§ ser incrementada-
anualmente; en su cesa el aumento no podr§ exceder del 85 por -
ciento del incremento porcentual, fijado =zl solario mfnimo gene
ral vigente del Distrito Federal en el aiip calendarioc en el que
el contrato se renueve o se prorrogue.®

"El artfculo 2485 del Cédigo Civil del Distrito Fe-
deral, que dispone que vencido un contrato de arrendamiento, --
tendr§ derecho el inquilino, siempre gue esté sl corriente en -
el pago de las rentas, 3 que se le prorrogue hastz por un afio -
ese contrata, sflo es aplicable.traténduse de arrendamientos --

par tiempo determinado." (13)

(13) Jurisprudencia 1917-1975. 4péndice del Semanario Judicial-

de la Federacifin. Cuarta Parte. Tercera Sala. Tesis 89. Edicifn
de Mayo Editores, S de R.L., México, 1975, P&g. 264.
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De acuerdo con la Jurisprudencia transcrita en los-
parrafos anteriores, la prérroga solamente opera en los contra=-
tos por tiempo definida.

£l maestro Rojina Villegas considera gue dicha prf-
rroga tambifn debe aplicarse a los contratos por tiempo indefi-
nido argumentando lo sigulente: "Para sostener este punto de ~--
vista contrario a la Supreﬁa Corte, invocamos lo dispuesto por-
los artfculos 2478, 2479, 2483 fraccifn I y 2484, Relacionando-
estos preceptos con la freccifin I del artfculo 2483 llegamos a-
la misma conclusifine "El arrendamiento puede terminar: I, Por -
haberse cumplido el plazo fijado en el contratoe, o la termina=-=~
cifn por disposicifin de la ley, que ocurre cuandg se da el avi=-
sp mevio y tranacgrre el plazo de dos meses o un afia, seglin sea
la finca, rfistica o urbana. En estas condiclones es lfgico y Ju
rfdico aplicer la prérroga forzosa de un. afio, tambifn a los con
tratos por tiempo indefinido. Se Justifics esta interpretacifne
considerando que si el arrendamiento por término fijo impone al
arrendador una prfirroga forzosa, a pesar de la voluntad expresa
de las partes de dar por conclufdo el contrato con la llegada -
de cierto dfa, a mayorfe de razfn cuando es por término indefi-
nido, Como no existe una manifestacifin expresa de voluntad, pa-
r3 concluir en clerta fecha, el arrendatario debe gozar de esta
pr6rroga, que por razones de interés plblico autoriza la ley, =
adn derogande uno de los principios fundamentales del contrato;
la autonom{a de la voluntad. Se trata, por consiguiente, de una

modalidad independiente de la voluntad de las partes, de una ==
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prerrogativae que debe tener el arrendatarin, de una obligacifn=-
impuesta al arrendador adn en los casos en que estipulf un tér-
mino para finiquitar el contrato®(14).

Nosotros nos adherimos al criterio sostenids por la
Suprema Corte, toda vez que con las reformas realizadas al C6dl
go Clivil en el afo de 19685, la duracifin minima de los cnntratna.
de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitacifin,=-
debe ser de un afio forzoso para arrendador y arrendatarlo por -
lo que en consecuencia ya no existen contratos por tiempo inde-
finido por lo que hace a las fincas urbanas destinadas a la ha-
bitacifne En cuante a las fincas rlsticas consideramos que no =
es aplicable el criterin del maestro RoJina Villegas en razfin -
de que para que opere la prfrroga esta debe solicltarse durante
la vigencia del contratu>ya gue no puede prfrrogarse lo que no-
existe y en el punto de vista sostenido por el referide maestiro
el contrato ha fenecido al momento de dar el aviso requeridp ==
por lo .ley, el plazo de dos meses o un aﬁb seqlin sea el caso de
finca urbana o rlOstica; no debe conalderarse como una ampliames
cifn del t€rmino dado sino s6lo como un lapso gue la ley conce=
de al arrendatario para la desocupacifn del inmueble. Paro sose
tener este criterlo nus fundawos en la siguiente Jurisprudencia

"Es impasible prorrogar un contrato de arrendamiento que, por -

(14) RDJINA VILLEGAS, Rafael.
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conclusibn de’ sd plaib'd -duracifin 'hvfenebidn‘b ha dejado de-

estar en vigor; puede

r&f:ugai e‘lu;qué;éé;\nn‘in que ha deja-

do de aer.'v(1$§f

£l artfculpo 2485 del C8digo Civil dispone comg ===
excepclfn a la prfirroga legal gue no se concederf cuando el ptg'
.pietario gquiera habltar su casa o cultivar su finca.

El propietario, en virtud de su derecho, tiene fa=-
tultad de excluir del goce a otra persona, cuando ha conclufdo-
la obligacifn contractual. La pr6rroga debe intentarse sntes --
del vencimiento del contratn y por medio de reconvencifn cuando

fuere demandado el inguilino.

La rescisifin del contrato es otra forma de termina
cifn del arrendamiento y se da en el caso de incumplimiento de-
las obligaciones del arrendador o del arrendaterio, el Cldigo -
Civil se refiere especificamente a la reacisifn por hechos impy
tables al arrendatario, cuando no paga la renta y cuando svhae-
rrienda sin autorizacifin del arrendadnr.

Los art{culos 2489 al 2492 regulan la rescisifn =
del contrato. E1 artfculo 2490 prevee: " En los casos del artf-

culo 2445, el arrendatario podr4 rescindir el contrato cuando =

€15) Jurisprudencia 1917-1975, Apéndice del Semanarioc Judiclal=
de 1a Federacifn. Cuarta Psrte. Tercera Sala. Tesis 89, Tesis -
relacionadas, Edicién de Mayo Editores, S de R. L., M8xico 1975
0hg. 265,
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1a pfrdida-del uso fuere total, y adn-cuando fuere mrcial, si -
la repafaciﬁn durare mfs de dos meses." "Si el arrendatario no-
hiciere uso del derecho gque para rescindir el contrato le conce
. de el artfculo anterior, hecha la reparacifn, continuarf en el-
usns de la cosa, paganda la misma renta hasta que termine el pla
zo del arrendamiento,." (art. 2491) °Si el arrendador sin motive
fundado, se opone al subarriendo que con derecho pretende hacer

el arrendstario, podr4 este pedir la rescisifn del contrato.

La Corte ha sostenido el criterio de gqe el pago =--
efectuado en un julcio de desahucio deja sin efectos al proce=-
dimiento sumario, pero no impide que el arrendador puede ejerci
tar la accifin resalsurla fundada en la falta de pago de la ren-

ta, en el plazo fijadn.
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CAPITULD 1V

L,- OPERATIVIDAD DE LA TACITA RECONDUCCION EN EL -
DERECHO MEXICAND VIGENTE,

Dentro del presente capftulo estudiaremos la forma
en gue opera la denominada técita reconduccifin en nuestra legis
lacifn, la forma en gue debe oponerse el arrendador psra que s

ta no opera y algunas jurisprudenclas que existen al respecto,

le1.~ DBSCURIDAD DE LA LEY RESPECTO AL MOMENTD EN=-
QUE OPERR LA TACITA RECONDUCCION.

La t&cita reconduccifn est8 regulada por los artf=
culps 2486, 2487 y 2488, los cuales estatuyen: "Si despufs de -
terminado el arrendamiento y su prérroga, si la hubs, continGa-
el arrendatario sin oposicifn en el goce y uso del predin, y ég
te es rfistico, se entenderS renovado el contrato por otro afio.®
"En el caso del artfculo anterior, si el predio fuere urbano, =
gl arrendamiento continuarS por tiempo indefinido y el arrenda-
torio deberf pagar la renta que corresponda al tiempo que exce=
da al del contrato con arregloc a lo que pagaba," "Cuando haya -
prérroga en el contrato di arrendamiento, y en los casos de gue
hablan los dos art{culos anteriores, cesan las obligaciones ===
otorguadss por un tercero para la seguridad del arrendamiento, =

salvo convenia en contrario.”
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Existe t&cita reconduccifn :uandu ﬁ lé‘téimiﬁhCiﬁﬁ
del plazo fijado, o su prérroga, si la hubo; El é;réndatariu -
sigue en posesifn de la cosa arrendada, sin gue ei afrendédur-
se.pponga a ella, teniendo como consecuencia, &) nacimiento de
un nuevo contrato de arrendamiento, pero bajo las siguientes - -

zondiclionas:

a) Debe tratarse de un arrendamiento de plazo de--
terminado. Mo importa que el plazo resulte fijado por el cofe-
trato o por la ley, de tal manera que se transforma de término
fijo en término voluntaric si se trata de fincas urbanas, o -=
bien se entenderf renovado el contrato, por un aifo mis, 81 el-

predio fuere rfistica.

b) Es necesario que el arrendatario hayas conserva-
do la posesifn, que na exista oposicifn por parte del arrenda=
dore. Por lo tanto no es suficiente que el arrendataric haya ==~
continuado en el disfrute después del término fijado como l!ml
te del arrendamiento, sino que ademds serd preciso que no naya
oposicifn por parte del arrendodor.

) La oposicifn puede revelarse bajo tormas muy diver
838« k1l articulo Zuso uel Cboigo Cilvil sefiala la m&s usuasl, la
notificacitin de despido. t1 aespido es, en este caso, un 3aviso
escrito por el cual el arrendador recuerda al arrendatario el-

vencinienta del arrendamiento, como terminado en un momento. =
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El deah;du‘nu E#én€iuﬁm§ f1nai1dad y‘reéultado po-

- ner térm;na,al arrgﬁdamientﬁ,,ﬁadd ﬁuéiel arrendamiento se ex-
tingue de pleno derecho pnf 1é‘snla exp&rﬁclﬁn del plazo f4ija-
do. Si‘el_ariéndador ﬁntifica el despido al arrendatario es a-

-fin.de canfirmarle la cesacifin del arrendamiento.

De lo anterior resultan clertas consecuencias. En~
'kﬁrlﬁer lﬁgar, el despido no es el fnico medio, por el cual eli-
- arrendador ﬁuede manifestar su oposicifn a la tAcita reconduc-
cién. Del mismo modo podrfa requerir al arrendatario a fin de-
que dejara el tocal arrendado, o consintiera el.-nuevo arrenda-
miento, en favor de ctra persona. Por lo que respecta al arrepn
datsrio podria mankfeatar su voluntao oe considerar al arrendg
mientoc coma nermiﬁauu, por ejemplo, tomando en arrendamiento -
otro inmueble. De mooo que, cualgquier acto por el que se tra--
duzeca la voluntad de una de las partes, de considerar el arren
damiento coma definitivamente extinguido, basta para impedir -
la técita reconduccifn, toda vez gue, a éste le faltaria su e-

lemento esencial, que es el consentimiento de los contratantes.

tl despide notificado por er arrendador ser8 fre--
cuentemente posterior 3 la terminucifin del contrato. 51n embar
go, &ste pourH ser anterior a la terminacifin del arrendamiento
y tener cerduter preventivo, despejando toda dudd sobre la in-
tencibn desl orrendeodor y privdendo wl arrendatsrio de todo pre-

texto para continuar su distrute con posterioridan al término-
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ti jaoo. B
EFECIOUS DE LA VACITA RELUNDUCCION.

i.— La thcita recondiccién no es la simple contiss

nuacién, ni la rengvacién del arrendamientc primitiva. ks un. -
“nuevo arrendamiento cuyas condicicnes, desoe cierto punto de -
vista, difieren a las oel contrato que acaba de expirar, resul

tando ciertas consecuencias como son:

rara que la tacita reconduccifin pueda producirse =
es preclsn que las partes tengan la capacidad necesarie para -
tomar o dar en arrendamiento.

Las garantfas que responden del cumplimiento del -
arrendamiento primitive no se trasladan al arrendamiento nue--
vo, atento 2 lo establecido por el artfculo 2488 que prevee: =
'Cuandq haya prérroga en el contrato de arrendamiento, y en ==
los casns de que hablan los dos artfculns anterliores, .cesan =«
las obligaciones otorgadas por un tercero para la sequridad ==

del arrendamiento, salvo convenio en caontrario,”

2.~ La duracifin del arrendamiento nuevo se determi
na conforme a las normas gue regulan los arrendamiento celebra
dos sin documentos, es decir, sin fijacifin del término, siende
aplicable este principio dnicamente a los arrendam ento de ca-

8as o apartamentos, de conformidad con el artfculo 2487 del [+ -3
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digo Uivil que semalas "En
el predio fuere upd%ﬁ@,‘éi~qrreﬁdaﬁientn
indefinido, y el arren ] ]
rrespaonda al i1ehpd‘que‘excedq ol del contr;ﬁo cun;aféaglﬁ“a:-,

io gue pagaba."

En cuanto s los arrendamientosde fincas risticas -
se encuentran regidos por el artfcuto 2486 del ordenamiento an
tes citado que estatuye: “5i despubs de terminado el arrendae-
miento y su prfrroga, .81 la hubo, continflia el arrendatario sin
oposicifin en el goce y yso del predio y éste es rGstico, se en

tenders renovado el contrato por otro afig."

be io anterior se desprende que la t&clta recondug
cibn cblo opera el los contratos por tiempo definids, pues so-

lamente en estos contratos puede expirar el t&rm no tigado.

Por otra parte, nuestra legislaclfn es omisa, res-
pecto al momento en que depe gponerse el arrendager para que -
no opere ta thcita reconduccitn, no nos indica si cebe oponer=-
se antes o despub$ de que concluya el plazo tijado, ni la for-
ma en que debe oponerse, por lo.que en consecuencia, dicha --

cuestibn queda al aroitrio de las Tribunales,
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b 2.- IMPORTANCIA DE LEWISLAR SOBRE EL MUMENTO EN—;
Qe DEBE UPERAR LA [ALLTA RECONDUCCION.

Desde los antecedentea gel arrendamiento en el de-
recho romano, existe una laguna en lo relativo a la forma y ==
término en el gue debe oponerse el arrendador para que £sta no
npere,.misma que se consefva en la actualidad; por lo gue en -
consecuencia dicha situacifin queda al arbitric de los tribuna-

les.

Actualmente existe una Jurisprudencia al respscto,
en donde se estatuye que el arrendador debe opanerse dentro de
los diez dfas siguientes al vencimiento del contrato para que-
ésta no opere, sin embargn, dada que no existe uniformidad de-
criterios en el Tribunal Superior de Justicla del Distrito Fe-
deral, slgue guedando al arbitrlo de cada juzgador la oplica-=-
cién de la Jurisprudencia, argumentando que para gue 8sta pro-
ceda, debe ser invocada por ls parte interesada para hacerla =
valer, siendo pocos los jueces que la observan sin necesidad =

de que las partes lo pidan.

Creemos indiapénsable que se convogque a conferen=-
cias obligatorias a todos los jueces y secretarios de acuerdas
en dande se discutan los fundamentos en los cuales cada uno ba

sa sus argumentos y reflexionar sobre las mismos, con el fin -
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de unificar criterios y asi evita

tes .por la diversidad de criterin
nidad de puntos.

En este orden de ideas cnnsideramns impurtante'que
se legisle sobre la técita reconduccibn, toda vez gue, mien ==
tras gue para un juzgador no es necesario promaver Diligencias
de Jurisdiccifin Voluntaris para hacer saber al arrendatario su
voluntad de dar por terminado el contrato de arrendamiento, py
aiendo promover directumente la Vi{a Ordinaria tivil o la via «
de la Contrpversia cel Arrendamiento, segfin sea el casg de lo=-
calidad destinada al comercioc o casa habitacibn; para otros es
necesario que previamente se promuevan las LDiligenciaa de Ju-=
risdiccign vnluntarla; en cambio si se leglsia preceptuandd ==
que para que no opere la tAcita reconduccifin ei arrendador de=-
be oponerse dentro de los dfez dfas siguientes sl vencimiento-
del contrato, sin gque haya necesidad de promover Diligenclas -
de Jurisdiccibn voluntaria, ya no guedard é&sta situacitn al ar

bitrio de cada juzgadar.
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4,3.- FORMA EIy QUE DEBE OPONERSE EL ARRENDADOR RPA-
RA QUE NO OPERE LA TACITA RECONDUCCION.

Aunque nuestro C6digo Civil vigente no es preciso-

en cuanto a la farma en que debe oponerse el arrendador para -
fque no opere la t&cita reconduccifin, se considera vé&lido apli=-
.:ar el artfculo 2478, es decir, dar sviso al arrendatario de -
la terminacifn del contrato, siendo Bste dnicamente con el ca-
récter de recordatorio, dado que el f8rmino ya se encuentra fi
jado en el contrata. Creemos necesaric aclarar que el término-
que se concede al arrendatario 21 hacerle la notificacifin, es-
s6lo pars efecto de gue el inguilinoc desacupe la localidad y -

por lo tanto no debe considerarse como prfrroga.

La forma en que puede externarse la voluntad de -
las partes, es mfltiple, siendo procedente cualquier acto por-
el cual se traduzca la voluntad del arrendador o arrendatario,
de considerar el arrendamiento como definitivamente extinguido

€1 orrendador puede consentir el arrendamiento en=-
favor de otra persona, por lo gue respecta al arrendatario po-
grfa manifestar su voluntad de considerar como extinguido el =

contratpo, tomando en arrendamiento otro inmueble.
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Uob. < JURISPRUDENCIA, -

©  ARAENDAMIENTO. TACITA RECONDUCCION,
v nLa £§ﬁ1ﬁh fgbnnducciﬁn, s6lo opera en los contra=

tos por tlempn f1Jn, no en los indefinidos."(16)

tLos artfculaos 2486 y 2487 del Cfidigo Civil del.--
Distrito Federal, se reflieren a los contratos de plazo fijo, --
pués al establecer que si despufs de terminadon el arrendamiento
continfia el arrendatario, sin oposicifin en el goce y uso del -«
prédio y 8ste fuere urbano, el arrendamiento cohtinuar$ por ---
tiempo indefinido, modifican el contrato en cuanto a su durae---
cién, transfnrménd;ln de plazo fijo e indefinido. La sequnda --
parte del artfculo 2487 citado, confirma esta conclusifn, al --
disponer que el arrendatario deberd pagar la renta que corres--
ponda al tiempo que exceda al del contrato, con arregle a lg ==
que pagaba, pues sflo en lps contratos o plazo fijn, se puede =
saber que tiempo ocupd el inquilino el local, excediéndose del-
plazo pasctado originariamente, ya que en los arrendamientos in-
definides, no hay tiempo que exceda al del contrato, motivo por

el cual no puede operar en ellos la técita reconduccifn,® 47}

(16) Tesis 97 del apfndice de la2 citads compilacifn. Pég. 281,

{17) Jurisprudencia. 1955..3péndice del Semanaric Judicial de -
la fFederacifn. Tesis 129, Pig. 290.



71

'ARRENDAMIENTO, PRORROGA ¥ RECONDUCGION TACITA DEL.

"La prérroga del contrata de arrendamiento a que -
ae refiere?gl‘é&t!culu 2485 &el Cédigo Civil del Distrito Fede-
ral, no'es Furznsﬁ para el inquilino, de manera que aungue el -
migmu no:lo héya pedido, deba tenerse por existente ticitamente
alnu'que para dicha prérroga tenga lugar, es necesario gue el -
afrendatario ejercite su derecha & ella o que exista una conge=~
tancia fehaciente de que ha habldo un acuerdo entre las partes,
" a eae respecto. Cuando el inguiline simplemente continfa ocupen
do el predio, sin oposicifn del arrendador, no se est§ en pree-
sencia de la prérroga que establece el artfculo 2485 citado, si
no que opera la reconduccifin t8cita a que se contraen los arti-
culos 2486 y 2487 del mismo Cldign Civil transformfndose el ---
arrendamiento de predios urbanos que ha sido concertado por =--
tiempo determinado, en uno por tiempo indefinido, y en este ca=-
50, para que el arrendador pueda dar por terminado el contrato-
y estf en aptitud de exigir la despcupacifn de la finca, es ne-
cesario que de aviso al inquilino, de su deseo de dar por con=-
clufdo el arrendamiento conforme a lo dispuesto por el artfculo

2478 del citado ordenamiento." (18)

(18) Tesis 131, Tesis aclaratoria. Apéndice de la referida cam
pilacifin. P4g. 300.
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ARRENDAMIENTO, TACITA RECONDUGCION DEL-

"Los requisitos eaeﬁﬁiéléé?parﬁidée nperevla téci-
ta reconduccibn, segln los artfculos 2486 y 2487 del Chdigo Ci
vil para el Distritoy Territorios Federales, son: la continuas-
cifn del inguilipo en el uso y disfrute de la cosa arrendada, -
después del vencimiento del contrato, y la falta de oposiclén -
del arrendador. La ley no precisa el plazo dentro del cual deha
llevar a cabo 1a oposicién, por lo que la Suprems Corte ha can-
siderado prudente fijar el de diez df{as, contados a purtir de.-

la fecha de vencimiento del contrato. * (19)

ARRENDAMIENTO, TACITA RECONDUCCION DEL CONTRATOD DE

"Los artf{culos 2486 y 2487 del C6digo Civil del ==
Distrito Federal, se refieren a los contratos de plazo fijo, ==
pues al estzblecer gque si despufs de terminadao el arrendamiene-
%o, continfia el arrendatario, sin oposicifn, en el goce y uso =
del predio, y fste fuere urbano, el arrendamiento continuar§ --
por tiempo indefinido, modifican el contrato en cuanto a su du-

racifn, trensformindola de plazo filjo, a indefinido. La segunda

(19 Tesis 98, Apéndice de la citada compilacifin. P&g.. 283,
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parte del artfculo 26487 clitado, canfirma estat%ngéluélﬁﬁ i
disponer que el arrendataria dgberé pagarlla ;;n€éfq'g7:9;»&5;- ’
ponda al tiempo Que exceda al tiempo al dei cun{rStq, CON arre~
gls & la que pagaba, pufs sfle en laos caniratde é'pléiu fijbl -
se puede saber qué tiempo ocupb el inquilina el lacal, excedifn
dase del plazp pactado originariamente, ya qﬁe an los arrenda——~
mientos indefinidos, no hay tiempc que exceda al del contrato,-~

motivo por el cual no pusde operar en ellps la tScita reconduce

cifn." (20)

ARRENDAMIENTD, TERMINARCION DEL. NOTIFICALION,

“la voluntad del arrendador de dar por terminade -
el contrato de arrendamiento, por no tratarse de la notifica---
cifn de 1a demands que no se formula alin, se notifica legalmen~
te de acuerdo con lo previstao en el artfculo 116 del Cldigo de-
Pracedimientas Civiles para el Distrito y Territorios Federales
en el que se estatuye gue de npo encontrarse sl interessdo, sSu -
repreasntante o procurador en la casa designada, se le deja co-"
dula con la persona que se encuentre, ya sea pariente, domésti-

ca o que via en dicha casa.” (21)

{20) Tesis 99, Apfndice de la compilscifn invocada. P8g. 284,

¢21y Tesia 100. ApSndice de la misma compilacifn. Pég. 285.
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_ARRENDAMIENTO, TAGITA RECONDUGCION ( LEGISLAGION ~
DEL ESTADO DE SINALOA).

"Si se ha estimado como oportuns la oposicifn gue-
se hace pocos dfas después de fenecer 1s prfrroga, tales argﬁ--.
_mentaciones son igualmente validas para considerar oportuna la-
oposicifin que se haga poco antes de dicho vencimienta y el hea-
cho de que tales manifestaciones se hayan expresado a través de
la demanda de terminacifn del contrato de arrendamlento, presen
tﬁqduse la misma cuatro dfas antes del vencimiento de la prérrg

ga, no la convierte en una manifestacifn extemparénea.® (22)

RRRENDAMIENTO, DISTINCION ENTRE TACITA RECONDUC=~-
CION Y PRORROGA DE LDS CONTRATOS DE.

"Aln cuando la prérroga y técita reconduccifin de -
los contratos de arrendamiento tienen de comfin que el contrato-
prérrogado 0o reconducto sea de plazo fijo y la continuacifn de-
sus efectos despufs de terminadn 8ste, tienen notables diferen=
cias que las distinguen: la prfrroga es un derecho gque ae da al
inquilino que est% sl corriente en el pago de sus rentas y 8% =
£ste quiere hacer uso de £1, tendrf, antes de que termine gl -~

contrato, que convenirlo expresamente con el arrendador, b, en~

(22) Tesis 97. Tesis relacionadas. spfndice de la citada compi=~
lacifn,
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‘casa ﬁe negafiva de fste, demandirsele judicielmente, y tal prg
rroge tratfndose de finca urbana tendr§ por efecto que el arren
damiento continfe por un afio mis, esto es, tiene un plazo fijo;
en . cambio la t&cita reconduccifn no tiene que demandarla el ===
arrendatario; simplemente se realiza por la tolerancia del P
rrendador de que el inquilino continde en el uso y goce de la -.
finca arrendada, con la circunstancia de gque en este caso se -~
realiza una prolongacifn del contrato con la modificacifin legal
de ser por tiempo indefinido, pero. quedando vivos los demfs pac

tos del contrato reconducto." .(23)

ARRENDAMIENTD, PRORROGA DEL CONTRATD DE, FIJADA ME
DIANTE CONVENIO.

751 mediente convenio judicial, que fue aprobado -
por resolucifn que causb ejecutoria, se fijé un téreino a la --
prﬁrruéa del arrendamiento, no puede decirse que se trate de -=
contratn por tiempo indefinido, ni tampoco.gue al concluir el -
término fijado, se hubiere efectuado la tAcita reconduccifn, pa
ra que el mismog contrato continuara con plazo indeterminado, ==
porgue en virtud del outo que aprobf el convenio, éste adquirid

el cardcter de ccsa juzgadua, estableciendo la obligacidn, por =

D SEESUE—

@3) Tesis 97, Tesis relocionadas. 4pBndice de la referida com=
pilacibn.
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parte del arrendatarlo, de desocupar.y entregar el predio el --
dfa sefialado. Par otra parte, no es exacto que la ejecucifin del

. convenio de referencia, deba pedirse precisamente dentro de «e-

tres dfss.m (24)

ARRENDAMIENTO, PRORRDGA Y RECONDULCION TACITA DEL.

"La thcita reconduccifn es distinta de la prérro--
ga, gue nunca puede ser t8cita. Aquélla opera cuando, fenecldo=-
el térmiﬁo del contrato, el arrendatarin continfia en el uso de=-
la cosa, transformindose el arrendamiento de plazo Fijo en inde

Finida.® (25)

ARRENDAMIENTO, PRORROGA DEL CONTRATO DE,

"De los términos de loe artfculos 2486, 2487 y ===
2488 del C6digo Civil vigente en el Distrito y Terrirorias Fedg
rales, se desprende que la prérroga del contrato de arrendamien

to y la técita reconduccién que estahlece, son para los casos =

(24) Tesis 131. lesis aclaratoria. Apéndice de la cltada compi-
lacitn., P&g. 299.

(25) Teis 131. Tesis aclaratoria, Idem. Plg. suu.
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no previstos expresamente en el contrato, supuestn que dichus-*
preceptos tratan de prfrrogd de posibilidad de uumentu de ren-.
ta y de duracifn oe la técita reconduccifn, de munerd que si -
en el mismo contrato quedf estipulada la cnntinuaniﬁn del 8 ==
rrendamiento, despufs del determinade, si el inquilinn seguia-
acupando la casa, no siendo, por tanto, el caso.de h;ﬁrrugé le

gal ni de ticita recanduccibn del arrendamiento.™ (26)

ARRENDAMIENTO, RESCISION DEL CONTRATO DE

nEl pago efectuado en un juicio de desahuclo deja a
este prucedimientn:sumariu ain efecto, pers na incapacita al -
arrendadar para ejercitar la accifn resclsoria fundada en la =
falta de pago de la reﬁta, en el plazo estipulado, situacifn -
que no contemplan las dispaosiciones legales que rigen el jui--

clo de desahuclo, y que no son deraogativas de las que contie-

nen los artfculos 2489, fraccifin I, 2453 del C6digo Civil del-
Distrito Federal." (27)

(268) Tesis 131. Tesis aclarntnria. Aapéndice de la aludida cam-
pilacifn,

27)
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GRRENDAMIENTD, INCUMPLIMIEMTO EN EL PAGD.

"Es cierto que la Suprema Corte de Jusiicla ha es-
tablecido que un retrasc hasta de diez dfas en el pago de una=
renta no puede estimarse como incumplimiento; pero ese crite--
rio de indudable equidad debe considerarse prevalente, menos =-

‘:uando es habitual y sistemitico, dependiendo de la voluntad e
el capricho del inguilino, como es el caso en gue &ste afirma-
que pgara £1 ningflin problema representa pagar la renta hasta ==
quince o velnte dfas antes del incumplimiento de cada perioda=-
mensual, sea de calendarlio o sea por treinta dfas, y sflo tra-
ta de justificar su incumplimientn por impuntualidad con su -=-
errfnea interpretacifin del contenids de la clfusula respectiva
del contrato de arrendamiento, interpretacifin gque no es posi--
ble aceptar por estar en abierta opoaicifin con el texto lite--
ral de dicha cl8usula, habida cuenta de lo prevenido por el ar
tfculo.por el artfculo 1851 del Chdigo Civil que dispone gue =
sl loé términos de un contrato son claros y no dejan duda so-
bre la intencifn de los contratantes, se estard al sentido li-
teral de sus cliusulas, as! como lo estatuido por los artfcu--
los 1797 y 1736 en el sentido de que la valldez y el cumplimi-
ento de los contratos no puede dejarse al arbiirio de uno de -
los contratantes, y que los contratos se perfeccionan por el -

mero consentimienta, excebtu aquellas que deten revestir una =



' ,WﬁE§,;njustificaﬂnwlhinbuaa de rescisifin del contra=-

to de urrendamiento, Fﬁhdada en:la.-falta de pago opartunoc de =
determinads mensualidud, si se ha constituido un depfsito y de
acuerdo con el contrato respectivo, el arrendudor puede tomar=

el monto de dicho depfsito para cubrir tal mensualidad." (29)

ARRENDANIENTO, RESCISIOY POR FALTA DE PAGD DE REM=-
TAS POSTERIORES A L5 DEMANDA,

fla falta de exhibicifn de las rentas posteriores a

la demanda no puede tomarse como base para decretar la resci--
_eifn del arrendamiento, porque la lnterprgtaclﬁn Judicial que~
se deriva del emplazsmien o, no puede tomarse como tal respec-
to de las rentas que todav{u no estaban vencidas, es decir, =--

lis posteriores @ la demanda." (30)

ESTA TESIS MO DEBE
SALUR BE [A BIBLIGTECA
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- ARRENDAMIENTO, 'CAMAID DE DESTINO DE LA LOCALIDRD
ARRENDADA. AL ' L '

“-"Para gue haya‘contraveﬁdiﬁn a-lo contratado, Tes-
pecto ‘al uso de la cosa srrendada que dé accifn para la rescle
sifin del contrato de arrendamiento, es necesario que el camblo

'de usa o destino de la cosa sea diferente, de manera radical,-

pues de no ser, no se incurre en incumplimiento.® (31)

ARRENDAMIENTG, RESCISION DEL CONTRATOD DE. POR CAMe " @ 7757

BIO DE DESTIND DE LA LOCALIDAD ARRENDADA,

"para quese considere que hay variacifn en el usp-
de la cosa, convenida en el contrato de arrendamiento y por =«
tanto, violacifin que dé€ causa a su rescisifin, s necesario gue
ese cambio sea sustancial, esto es, que afecte directamente al
destino de la cosa, o sea, en otras palaﬁras, que el fin a que
ls cnaé haya sido destinada por las partes se altere de manera
radical; habr4 violacién del contrato cuando por ejemplo ha ==
biéndose convenido que el inmueble arrendado se use para habita

cifn se destine a comercio o a la inversa. En un caso, NO puee

PR

(31) Tesis aclaratoria, Apéndice de la compilacifin invocada,
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- de cunsidefarse que haya habido cambio en el uso, sl la cosa =
sigue destinfindose para habitacifin del arrendatasric y su fami-
lia; y que eventualmente se haya vendido al plblico una mercan
cia, no constituye causa suficiente para la rescisifin del con-

trata de arrendamiento". (32)

—————

(32) Tesis aclarataris. Apéndice de la cltads compilacién,
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cOoONLLUSIONE'S

PRIMLRAL~ L1 contrato de arrendamiento tuvo su g
rigen en el arriendo de cosas muebles, extendiéndose poste--

riormente a las cosus inmuebles.

SEGUNDA.- El contrato de arrendamiento en el de-
recho romana erd aguel por virtud del cual una persona llama
da arrendador se obligaba a conceder temporalmente el use o-
el uso y goce de un bien a otra denominada arrendataria, «-
quien se obligaba a pagar como contraprestacifin un precic --

cierto.

TERCERA.~ Dentro del derecho romann, éste contra
to se apllcaba de igual forma al arrendamiento de serviclos-

y a la ejecucifn de un trabajo u obra.

CUARTA.- Para el derecho romano el arrendamiento

es un contrato de buena fé, ainalagmiticu perfecto.

QUINTR.~ La prérrogs ya se encontraba prevista «
en el derecho romano, la cual se daba por el silencio de las
partes al expirar el término que se hab{a fijado psra el ==

srrendamiento,



SEXTA.~ La tAcita reconduccifin tambifn ya se en-
contrabs establecida en el derecho romano, sin gue existiera
‘prescrita la forma y el moments en gue debfa oponerse el ==

arrendador para gue &ésta operara.

SEPTIMA.~ E1 contrato de arrendamiento se clasi-
flca, de acuerdo con el derecho mexicano vigente, en mercan=-
til, administrative o clvil, segln sea el prfposito con el -

que se haya celebrado,.

OCTAVA.- El arrendamiento tiene cuhu caracter{s-
ticas en la actualigad, ser un contrato traslativo de uso, =«
principal, bilatéral, oneroso, consensual en oposicifn a -==
real, consensual en oposicidn a formal, formal, de tracto 8y

cesivo y conmutativa.

NOVENA.~ Los efectos oel arrendamiento son crear
obligacidnes para las partes contratantes y generar derechos

especlales para el arrendatario.

DECIMR.~- Dentro de nuestra 1egislac16n se sigue-
observando la prBrroga y para que fsta proceda debe nacerlae
valer el arrendatario ontes de la terminacién del contrato,-

tods vez que, no se puede prborrogar lo gque no existe.

a3
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DECIMA PRIMERA.- Existe:en nuestra legisln:iﬁn una-‘
laguna respacto al momento en gue debe operar la téclta recun--‘ ‘
;du;ciﬁn, par lo que dicha cuestifin queda al arbitrio de los juz

gadores,.

DECIMA SEGUNDA.- E8 impurtanteylegialar sobre el ma

mento en que debe oponerse el arrendador para que no se produz-
ca la tfcita reconduccifin, en raz6n de que hay gran diferencia-
entre los criterlos de cada juzgadoi, debidndose buscar su uni=

formidad.

DECIMA TERCERAR.- Deben unificarse criterios tanto -
en el Tribunal Superior de Justiclia del Distrite Federal, asf -
como en la Procuradur{a Federal del Consumidor, en especlal a =
fata ultima, toda vez que, en muchas ocasiones se hace una mala

interpretacifn de la ley, ocasiondndose can ello graves conflic

tos.

DECIMA CUARTA.- En la Ley Federal del Consumidor --
existen una serie de preceptos que no tienen razfn de ser, por-
e jemplo, el que estatuye la obligacifin de los inquilinos de ago
ﬁat previamente una querella ante la Procuradurfa Federal del -
Consumidor, lo cual resulta en perjuicio de los arrendadores y-
sobre todo gque va en contra del principio de expedités de la ~=
juetieias, ya que con apoyo en el artfculo 59 fraccifin VIII inci

g0 f, de la Ley Federal del Consumldor, puede hacerse valer caon=-



UBS,

:arﬁcter de exuepciﬁn dilaturia el hechn de que ;gfhaya agg,

“tado previamente el prncedlmlentu cunciliaturin, if&afiﬁnﬁque
“resulta innecesaria, en virtud de que en:el juicin d:dinafin -
‘se encuentra establecido en el artfcula = 272-A dél C6digo de -
Procedimientns Civiles, la audlenciz previa y de conclliacién-

en donde las partes pueden llegar s un arreglo.

DECIMA QUINTA.- Debe entenderse qu en la actualidad
no existen las mismus necesidades que existfan en el derecho -
romanag, debigndose buscar solucianes acordes con nuestra &poca
estableciendo reformas que beneficien tanto al .arrendatario cg
mo al arrendador, procurando apoyar la construcclifin que es uno
de los principales puntns, toda vez gue, por la escases de vi-

viendas se crea un exorblitante aumenta en la renta,

DECIMA SEXTA.- Proponemos que el artfculo que legis-

le sobre la técita reconduccibn quede en los sigulentes termi
nos: "£1 plazo dentro del cual debe llevarse a cabe la oposi--
cifin 2 que se refieren los dos artfculos precedentes es de =
diez dfas contados a partir de la fecha de vencimiento del con

trato®.
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