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ho sido una traba, pues se ha usado tan poco téenice como lo
rermite ln materin, aunque o mi parecer es ontendiblo.

En primer lugar, se concede  prieoridad, al Derecho
Romano, como principal antecedente, en materia de arrcenda-
mlento, en el soentido, de que aunguo siendo una clivilizacion
nuy antigua, es importante, en virtud de que en la
actualldad, g€ nos presenta  conmno  modeln, Yoo que gug
codiflcacionns no  Incluyen Unicamento leyes. sino también
sus aplicaciones por los grandes jurisconsultios.

En  Jn actualidad el arrendamiento no es una copia fie!
de lo quo ara la Locatio en ¢l Derecho Romano, pueslo que e
hn cdesprendido de la misma, figuras juridlcas y que se rigen
por normas particulares proplasi Locatfio Conductio Rerum
{(arrendamlento  de cosas: la aparceria o mrrendamiento de un
lerreno agricola), Lecatio Cuntuctlio operarum (contrato de
trabajo), Locatio Conductio Oparis (el conliato de obra).

No obstante a lo anterior., os tmpourtante el estudio del
Derecho  Romano  por  la  trascendencla e Influencla que ha
tanido en nuestio  dercchoactual., como on el carno del
rapitulo do Oblligacliones de nuestro Codigo Civil, se observa
una Eran  similitud, volviendo al arrendamiento, es de
admlrarse que desde aquéllos tiempos ya existia una figura

Juridlea que contomplaba una sltuacidon Juridica similar a la



actual.

En  »l segundo capjtﬁlo es de suma lmportlanclila, puestio
que el arrendamlento 'y en ‘concreto el destinado a la
habltaclén an al - Distrito Federai, es un  probloma
consecuencia de 1a tormaclidon soclal y que no slempre se de-
#envuelvn de un modo natural y armonico, en virtud de que se
dotermina  en ocaglones c¢hoques o conflictos  entre  los
intereses proplos del atrendador vy arrendatario, para lo
cual existen las disposiciones juridicas gue van a reglr y
couordinar a su vez Ia conducta fioclal de los interesados,
para efectos de obtener el orden a través del Derecho.

n el segundo capitulo, se analizan las cnrnclcriullcas
principates del arrondamionto, tanto en el aspecto tedrico
como en el aspocto normativo, derechos v oblipaciones de
nrrendatarto y arrendador, derechos espoclales del
arrendatario que ocupa una vivienda. y el cariacter que se
tes concede.

Por ultimo el tema  principal, sobre el derecho de
prorroga de los contratos de arrendamiento destinados a
casa-hablitacidon, el enfoque que se déd en la Procuraduria Fe-
deral del Consumidor ¥y el que sustenta el Organo
Jurlsdicecienal, surglendo una confusién  grave, y méds que

nada da interpretaclion. en lv que se reflere al articulo



2448-C del Codigo Civil para ¢l D.F,

ﬁl Darecho de Prorroga en un contrato de arroncamiente
para can habitacldén, hn creado un conflicto soclal, tanto on
su Interprotacion como en su aplicacion, quizas por mala di-
fusion, y la faltn de informaclén real por parte de la
Procuradurin Federai del Consumidor, para establecer la
limitaclon de su lacultad para conocer sobto matera de
arrondamtiento, quo unficamente es admlnistrativa y
concitliatoria, ¥y que como Lal se debe de dlfundir sobre las

funclones reales de dicha Institucldén , para efectos de con-

cientizar a la poblacion inquitinarian ¥y tenga conocimien-

to de Ia autoridad competente donde dabe sollclfar su
derecho de prérroga. K8 un andalisls de controversia, no os
complelo dado gque las funclones Jurfsdiccionales estéan
completamente delimitadas, ¥ que se entiende qulén es la
autoridad competonte para conocer de todo tipo do
controversias de arrendamiento, sitn embarro. desdo el
momento o©n que sé concedon facul tades para conocer de dicha
materja a una autor ldad admintstrativa, y que aungque s5us
funcliones son (nicamente conciliatorias, y si la difuslon es
mayor, por logica., la poblacion inquilinarla que es profana
aen  Derecho, va a acudlir ante dlcha institucion, ya que no

tiene pleno conuclmiento de quién es la autoridad



competante, ‘en virtud de que el articulo 2448-C del CoHIifo
Civil no es claro para dicha poblacion. Esta situaclon es
rrave en nuestra Cludad de México. en el sentido de que on
primer lugar e8 la mas poblada del pais, y que presenta un
problema  de vivienda muy signiflcative. asimismo que dlcha

poblacion no tiene conocimiento claro de su derecho ast como

de rwus obligaclones |, credndose mayor confusién para lao
poblacion con 1a exlistencla de una Institucton
Adminlistrativa que conoce de arrendamiento. A mayur

abundamientvu, es una necesidad urgente, por la situacitn
econdomica baja de 1a poblacién inquilinaria y que no tlene
conciencln plena de su derecho, es decir que por ser un
problema social, en necesario hacer mas claro y entendible
su ‘derecho.

Cualquler conocedor del derecho, puede pensar gue dicha
disposlicidon legal es clarn, y que las funciones jurlsdicclo-
nales estan completamente entendibles., pere no obstante que
existe un principio juridico que establece:"La ignorancein
de la ley no exime su cumplimiento™. Es importanto su aclara
cién, precisamente por  la exlstencin' de la Procuraduria
Fedoral del Consumidor, y que su funclon conciliatoria no
asegura al inquilino el que g¢ le pucda concoder o no su de-

1ocho do Prorroga,  pudlendo quedar en un estado de



indefensidédn, para el caso de que su arrendaor no se somata a
la competencla de la PrOCU(ndurin Federal del Consumidor,
manifestando su anunLAd de no conceder el Deroche QQ
Prorroga que le corresponde al Inquillino, aludléndo que no

fué solicicdado ante ia autorldad competente-



CAPITULO 1

ANTECEDENTES DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.



CAPILTULO |

A) LEGISLACION ROMANA.

La legislacién HRomana tiene desde luego una utilidad
h[ntﬁrlca. sumamente Importante. sobre todo por origenes:
1ag costumbres y el Derecho Romano. Titulos enteros de nues-
tro Codieo Clvil, especlialmente la teoria de las
obligaclones, han sido sacados de ésta altlima fuente.

Ahora bien, para comprender bien. sus dispdsiciones. es
escncial cunoger las leyes antiguas de donde surgen, de ahi
su valor.

Los  Romanos tuvieron, on efecto una aptitud especial
para cl Derecho. asi como los priegos parn la filosofia, que
se puede afirmar cque la leglslacion de Roma es una
lepislacidon de formas tan regulares y precisas, que bien
puaden compararse como decia Lelbnitz, por su exactitud con

los escritos de los matematlcos, ¥ por su equidad capaz de

scomodarse a todas las gentes conqulstadas por Roma, y debe



conslderarse como una razdén escrita. (1)

bor otra parte ol conocimiento del Derecho Romane es un
gran auxiliar., ¥a que constituye el fondo de las lepmislacio-
nes eurcpeas. Do oste modo es el Derecho Aleman, orliginado
de la mezcla del derecho germanico y el Derecho Romano,
Espafia que ha tomade como modelo las leyes del Derecho
Romana y &l Derechoe Candnico o [talla, en aue los redactLoros
del Codlgo Civil de 1865 se han inspirado, sobre todo, en
las leyes romanas.

Esto es por consiguiente el lazo que Gne a la nuestra

con las ¢diversas legislaclones.
1. TEORIA DE LAS OBLIGACIONES.

A YGENERALIDADES. Exlsten dos tlpos o derechos, eon
respecto al patrimoniov de los particulares. se dividen en
derechos reales. que consisten en los diferentes benefictos
que el hombre pucde obiener de una cosn, ¥ que ol derecho
civll reconoce por una parte. e lmplicitamente ta propliedad
aque es el mAs completo de los derechos reales, ¥y los
derechos de crédito, s5¢ les llama tamblén obligaciones.
tomcmos pues las definiclones romanas, para posteriormente

analizarlas y animismo comprender su estudlo.
(1) PETIT, EUGENE: "Dereche Romano™, pags. 16 y17: 1* edicion,
Editorlal Port@ia,S.A.México,D.F.



Una dofinicion que g0 atribuye a un [losador
postelasico de taye s¢ encuentra en las Instituciones Justili-
nianeas: "oblligatio est jurls vinculum, quo necessitate
adstringlmur alicutus solvendae rel, sccundum nostiae
civitatis 1Llura™; La obligacién es un vinculo de derecho que
nos constrine en la nccesldad de pagar alguna cosa seglOn el
derecho de nuestra cludad. (2)

Examinando la definiclsin antorior., sc¢ atvierte quo asth
formilada, <c¢on reuspecte A la funclédn del sujoto paslvo o
deuclor . Elle se dehe a que 1a obligaclon es un estado
anormal, ¥y su esfora de action se limita a una persona (deu-
dor) en benefliclio de otra {(acreedor); por lo que no puede
durar indefinldamente, pues cuando una obligaclon sean
cumplida, es decir on el caso de " quo haya solutio (de.
solvare), sc¢ produce (la liberatio) del deudor, o bien ¢uan-
do se extingue la obligacion por otra causn.

Otra definicion. pero expuesta desdeo ¢l punto de vista
en funcidén del sujeto activo, por el jurisconsulto Paulo:
"obligationum substantia non In eo consistit, ut allquod
corpus nostum aut saervitutem nostam faciat, sed ut alium
nobls obstringat ad dandum aliquod vol praestandum’"; La
substancia de la obligacidn consiste en que se haga nuestran

una cosa, coiporal o unia servidumbre, sino exigir gue se

(2) VENTURA SILVA. SABINO: "Derecho Romano", vpig. 267. 89
Edicion, Editortat Porriaa,8.A.. México,D.F.



constrlia a otro a darnes, n hacernos o prestarnos una co-
sa- (3)

Gon respecto a la etimologia de la palabra OBLIGACION,
el término proviene del sustantivo latlno obligatlo; expro-
s1i6n gque a su vez deriva de la preposicidén ob y del verﬁo
ligare, que significa atar. De lo cual se deduce que el
hecho de asumir una oblipgacidn, ¢l deudor quedaba lipgado a
su acreedor.

En el viejo Derecho Romano, segian 1la Teoria deo
Bonfante. la obligacion romana nacid (en tiempos arcalcos)
en el terrenoc de los delites. originalmente, la comision de
un delito hacia surgir a favor de la victlma o de su
familia, un derecho de venganza, eventualmentce limiitado por
la "Ley del Talidén", lo cual mediante una composiclén po-

Vdfnr transformarse en el derccho de la victima o su familia
exiglr clerta prestaclon del culpable o de su familla, como
garantia del cumplimlento de tal prestacion, un mienbro de
la familia del culpable quedaba obligatus (atndo) en la do-
mus de Iln victima como una espocle de rehén, por lo gque éra

-uné "atacdura” en garantia del cumplimiento de tal protacion
nacida de un delito. (4)

Este sgsistema 1imuroso anterior, termina en el afio 326

a.de €. cuando la LEX POE

ELTA PAPIRIA suprimid la practica

(3) BIONDI,BEN: "Instituclones de Derecho Romano. pags. 17 y
1S 4! Edicion, Editorlal Milano, Madrid, 196%.

{1) OROPEZA AGUILAR, DIOCLECIANO: "Derocho Remano It", phg. 2.
U.N.A.M.,México, §985.



dé la persona on prenda en deudas civiles, v astablecld el
princlipliao  do que ol doudor nolo podia garantizar sas dnudnu
con  sus  propjios blenes ¥ no con sU corpus. s dectr. on la
medida que 5o fud simpliflcando La vida comorelal en Roma,
s glmplificd el NEXUM, (0o sea el nude, lo punl ara un acto
de atar, pero en presencia de c¢lnco tlestligogs ¥y de un
por tabalanza, el bronce que servia de dincro. entregaba el
valor convenlido al deud;r y se llevaba al rehén) el deudor
se oftecian a si wlsmo como responsoble, pero ¢l acreodor
posponia l1a "atadura” hasta ol momento del incumplintento.
Por lo que st o] deudor no pagaba puntualmente, ontonces

seguia la MANUS INIECTIO, desecrlta en las XII[ tablas.(5)
DEBITUM Y RESPUNSAHILI&AD.

La oblipacion - complende dos elomoentos ol
debitum:”Schuld”. dJde los alemanes. y la responsabilldad:
"Haftung” qua otoiga al  acreedor un atedio de elecuciion.
Tales elementos, Sin embargo. no siempre Lo cohjugaron, huaes
el  debitum en un princlpio no fué estrictamente juridlicoe ya
que. frente al deudor remise, el acreedor no podin lograr la
ajecucion forzada de 1a prestacion misma, porque la
obligaction en su origen nu liovaba aparejada responuabilidad

pues para que esta nacleira, éra nocesario que ol acto

(5) MARGADANT S., GUILLERMO FLORIS: "Derccho Romano", pag. 304,
142 edlicion, Editorial Esflinge,S.A. do C.V. México, [986.



originara a la obllgacion (asi, a la promesa contractual) se
snadiera otro nuesvo yue fundamentara Ia responsabllidad para
el c¢nso de incunplintento. Es hasta éste momento en que ol
debitum y la responsabilidad, estan unidos on un mismo nepgo-
cin cuando se pqode hablar de obligacién ¢omo on lIa

actuallidad se c¢onoco.
DIVISION DE LAS OBLIGACIONES.
Su ¢lasificacidn es Ln sigulonte:

QB IGACIONES DE DERECHO CIVIL Y DE DERECHO DE GENTES. -
Eran obligaciones del ius clvile. las derlvadas de los
contratos reconocidoes por este Derecho: comodato,
chmprnveﬁta. otc.

OBLIGACIONES CIVILES Y HONORARIAS.- Las primeras cran
las que han nacldo por las leyes, o reconacidas por el Dere-
cho Clvil y las Pretorias, eran las que el pretur ostablecia
por su jurisdicclion, conocldas también como honorarjas.

OBLIGACIONES STRICTE JTURIS ¥ BONAE FIDKI.- Las obli=-

. gaciones stricti iuris. provenian del Derecho quiritarle
'(nexum. stipulatlo ¥y contrato litteris), con eéstos casos el

deudor debia cumplir lo astrictamente pactado. En las



obllgaciones bonac fldol (buena fé), el Jjuzgsador tenia
facultad de Interprotar La obllgacion del sujolo pasivos
asi debia fLjar ¢l monto do 1a condena, fundando su fallo
en la equidad, ¥y ILa voluntad presunta de las parto.

UBL1GACIONES g!vJLES Y NATURALES.- Las obligaciones
clviles cstaban previstas de una acctdn, aen caso de §fncum-
plimiento del deudort, ¥y en las obllipaciones naturales no
creaba un derecho procesalmente eficaz, pero sun cuando
carecian de accion producian consecuenclas juridicas, asi
al acreedor insatlsfecho podla retener el importe de lo
pagado voluptariamente por o) deudor, sin quae éste pudie
ra alegar pago de lo tndeblido. h

OBLIGACIONES DIVISIBLES E INDIVISIBLES.- Una obliga-
cloén es divisible cuando la prestacioéon es posible
ejecutarla en partos sln alterar su esencla:; y sera indl-
visible., aquellas que por naturaleza de su objeto indirec-
to son  indivisibles, o sea que la division de su objeto
indlrecto haria perdor, parcial o totalmente a éste su
valor.

OBLIGACIONES GENERICAS Y OBLIGACIONES ESPECIFICAS.-
Son menéricas aquellas cuyo objeto no es51A delermipado
individualmente sino tan solo por sus razgos generales,
ejoemplo: un esclavo, diez sacos de trigo, etc. en las

obligaclones especificas sl versa sobre un obleto clerto,



individual y concroto. elemplo: un predio llamado “Rln-
cdn de Calpurnin®.

OBLIGACIONES ALTERNATIVAS ¥ FACULTATIVAS.- Las prlne-
rag son agquellas en las que se sehalan varias prestaciones
para aue e! deudor cumpla s61c una do ellas. blen a
alecclon suya o bien del acreedor, sicmpre y cttando no se
hublera convenlde lo contrario, es declit il exlgten dos
objetos debldos objotos debidos. quoda al deudor poder
eleglir con cual pagara su deuda, mas nunca pdria reallzarta
con parte de uno o parte de otro. Las facultatlvas, =xon
aquellas cuando la ebligaclon existe en un solo objelo
debido, aunque 1 se pede conceder al deudor la facuultad
y de ahi su nombre, de liherarse cumpliendo preclsmente
con olro obleto.

OBLIGACIONES UNITLATERALES Y OBLIGACIONES SINALAGMATI -
CAS.- En la oblimacion unilateral, los doboeres corren a
cargo de una  Sola de las parte, un sujoto es plenamente
deudor « ¢l otro plenamonte acreedor: alius stipulatur.,
allius promittit. En las obligaclones sinalagmatlicas,
ambas partes tilepen deberes para c¢on la oLra parte, v
también derechos, son MUTUA OBLIGATIONES.

NEGOCIOS ABSTRACTOS ¥ NEGOC!10S CAUSALES.- Los pri-

meros  establecen deberes sin reforencla alguna al origen



dnbe obligar a  su autor a una reparacion: después. lIa
voluntad libremente manlifostada: cuando  una potgons nﬂ
tomado un  compromiso con relackién a otra nue lo acepta.
ostA obligada y debe cumplir lo gque ha promotido.

Ahora Dilen. el rderecho romano, ha 1aconocldo estas
‘dos  grandes causag «de oblignclones, pero no de una manera
absoluta, ¥y solamentn bajJo ctertas condlciones, i ol
hecho Lliclto constituve un dallto; 81 1a voluntad se ha
manifestado en un contrato.

Gayo enseiaba Lodavia a mediados del sfglo (1, en sus
INSTITUCIONES, que  todan  lag obhligaciones nacian de
contratos o de delitus. Pero eon el DIGESTO, AL CITARSE DE
NUEVO A GAYO, en relaclon con este tema, 50 le hace afadlbr
una nueva fuente de oblligacidénes, aunque un poco
lmﬂrécisn: VAR{AH CAUSARUM FIGURAE.

Luego Justinlano., con su  veneraclon mistica a el
numero cuatro, amplioc la ligsta una vez nis, sefialando
cuntro.

EL CONTRATO.- Definifndolo como un acuerdo entre va-
riag personas, que  tiene por objeto produclr una o mas
obligaciones civiles.

) Fl. DELITO.- Es un hecho humano contrarlo al derccho,

y castlgado por la ley.



de los mismos: surgen en el mundo del fus strictum, y es
precisamente do esta rama de los negocios STRICT] TURIS de
donde deriva la obligaclon camblaria. Los neroclos
causales oran interpretados a la luz de las circunstancins
espactalos que acompailaban ¢l nacimiento de las misman.
OBLIGACIONES SOLIDARIAS Y CORREALLES.- La obllgaclones
con pluralidad de suJelos pasives que nacian de un delito
u otros actos unLlJu:idlcun., eran agolicdarias, Yy lasx
oblipaclones correales eran aquellas en las que cexlstia
una pluratidad de sujetos de obligaclones reciprocas,

tales como la sociedad.
FUENTES DE LAS ODLIGACIONES.

De las cuatro fuentes de oblligaciones admltldgs en ;a
época clasica del Derecho Remano. 1as principales y mas
antiguas son los delltos ¥y los contratos.

Siendo 1la obligacion una restriccion a la libertad
del deudor. se comprende gue no puede hallarse uno en este
estado de dependencia mas que en razon de causas bien
detorminadas. Hay dos de ellas gue reclaman naturalmente
la sanclén del legislador. Primeramente, el dafio
injustamente causado: toda mala accidn, todo acto

contrarlo al dorecho, y gque lleva perjuiclo a loy deomfs,



El. CUASICONTRATO.- Es una figura parecida al contrato
por su llcjtud. ¥ sus con:;.ccucncins. pero en el cual no se
encuentra al consentimiento entre los sujetos como alemen-
tu constitutivo.

FL CUASIDELITO.- 5 un acto ilicito, pero un0 el
(_ierecho romano no clasiflcaba entre los delltos. Produ-
ce una oblligaclodn oentre el awtor del acto ¥y ol
per judlcado.

Esta clasiflcacién de las fuentes de obligaclones
Llegd a ser insuficlente a medida que el Dorecho Romano se
perfecclona. Los Jjurlsconsultos, tratando de deternlnar
las causas de las oblligaciones sanclionadas por el Detecho,
reconocen  que se pucdne eostar obligado sin que haya hahldo
contrato ni delito.

‘Cada obligaclon toma del Derecho Romano una f isopomia
particular, segun la cnusa que la ha producldo. Por eso
los Jurisconsultos no estudlan las obligactones en si
mismas, seglin sus caracteres genenales, sino que  se
Limltan a describir las diferentes fuentes de donde

nacen.{6)
b) DE LAS OBLIGACIONES NACIDAS DE LUS CUNTRATOS.

Noclén de log contratos.- En todo contrato hay una

" (6) VENTURA SILVA, SALINO: Ob. CLL. pag. 268.



convenclon, cuando dus o mas personas que se¢ ponen de
acuerdo respecto de un objeto determlinado. se dice que hay
entre ellus convencion ¢ pacto. Las partes que hacen una
convenclén, destlnnda a producir un efecto juridico pueden
propoherse crear, modificar o extingulr un derecho. Por lo
gque en éste capitulo., unicamente haremos referencla a
aquellag convenclones que ticnden 4 Crear un derecho: son
las Gnlcas que forman el géneroc cuya uvaspecle es el

contrato.

Cada una do |as convenciones asi sancionadas por el
derecho Civil, formaaba un cuntfato y oestaba designada por
un nombre - espccial. Los contd4ratos en el Derecho Romano
son,  pues: unas convencliohes o acuerdo de voluntades que
estdn destinados a produclr obligaciones y que han sido
sanclonndas y nombradas por el Derecho Civil.

Desde fines de 1a Republica s5e ha determinado ol
nmero de los contrates, vy se digstinguen cuatro clases deo
ellos, segin las formalidades que deabon acompaiiar al

"acuerdo de voluntades.

En primer lugarv, tenemos a los contratos verbis, los
cuales formaban con la ayuda de palabras solemnos. un
e femple de ellus es la Estipulacién o STIPULATIO.

l.os contratos litterls, exigian menclones escritas



por el acreedor en un rogistro doméstico, el codex y llama-
dos nomina transcripiitia, aunque existido otra manara de
obligarse litteris con ayuda de simples vales, los
chiropraphae ¥y log  singraphae. quedando osta practica on
vigor on tiompos de Justiniano.

Por dltimo y el mias importante dentro de nuestro
trabaljo de tesls, son lob contratos furmados solo consensu,
por el solo acueido de  las  partes, son: la venta, ol
arrendamiento, la sociedad y el mandato.

Antes que. analicemos ol estudio de los contratos prli-
meto daremos una definiclon.

CONTRATO. - Es un acuerdo de dos o mas personas, y del

cunl se producen u Ltansfloren derechos y obligaciones™.(7)
LLEMENTOS GENERALES. DI LOS CONTRATOS.

Los clementos aue son comunes Y esencinles para la
existencin de log contialos son: ¢l consentimiento de lag
partes, su capacldad ¥ un objeto valido.

Dentro del consentimlento. como sabemos es un acuerdo
de voluntades entre las partes, aungue también existen
ciertos vivios. tales como ¢ El Dolo: que son manejos
fraudulentos empleados pars  eonpgafiar a una poersona para

determinarla a dar su consentimiento en un acto juridico.

(7)  MARGADANT §., GUILLERMO FLORIS: OL. Cit. phgs. an a
7.



La Violencla: consisto en actos de fuerza matoriol omoral,
que de ordinario hacen impresidn en una persona razonable,
v -que inspiran a 1la que es objeto de e¢lla un tonor
suficiente para obligarla a dar su consentimiento.

Con respecte a la capacidad de las partes.- Para fque
un contrato sea valido es preciso que esté hecho entie
perscpas capaces, aunque no debe confundirse la Incapacidad
‘con la Imposibilidad 'de consentir. Dentro del Derecho
Romano, se clasiflicoa la incapacldad de 1an sigulente mane-
ra en virtud de que para ellos la capaclidad era una regla,
mientras que ila incapncidad era una excopclanh quao requeria
una norma expresa dentro del derecho.

a) INCAPACIDAD ESPECIAL.- £ste tipo de incapacidad se
referia cuando un sujeto carecia de capacldad para clertos
negocios, eg decir: on el caso de el Jjuez que 6ra 1ncnpaz
de comprar un bien litigioso, sobre cuya suotrte tendria que
eleglir.

b) INCAPACIDAD PARCIAL.- En este caso, el sujeto g&dlo
podia celebrar actos juridicos que mejoraran su situaclon,
éste tlipo de incapacldad 1la tenian los ipaberes. los
varones gul luris entre los slete y catorce afioi, las
mujeres que Sse encontraban bajo tutela, puesto que en su

caso necesitaban Lla aulorizacion de su tutor.



c) INCAPACIDAD GENERAL.- Aqui up sujoto éra ineapnz de
10qllznr cualqule; negocio, por ejemplo: los furlosi, colo-
cados bajJo curatela s1 eran sul luris: también aran
incapaces para calebrar contratos los Infantes, personas
sul lurls menoros de siete aiios. colochdos baljo tutela.

Los Sujetos.- Tomande en consideracion el concepto del
countrato, o8 nvidente que  los  sujetos  son  elementos
iIndispensables, es declr, que para que haya un acuerdo do
voluntades es necesaylo cuando menos, dos personas.

El ObJeto.- L1 contrato, formado por cl acuerdo de
petsohay capaces, debe aun, para ser valldo teneor un obje-
to  que reunsn clertos caracteres. Bn principlo el obljeto de
un contrato consiste en la creacidon de una o varias
obligaclones. Pero s8I una de esas obllgaclones es nula,
por defectn de un objeto valido, ol contrato mismo estiaria
afectado de nutidad. Ahora bien, se confunde sin
inconveniente, ol objeto del contrato y el objeto de 1a
obligacion {objeto directo y objeto indirecto).

a) El1 objoto podia ser juridicamente imposible, por
ser contrarlo a 1a ley y a las buenas costumbres. o por el
hecho de referirse a cosas fuera del comerclo.

b) El objeto podia ser fisicamente Llmposlble, digamos
que se comprometia un sujeto a realizar algo imposible como

aleanzar ol sol.



c) El objetro debia ser valorable on dinero.

) El objeto debia estar claramente determinndo.
LOS CONTRATOS CONSENSUALES.

lL.os contrates consensuales se forman por el solo
acuerdo de las partes, solo consensu.

txlstén cualroc contratos consensuales dontro del
Derechn Romano: la venta, el arrendamlento, la socledad ¥y
cl mandato.

Estos contratos se  derivan del dorccho de gonten:
constituyen operaciones «e uso tan frecuente vy de tan
gronde utilldad practica, que se los gncuentra en todas Jas
fegislaclones. Asit que ¢l Dorecho Clvil no exipge para su
perfecclon ninguna formalidad especial. La simple
convencion basta para que haya contrato sin ninguna
solemnidad de la palabra nl de escritura. El consentimiento
pucde, puas manifestarse de cualquler mancra, con tal que
sea clerto.

Resulta de esto que los contratos consensuales pueden
formarse entte ausehte. Las partes dan entonces # conocer
su  voluntad por carta o© por un  mensajero, qQue no es
considerndo un mandatario encargado de reallzar el contratoe

por  otro, Slno como simple instrumento, un medio material



do trausmitir el consentlimiento.

La venla, el atrondamiento y la socledad son contratos
sinalagpmaticos peiicctos: desde que 5o forman, %o orlgina
entre  las partes obligaciones reciprocas. El mandato es
sinalagmatico limperfocto, como el comodato, el depdsito y
la  prenda, todos son sanclonados por acclones de buena fé:
las contiendas que hacen nacer deben ser reguladas sepdn su
equidad. (8§)

Obiservomos tambion que todos los contratos consesuales
eran bilaterales, y por tanto de buena fé, producian a las
partos el deber «de dare, facere, vel praestare os flde

bona. (9)
2. LOCATIO CONDUCTIO.

La  locatio conductio. que compr-mido io que ho'y
llamamos arrendamiento de cosas y contrato de sorviclos y
de obra, constiture una amplia categoria de contrato cn la
que van  entranadas roelaclones que plantean una fuerta
ptoblematlca soclial, como son las de salario, alquller de
viviendas, arrendamientos rusticos. Resulta evidente que
log  Jjuristas a  gquienoes se encomendd la tarea de fljar ol
contonicde de este contrato (sobre la bage de bona fides ".'.e
esforzaron en conjunto poco PpPor proteger a la parte

econdmica y soclalmento mas débll de la publacidn.

(S) -~ IGLESIAS, JUAN: “Dorecho Romano”, pags. S6 y 87, 49
edicién. Ediciones Arinl, Mexico, 1963. .
(9) BRAVO GONZALEZ. AGUSTIN: "Leceiones de Dereche Romano




Tal wvez haya de buscarse en los cllientes, {supra 16 1}
t). El Jornalero libre. se hallaba lo mismo que los
11b6r|on en una relacion de doméstica dependencla respecto
a un patrono al que proestaba trabnjos y servicios
simllares,. fecibia unn habltacion en precarlio y
Fonaralmente contra e) pago de una pension.

£E1 patrono le ostaba obllado por 1a fides. Con la
social independizacion de estos Jornaletos, puode haobarse
transformado ésta relacléon mediante un lento proceso, en un
contrato consensual lInspirado en la bona fldes. Tamblén
cabe pensar eh el influjo que pudo ejercer el Derecho
relativo a la compraventa, pues para los no jurlistas,
especlalnente en la concesion de tierras por el estado. la
venta M ol arrendamlento no aparecian precisamente
‘distintos. OLros’ procesos como anteccdentes- que . son
importantes conslderar.

l.La lLocatlo Conductio, es para los romanos un contrato
unitario, y este su caracter so mantieno a pesar de la
varledad de relacliones que puede constituir su contenido.
Cierto que tal dilversidad de relaclones se unifica
exteriormente por las voces que la comprendian, locare y
conducere, las cuales se reproducen en las formulas bonae
fidel, elastlcas y derivadas de este contrato (para su

texte, vide infra 83il13b) Estas acclones. como corresponde
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al trueque caracteritico esenclal del contrateo que estudin-
mos. son las nactlo locati del locator y la actlo conduct
del conductor.

,‘LOCATOR.— s gquien  "coloca algo. aquien concoede a
algquien un podar de disposiclon sobre alguna cosa.

En el alquiler ge concode el uto de una cosa, on cl
arrendamiento s otorEa ademds el disfrute (on uno y otro
caso o frase que lo expresa es fruendoem locare). En el
contranto de obra Lo entregan a oLro Cosng parn quoe ésin lag
olagorn de cierto modo (opus faciendum locare).

Reciprocamente. ¢35 conductor qulen "lleva consifzo” 1a
cosa objetoe del contrato o toma bajo su factico poder de
disposlcion la cosa arrendada, la pergsona que ha de prostar
¢l servicio v 1a cosa que ha de ser elaborada.

Do 10 dicho so desprende aue el arrendamiento y an ol
contrate de serviclos, cbnduétur es quien debe pagar 1a
pension, mientras quo on e)l contrnto de obra os conductor
qulen 1a porcibe. Aunque los Romanos mantuvieron la unidad
de ese contrato, al determinar lo que segin la férmula debeo
ser objeto de locare y del conducere (disfrute de la cosa o
de la personn, elaboracion) respectivamente, ofracleron
aptecedentes N que poder basar la tripartleion Llevada a
a cabo por ol derecho comun y por el moderno, la cual

distingue: arrendamiento de cosa {Locatlo conductio rel),



contrate do  serviclos (locario conductio operarum) y
contrato de obra (locatlo conductio operis). (10)

Alquiler y arrendamiento.- Sl se conLrega una cogn
para que la disfrute quien In reclbe contia ol papgo dee una
pension, dependera de 1o que sa convengn detaerminar. si se
otorgn el mero uso o tambien el disfiute de la cosa. En e}
pyimer casns e habla de  alquller, cn ol sepuntdo e
arrendamlento on general (el Codizo Clvil austrinco.
designa ambas foimas con el téarmino “contrato - do
permanencla’™. Tal dlstincldn terminoldgica fué totalmente
extrafin a los romanos.

Como objeto de oste contrato se mencionan tlerras,
casas, viviendas. esclavos, anlmales, otras cosas mucbles.

£l canon o pension (merces, a peces pretium) dehe
consistir en dinero, pero  los clasicos admitleron
excepcliones., (Vide Gayo 3,144).

El arrendamlonto patciario (colonla partiaria), en el
que ol arrendatarlo e un predio rostlico ontiroga al
arrendador como penslion una parte de los (rutos, procedo
el Dorecho provincial y, a pesar de su soemejanza con in
socictas. flr;ur'n camo locatlo conductio.

1 locator estda obligado a entremar la cosa o ls otra
parte durante un cler to tiempo, para que €ste la use, o la

use

disfrute en su casol tamblén, a mantener la cosa on

} KASER, MAN: "Dctecho Romano Privede’. pégs. 79, 80 y
31, 5 edicion, Edltoriat Ariel, Madrid, 1986.
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egtado de aptitud para  tales fines. S1 el arrrondador
qunb;nntu concientomente este su deber Juridico,
respondera por ol perjuiclo que por osta causa derive al
arrendatar fo (ALf. D. 19,2,80 pr. al finul).

Lo misme ocurera cuando ol arrendador garantizd taclita
v expresamente la  aplitud de la cosa artendada (Labedn
cod. 60,7iUlp.eod.t9,!). También responde por los vicloes
Juridlicos de Ja cosa, Paulo Tri ph. cod. 7 y sgs.).
Proscindtendo de este caso, se dlstingue ¢l Supuesto en
que el uso o disfrute resultan impedidog por fuerza mayor
(vin cult reslsti non potest), on que ¢l riespgo es ansumldo
por el locator. no teniendo éste por tanto, derecho a
exigir ol page del. candn (deblendo restitulir lo que de
ésté le hubler sldo satlsfecho).

El peligro ch otrod casos fortultos ho constltutivos
tle 1n vis malor 1o asume el conductor, el cual, aunque
privado del disfrute <de  la cona, doberi satisfacer la
penslon arrendaticla.

Gomo tratoe do  favor en  determinados Cakos.,. Los
Seveoros concedlieron al arrendatarlo do predios r1isticos.
81 este obtenia una cosecha menguada, una rcducclén
proporctonal de la ponsion (remlssio mercedis). Esta
concoslon  se pgencvraliza en la época postcldslca. En cnné

de cosecha superabundante, debin suplirse lo gque de menos
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se .pago por la deticiente, (Ulp.D.19,2,15.3-7). Los gastos
ngcesarios en  la ¢usa son a cargo del locatur (Ulp. eud.
19,4.).

El copductor debia pagar 1a pension omerced., &i otra
cosn no convino. al terminar el plazo dol arrendamionto.
Al cxplrar a2l plazo deberia restitulr la cosa al
arrendador. Respondia por custodlia (Inst. J.24.4
parcialmente Int., Dlocl. C.4,65.28).

La desfavorable sltuacion  del arrrendatario  se
manifiesta en el hecho de hallarse ésdte privado de la

pososion  intardlelnl.

un mero delentador, caregia de
‘toda protecclon froente a terceeros.

S1 el locator transmitia 1a cosa arsendada a otro o
constituin sobre ella un usufructo o un derecho do prenda,
el oarrendatarslio, habria de respetar ¢l derecho real del
tercero y no tendria mis derecho derivado del contrato gque
el de exigir una indennizaclon por el perluicio.

Esta reclamacién de caracter contractual gue
amennzaaba al  locator determinaria a éste a asegurar al
arrendatario, on lo4 c¢asos de venta o pignoracion de lLa
cuosa arrondada. 4que ¢l comprador o acreedor plgnorﬁLlcio
respetaria el arrlendo constituido hasta que expiraba el
plazo del mismo. %1 el comprador, contra lo establecldo

desahucido al arrendatario y éste responsable del desahuclo



al arrendador, asistia a odéste una accion contra el
compradora. La falta de proteccion del arrentdatalio trente
A terceros dra deficlente, expresadn por el adegio del
Leraecho  Comun: "Compraventn rompe arrondamiento™. No sdélo
ia  voenta, también  cunlquier negoclio ral perjudicaba al
arrondatarleo. La relaclon arrendaticla no vs suprlmida,
pero limito las posibilidades dol arrendatario al dorecho
a rcclamat una fndjemnizacion. Relallvamente ol
arrendatario de inmuebloes vide, en otro sentldo, los 670 y
y sgs. 581 11 del Cod. Clv., Aleman* art. 259 (1 Derecho
Suizo  de  obligaciones: también  diversamente (Dorechos
reales sobre inmuables 1095 del Cod. Civil Austriaco.
Lo duracion del arrrendamiento es la f1ljada en el
“contrato. Si en el contrato  se fijJaba un detorminado
ttempo (en artrendamiontos rasticos, el Pli;Zl) ordinarto éra
de & aflos), cada una de las parties podria, solameonte pory
causa de Infraccion contractual de la otra dar por
extinguido el conirato. S1 al arrendamiento éra por tlompo
indeterminado, podia la relacidn cesar on cualquler
tiempo. por desiclon unlilateral de las partes
51 el conductor, una  vez expirade el plazo,

continuaba o¢n e}l disftfruto de la cosa, se considera a el
contrato tacitamente prorrogado {relocatio taclta.
Ulp.D. 19, 2,013,110 (11),

No existin despido o desahucio. concebido como

(11} KABER, MAX: Ob. Cit. pags. 85 y S86.
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negoclio  jJuridleo, ¥ sl solamente como factica cesaclon do
contrato (expelere del arrendader, relinuuere, migrare del
arrendatario). Pra el arrendamionto perpetuo transformnade.

En ol periodo  postclasico o! arrendamiento  so
conserva en Ortente. En Occldente el arreondamiento de
fundos rusticos 5o transformd, en el cano de enfiteusis,
en un  cderecho real, que constituyd uno de los olemontos
del proceso que  conduce al ampllo concepto do propiedad
imperante en ¢stna época. EL arrendamiento temporal <o las
gentes humlldes (egencra en una relaclon de tan fuerte
depondoencia Jde arrendatario aque se asemeja a una situacion
de  carencin de )ibertad. En las relaclones arrendaticlas,
en el lugar de Ilan locatio conductio. sucede ol proecarium,
concebldo ahora como un negocio obligatorio y gonoralmente
onerToso.

Justinlano rottablece la locatio conductio {(asi tomo
la concepclon clasica del precarfum). Pero tamblén admite
las relaclones de dependencla en  los  arrendamiocntos
rasticos, los cunales limitaron la esfera de aplicacion de
La locatlo conductio Llibre.(12).

ta Extinclon de la Locatio Conductio Rerum, so daba
por diversas causagt

.~ Por expiraclon del plazo fljado., aunque se

admitié sin embargo, la Llamada vrelocatlo tacita o tacita

(12) VENTURA SILVA., GABINO: Ob. Cit. pag.
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reconducclon, que se Lratd con anterloridad.

2.~ El mutuo ‘consentimiento de los contratantes (o
voluntad de una de las partes, si no s¢ fijé plazo de
terminacion en ol contratoe, o en el supuesto de la taclta
reconduccién). i

J.- Falta de paro e las 1entas durante dos arios,
daba lugar a la roescision del contrato.

1.~ Pérdida de la cora arrendada.

H.~- Por aabuso o deterloro doe la coy.

6.~ Por neces tdiadl  del  logator de  usar la cosa
arrendada para  vivir en ella o para hacer reparaciones
indispensablos.

-Ahora Dblen. el arrendamiento no terminaba por la
muerte de una de las partes: nl daba lugar a la extinclon
de la Jocacidn, purs las obligaciones se transferia a los
hetederos e aduellas. En nuestro derecho, el deceso de
los contbtratantes no dd lugar a la rescisién del contrato
(art. 2408 del Codipgo Civil).

Tampoco Lla venta de la cosa arrcndada daba Jugar a la
disolucion del arriendo. Desde éste punto de vista es
inexacta 1 maxima emptio tollit locatum: "La venta rompe
nl asrrendamienteo™, ya que @ésta debia entenderse, en ot
gentido - de que el comprador, nuevo titular de la cosa, no
estaba . obllgado -a respetar los derechos del inqullino.

porque éste .no  pozaba de un derecho real sobre la cos’



sin ombargo, no cosaban las relaclones entre los
contratantes. ya que, el arrtendatarjo podia cjerclitnr 1a
actio conductl contra el arrendador, para reclamario los
perdulcios sufridos a causa de habérscele privado del uso y
goce dde la cosa.

Con  roaspecto o la Aparceia, el locnlor nropérclonﬂbn
al Colonus Partiarus (conductor) el disfrute de un terreno
para su explotacion agricola a camblo de percibly los
frutos a  titulo de Merces. Asimismo los derechos queo
nancian de la aparceria ge transmitian a los herederos de
las partes, segun principlos del arrendamiento. En nuoestro
Derecho actual. como blen lo oxp;esn el profesor SAnchez
Medal, la apsrceria rural  (la agricola y la ganadera),
- Liene semejanza con el arrendamiento, pucsto que mediante
ella se concedn por una persona a otra el uso temporal 69
clertos bienes y guarda también similitud con la socledad,
al menos con  la "Socletas quo ad usum” on que se apor ta
solo ¢l uso de cosas en virtud de que en uno y otro
contrate hay aportaclones y convienen las partex en
repartirse las utilldades y las pérdidas.(13).

Locatio Conductiao Operarum.- Habia arirendameinto de
sorviclios. cuando una  persona, ¢l lncotor {(obrero). so
oblliza a proporclonar a otra, ¢l conductor (patién),
servicios determinados uwediante el pago de una nerces.

Esta [figura corresponde ceon 1la actualiuad nl contrato de

(13) VENTURA SILVA, SABINO: Ob. Cit. pag. 361.



de trabajo. fué poco practicado en la socledad romana, a
diferencia del papel tise impor tante quo desempeba on
nuestro Liempo. Enire las causas que  lmpidieron  su
deosarollo podemos cltar: Lla existoncla de la esclavitud, ¥
la repugnancia doel hombire libre nl tiabajo manunl ¥ was
alin n proporclonarle en favor de otro.
fran objoto e noyte controto, los piroplos  de
trabajadores manuales. Jornaleoros, etc., que no requerian
conucimientos wespeclales. Trabalo mercenarlo declan los
romanos. para distinguirto de los servicios designados
como operne 1iberalns, prestados  por los maédicos,
abotados., profesores, Eramaticos, retorlcos, pgedémetras,
agrimensores, ale. que no se  conslderaban como  una
locacidn, sino que la prostociédn se colocaba en otroy
contratos (mandato, socledad}; pues neo podian porelbir
honorartos, pero }u costunbre regulnba la compoensaclion
para ecsta labor como donativos socialmente obligatorios,
ane - los  romanos denominaban  honoraria o wunora. fn.el
periodo imperinl talas relaciones comenzaron a  sor
eguladas en el Detetcho por extraordinariasam cognltonen
ante los maglstrados.
Tl {ucnlol estaba obligndo a prestar sus servicios al
cnndﬁ;Lor. en  la forma copvenida. Réspondin do us dolo y
cde  toda . culpa. pera no del caso fortulto. Su obligaclion

egstaba sancionnda por ta actlo conducti.

8
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Kl conductor debin  pagar la merces, la  que so
adoudaba, ann cﬁ el caso do que el locator no hubliera
porlido prestar sus swivicios por caso fortuito. Su
obligacién astaba sanclenada por la nctio locntl.

e extinpuia la lucatio conductio oporarum por la
muerte del locator pero no por la muerte del conductor,
puns las telaclones pasaban a sus herederos.

Y o opor ttltime tenomos a la Locatlo Conducllo Oporis.-
Este contiato so  prasentaba,  cuando ol  condugtor 5o
obligaba a 1ealizar una obta a favor dol locator,
mediante €1 pago de un practo detorminndo. El objoto del
artlendo no es aqui el trabajo en s8i, como la locatijo
conductio opurarum, Slno su resultado, elomploi la pintura
de un cuadio. Ia confeccton de un vestido. Ia construcclion
de. una  casa, 1a limpicza de un traje, ol lavado de ropa
blanca, el transporte de cosas o personas. clco,

Fn ente contrate, ¢l loucator es ol que chcarpa la
ohra, ¥ el conauctor es ol aque La ejeenta y recibia por
cnde La merces.

Ademas  como contrato sinalagmatico ﬁurfeclo. engendra
desde ﬁue os concluido. obligaciones reciprocas para lous
contratantes.

Comno el conductor operis, puede o no. rTealizar

pelsonalmenie ol traba jo, su . muerte no extinguia el
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contrato.r a no ser que sus cualidades tLécnicas hubjieran
‘" sido baslicas para }n celobracldon del mismo.

. Las ncélones para éste tipo de ocnirato, son las
mismas  que nacen dol arrendamtonto: actio conducti, parn
ol aue ojecuta el trabajo, y nctlo locntil para cl que
soliclta la obra.(14).

Concluvenda. 1n loeatio comductio del Dorecho Roma-
no, ne encunsdra  on una mudldn'uxnan on nuestyo derccho
actual, en lo que sec reflare al contrato de arendamionto y
su lerislaclion, en viritud de que en la actuanlidad, cada
uno de los contratoes mencionados se rigen por normas

particulares propias.

PDontro del contrato general de la loeatio conductio,
comenzaban ya a dibujarse las cuatro ramas cspocliales que
se hanr descrite con anterloridad, pero ahora }u es
absoluta la Independencia de éstos contratos. ejemplo: La
aparceria sural se ha incorporado 0l titulo de
asotclociones y Sotcletlades cono  lo  podemos  ver en los
articulos dal 2739 al 2763 del Codigo Civil para el D.F.

l.as normas poare el contrato de osbra n precio alzado,
no 80 refieren para nada a 1a reglamentacion  dol
arrendnamtiento, y so cslablecen on los articulos 2616 al
2645 del Cdodigo Civil vigente para el D.F. a diferencia

que ol arrendamiento so encuentra en los articulos 2398 al

(14) MARGADANT §..» GUILLERMO FLORIS: Ob. Clt. pigs. 118 y
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2496 de la citmla loy.,
Por daltimo el contiate de trabajo no corresponde ya
al Coédigo Civll, sino que la disposiciéon que lo 1opglamentn

s In Ley Fedoaral del Trabajo.

importante seilalar la gran lmportancia que tlene
el lerecho Romano. para con nuestra leglslacion actual,
que aunque en su totalidad no s apllcado, la lapot tancia
radica, en que vale 1a pena conslderarlo. en primer lugar,
potraque [:X5) nos presentacomo  un modelo, ya que Las
codliFleaciones que conocemus no incluven tmicamente leyes,
sino  también  las  aplicAaclunes que se hiciaron por los
grandes jurlsconsulios, qun  se cnrnclarlznbpn por una
1ogtea notable ¥y una pran  dellcndeza de anAllisis  y
dedpccidn.

En  sopundo  lugatr, ol uérccho romano desempefia unn
funcion eoducativa de adliestramiento para 1a incapracliéon de
o Justo. Lo que con  ello constituye su  estudio un
oxceiente instrumento  para la  formacién del sontlido
Juradlco.

Es  lmporitante adembs, apreciario dosde el punto de
vista histérlico, porgque el Jurista wadornono pueda
desconocer  las esencias de un ordenamicnto due ha pasado a
ser substancia vivan del sistema juridico que 81 aplica

comunnente on  la  vida diaria, y porque ademas, 1a
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evolucion de los principlos y la hlstoria de los cohceptos
que 'ordlnurlamentc maneja, tienan su punto de partida on

sl Derecho Romano.
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CAPLTULO 11 .

EL CONTRATO DI ARRENDAMIENTO PARA CASA HABITACION

TEN NUESTRA LEGISLACION ACTUAL.

Dentro del prasente copitulo, pretendo ﬁﬁs qua nada
hacer taferencla sobre el estudio de 1a materia do
arrendamlento y su apllcaclon  juridica, on focandosoe
concretamente a la caha habltacion.

Fn p;lmer lugar, o importante en viitud, de auve el
problema  de  vivienda en la Cludod de México, cada ven es
mAs latente, y que sc debe & clerins cnusn..un e ollas o
el aumen to de pobiacion exceslivo, creando comy
consecuencia que  los  habitantes busquen  Ln formn  de
reublcarse dentro de la urba, para una forma de vida mas
comoda, por otta parte tenemos fque existe ol alto nivel
inflacionar fo, «que contribuye a que dicha poblacidn cada
vez s¢ e¢ncuentie mis impedida de adqulrir una propledad,
necesitando como consecuencia e ultima lnutnﬁcln. la do
tomar en arrendamiento una vivicenda. Obviamonte exlston

personas  on In  sctualidnd  que atn dan sus viviendns on
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arrendamicento, pero  oxlsten Lamblén aquellas que so ven
libradas de sus  Inguilinos, su protencidn e 1s do no
valver a dar on arrendamiento. dado que ln legislacidon que
rigen la materina de arrendamiento en e) Listrito Federal vy
los confllctos 4que fc gonoran de las mismas, contribuyen
a2l descontenio de (oéznrrvmlndores.

El  arrendantento, por tanto es iwpor tanie, en gran
importancia la materla gue se refiere a la viviends, Loda
vez que e5ta generando como un problema socilal.

En priter lugat, contomplaronoad, la apllicacion
dectrinarvlia, para su . melor entendimiento, guc aungque
muchos  autores 1a definen aportande nuoves conceptor.
ﬁéhoralmenm coincidon, ya que sus  olementes gon
esencilales, pot tal 1 azon climé 0 dos autores
importantes en la materia.  respecto al concepto que

jostienen.
A) CONCEPTO Y DEFINIGION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

El profesor Migucel Angel Zamora y Valencia, define el
contiatro de arrondamientio de la sigulente (orma:"Contrata
de Arrepdamiento, es nagquel por virtud del cual una persona
llamnda arrendadot se¢ obliga a conceder temporalmente el

uso o uso y goce de un blen 8 otfa persona liamada
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arrendatarlo, quleon ue obliga n.pugnr come prestaclén un
precio clerto.” (15).

Rafael Rollna Villegas, define ¢l arrendamiento como:
"Un éontrato por , virtud del cual, una persona llamadn
arrendador, concede a otra, llamada arrendatario el uso o
goce temporal de una cosa, medlante cl pago de un preciso
clerto”™.(16).

£l concepto que sefinla nuestro Codigo Civil vigente on
el Dlstrite Federal es ol sgigulenta: "Articulo 2398.- Hay
arrendamiento cuando las dos partes contratanles de obligan
reciprocamente, una o conceder el uso o goce temporal de
una cosa, ¥y la oLra & pagar por ese uso o goce un preclo
clerto”.

F1.  arrendamiento no puede oxcedor do dlez anos para
las finces destinados a la habitacion: de guince para }as
flncas destinadas al eaerciclo de un industria”.

Analizando las definicones anteriores., se desprende de
lns mismas, en primer lugar se contempla que o produce la
enajenacliion  temporal del uso o del uso y goco de una cosa,
es decir se consagra mas que nada el requlsltq do
temporalidad. En el articulo 2398 del Codipo Civil en su
sagundo parrafo se obscorva claramente. on seyundo lugar, seo
colncide en . relaclon al pago de un preclio clerto. por eso

y goce del inmueble, en tercor lugar y cl mas

i (18) ZAMORA ¥ VALENCIA, MIGUEL ANGEL: "Contratos Clvlies',
pAg. 151, 3* Edicidn, Kdtt. Porrda,S-A.. Mextco, 1989.

(16) ROJINA VILLEGAS, RAFAEL: "Contiatos" Tomo IV, phg. 312,
16 edicion, Fditorlal Porrfin, S.A. México, 198%.
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importante, os que la oblligacién as reciproca, porque ambas
partes se obligan.

El arrendamiento puede claslficarse como mercantil,
administrativo o civil.

El arrendamiento en México es mercantil, cuando rotao
sobre. muebles con propdslito de cspeculacién comercial,
siempre sora wlivil. (art. Y5, fracclon | del Cédigo do
Comerclo ).

El arrendamionto es  administrative cuandolos bieneg
obJeto del contrato. pertenecen a la federaclion, a los
estados o a los Municiplos, y conforme al articulo 2411 del
Codlgo Civil, enstos contratus se suletardn a las
disposiciones del derecho administrativo, ¥ s6lo on formn
supletor ia a las disposiciones de ese Codigo. Los
funcionar oy - empleados y admlnistradores do
establecimiontos publicos, tienen prohibido tomar en
arrendamiento los bienes que administren con ése caracter.
En. consecuencia sun arrendamientos Civiles, por exclusion,
los que no sean mercantiles o administratlivos.

"Hay s0ip arrendamiento civil sobre bienes inmuebles,
puesto que tradiclonalnente no se consldera el
arrendamiento morcantil sobre bienes raices. (17).

(17) SANCHEZ MEDAL, RAMON: "De los Contratos Civiles', pag.
173, 7% edicion, Editotial Porrida, S.A. Méxleco, 1984,
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CLAS1TFLPCACION.

Es  Principal.- El contrato de arroendamionto, exlste y
subsiste por .si migme, -en virtud de que tlene s8u propla
finalidad Juridica y también econdmica, ademis no dapende
de alro contrato o de otra obligacion para existir.

Es Bllateral.- Ey un contrato bilateral o
sinnlagmatico; 1l1a misma definicion del conLrato se hace en
funcldén de las obligactones reciprocas de las partes;
existe un contratno que engendra desde que seo celebra
obligaciones reciprocas. os declr obligaciones a cargo de
cada un de los contratantes. .

E; Oneroso. - Porque exjiste reciprocidad cn los
provechos y gravamenes. en Jlas cargas que soportan los
coﬁtrntantos: el arrendador soporta una cargai desprenderse
del uso o del uso y poce de la cosa para transmitirla al
arrendatario mediante una enajonacion tempornl. Pero recibe

- un provecho, un baneflcioi El precio cierto que zo obliga a
pagar ol arrendatario por la adquisicidén tomporal dol uno y
goca de una cosa. Desde el punto de vista del arrendatario,
ésto tiene un provecho, obtiene un beneflclio: l1a

posibilidad y facultad de usar y pozar una cosa que no s
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de su propledad. pero noporia la carga de pagar un precio
ciarto.

tEs conmutativo.- Slendo el arrendamicnto un contrato
oneroso, so debe costudiar g1 es un contrato aleatorio o
conmutativo puesto que estos dos términos son los de la
subdivisidén de 1os contratos OnNerosos. El contrato de
arrendamiento o5 conmutativo pero. os necesario recordar
que deflnir esta clasificaclon de contrato es dificil.
deciamos que el contrato conmutativo es aquel conttato
oneroio que no es aleatorioi en consecuencin no se dldé unn
definiclon, sino un concepto de excluslon. Los términos on
que el Codigo Civil defline el contrato conmutativo abarcan
menos de 1o que deoberian comprendery, aungque ostag
caracteristicas no pueden ser aplicables o roferirias al
contrato de arrendamiento, en virtud que desde que sc
celevbra, el arrendador sabe cual es la extoncidén de su
obligacldn: Proporcionar el uso o ¢l goce de una cosa,
también el arrendatario sbe que debe pagar un precio
clertos Pero ol precio puede ger lndeterminado porque
seria iliclto, un contrato de arrcndameinto en el cual =e
estipule como rentn, que eg ol nonbre¢ de la
contraprestacion del arrondatario, un porcentaje sobre los
productos de 1a cosa. En estas condlclones, el precic no

sera determinado, sino simplemente determinable.
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Fs por regla general Formal.- solamente " los
arrendamientos gue ver san Sobre cosas cuyn rohin ho axcoda
de cien poSfos ahuales, pueden colebrarse de una manera
verbal. Todos jos demds contratos de arsendamiento deben
celebrarse por cscrito. 8§81 1a cosa objeto dol contrato de
arrendamiento  es finca rastica, ¥y la renta es do mas de
cinco mit posros anuales, el continto dehe hncarse constar
en escritura piblica.

Es de Elecucion Sucesiva. - 1 contrato e
arrendamlento et de cjecucion sucesiva o de  tracto
sucetivol o©sto es, potque la obllgacion del arrendador es
una obligacion que 5o va ejecutando, apllcando momento o
momento  por todo ol tiempo do vigencia del contrate de

atrendamniento, es el conttato clasico de tracto sucesivo.
B) ELEMENTOS.

Elementos Pevsonaleti.- Las partes dque lnt'ervlenen
dentro del contrato de arrendameinto, on primer lugar, ol
arrendador que o©os el que da la cosa en arrendamionto,. on
segpundo  lupar, el arrendatario, que es el que la recibe y
paga por el uso y goce (e la misma. .

Ambos . contratantes reoquleren 1a capacidad general

para contratar, el articualo 1798 del Cédigo Cilvil para o}



Distrito Federal, dice lo siguiente; “Son hablles parn
contratar todas las personas no exceptundas por la ley".
Ademds, el arrendador dobe tener legltimncion sobre ol
blen que va a dar en arrendamiento, nl tener alguna
Limitaclion legzal para celebrar determinados
arrendameintos, o bien por estar autorizado expresamente
por el duefio a travées de un poder o de una auatorizacién,
por ojemplo para subarrendar.

En relacion a los elementos pergsonaies dol
arrendamlento, cabe enunciar algunos principlos genorales
con sus correspondientes excepclones.

En cuanto a lo que hace el arrvondatario., pucde
declrse que por regla genernl toda persona con capacidad
general. pata contratar, pucde tomar on arrendamlento un
determinade blen, pero on relacléon a las oXcepclones,
carecen de legilimacién para .tomar en arrendamiento
determinados  bienas, tanto los funclonarlos y ompleandos
plblicos c¢omo 1o tuteres, los cuales no pueden tomar el
arrondamtento parn sia o para sus familiares Los Dlenes
que ellos manejan. por razén de sus funciones. Pormitir
estos arréendamientos seria exponer gravemente que dichas
personas sSacrificatan en su proplo beneflelo los Intereses
ajenos aue tiencn encomcndado.

En segundo  término, por lo 3jue hace al arrendader,

la regla wmeneral, e5 ch el sentido de que el dueho o el



usufryctuarlo ce la ¢osa o la persona autorlzada porocllos,
puedan dar en arrendamiento dicho Linmueble, pero con
algunas limlitacfones como las que a contlnuacléon so
mencionan:

Cuando el Arrendador ya didé en arrendamlento la cosa
a una determinada - persona, no  puede volver a datla on
atrendamlento  por  un plazo mayvor gque el de La hlpoteca
sl la hipoteca no tlene plazo cierto y recae sobre una
finca rustica, no puede daria en arrendamiento por mas do
un ano, o sl grava una (inca urbana, por mias de dos meses
cuando ¢l arrendamiento se celebra dentro de los sesenta
dlas anterlores o un seocuestro Judiclial que culmina
después con  la enajenacion consiguiente de la cosa en el
remate  Jjudiclial respectivo, dlcho arrendamiento podra
darse por terminado anticipadamente, y cuando la cosa
pertenece ean copropiedad a varios conduaiios, no puade uno
de ellos &in ¢l consentimlento de 1la mayoria, dar en
arrendamiento la cosa indivisa.(18).

En torcer lupgar, por repgla peneral cuandopor wvirtud
de la ley o por convenlo, una  persona tione 1n
admintstraclon un bien aleno, puado dar to en
arrendamliento, ya que cominmente el arrendamiento os un
acto de administraction. A esta regla egeneral deben hacerse
las_excepcfiones siguicntes!

(18) SANCHEZ MEDAL, RAMON: Ob. Cit. pAgs. 174 ¥y 176,
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a) Los arrendamientos de larga duracidén o con
anticlpos considerables do rentas K0N actos da
administraclén axt}aordlnarln o constliuyen ya un nclLo de
domlnlo, ror ler cual nll albacaon necesita cer |
consentlmiento de lon hereoderos o legatarios, en su caAso,
para dar en arrendnamiento por un plazoe mayor de un afio los
bicnes de Ia horencia, que os también al plazo que tiene
el albacea para cumplirt sus funciones y, por tanto, parn
adjudicar los bienes relictos a los herederos y
legatarios: ¥ los tutores y los padres necesitan
autorlzacion Jjudicial para dar en arrendamiento po; unl
plazo de mas de cinco ahos los bienes de sus repreosentados
o para tecibir antlcipos de rentas por mas do dos ahos.

Agimisme, en atencldn a su larga duraclon la Ley de
Naclonalldad vy Nnturallz&cién roputa para efectos dol
mismo ordenamiento como "enapenaclon todoe arrendamiento de
_inmuebles, siempre que el término del contrato oxceda de
10 afies".

b) Los clepositarlos Jjudiciaies de fincas urbanas
ombargndas pueden dar en arrcondamiento éstas. pero con
rentas no menores de las vigentes al tlempo de verificarse
el secuestro y las garantias acostumbradas ¢n €508 casofi.

) Los apoderacdos generaloes para actos de

administracion. requleren clausula  espocial para dar en



arrendamiento los bienes de sus representados, cuando ol
contrato es por mas do sels aflos o con anticlpos de rentas
por mas de tres aflos. ya que tales contratos constituyen
un acto de dominio. razdén por 1la cunl deben lnscribirse en
el Reglstro Pibllco de la Propiedad.

Finalmente, el dueno o usufructuarlo de la cosa puede
autorizar a unn porsona & dar en arrendamiento dichas cosn
no s6lo a través de un mandato. sino mediante una simple
autorlzaclén a esa persona, como por ejemplo ol arrendador
que faculta a el arrendatario para dar en subnrrendaﬁlunto
a un tergero o blen el deposltante, el comodante o el
deudor prendarlo que mediante un pacto expreso., pueden
sutorizar al depositarlio, al comodatatio o al acreodot
prendario. raspeclivnmenLe. para dar el arrendamiento 1la

cosn que recibieron.

Elementos Roales.- son Lres los elementos reales del
a}rendamlcntoq a saber: tn cosa, ¢l precio ¥y el tiempo.

Brimer elemento real.- LA COS5A. En cunnto a la cosa
ne s necesario que sea un blen corpdéreo, ya que pueden
darse en arrendamiento tamblén los derechos. Asimismo, es
posible el arrendamlento sobre géneros, pero on éste caso
sera necesarlo que las cosas rentadas sc entreguen "coma

no funglibles, para setr restituidas tdénticamente™: y aun



respuecto de cosas cuya propledad no estd en el comerclos
cano ing playns v las riberas de los rios. Sin enbargo,
hay bienes que la ley proibe expresanente que puedan ser
dados  en arrendamiento, como  por ejeaplo los elidos, o
‘blen  que por ser astrlctamente parsonalos Lampoco puedin
darse  eon arrendamiento. como iog bienes que son objoto do
un derecho real do uso y habltaclioon.

Segundo elemento teal.- EL PREC{O. No debo consistir
'preclsnmcnto en dinero, sino que el precio puede ser otra
cosa. como frulos, pero slompre debe el mismo preclio ser
cietto ¥ determinado en enlidad ¥y cantlidad, por lo que no
debe pactarse que Ja renta consista exclusivamente on una
parte de los frutos o Lnﬂrenos de la cosa (pars quotal, ya
que Vcnionces s¢  Lratarina mas bien de  un uonLrnLo‘dc
aparceria agricola, comerclal o industrial. Empero, podrin
pnctarsé una  cantidad determinada  y adomis, una clierta
participacidon en los frutos, productos o ingresos. Pos
ejomplo, en ol arrendamiento de un salén clnomutog[ﬁflco [
de un restaurante., podria pactursé que el arrendatario se
obligue a pagar una cantidad mensual fija de dinero y
adiclonalmente, un delerminado potcentaje sobre Lu
enatradas brutas de Ja necocisclon.(19). '

Ne as lo mismo precio inctierto, que precilo

indetermindno. El precio inclerto afecta In oxistenclia de)

(19)  ZAMURA ¥ VALENCIA. MIGUEL ANGEL: Ob. Cit. pag. 156 y
167. o
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mismo preclo, como ocurre cuando el precio depeonde do quco
un negoclo arrendado tenga utilidades y partlcipe en ellas
91 arrendader on un determinade porcentaje como Unica
renta. La renta indeterminada, en cambio, afoutla sdlo a la
cunntifiecnelon de 1a misma  y. por ello, puede darse on
arrendamiento con  tal dque sea determinable al hacer so
exigible. Asi  acontoce  on aljfunos witendamlentos on que
las partes no ijan la ronta en el mismo contrato, sino
sdlo don las bases para su determlnaclon cada mes, como
ocurriria con c¢sln estipulelon:  '"Cada mos se Fijara ia
renta & base do multiplical ochenta veces el Lipo oficial
de! camblo del ddélar americano vigente en eso momento."
(20).

Urdinariamente la renta es unn cantidad pertédica de
dinero qua so paga durante la vigencia del arrondamion Lo,
por lo que en virtud del nomlnalismo monetario gueda
expuesto el arrvendador a sufrir la desvalorlzacion
constante de 1a moneda por los frecuontes procesos
inflaclonarlos. Pnra evitar este peligro suele paclarse un
numento progresive de La renta. Por elemplo: "Cada afio
sublra 1a renta un 15%, o blen se insertan en el conhtrato
las clausulas de establilzaclon o de escala movil,

La Tercer Salta de la Suprema Corte e¢n una ejecutoria

por  mayoria e votos sosRtiene que ol arrendamlento se

(20) TREVIRO GARCIA. RICARDO: "Contratos Givilos", pigs. 299
¥ 300, 1* edicidn, bditorial Fon, Guadalajara .Jalisco, 1988.
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exige que "el precio sea clorto y determinado desde el
momen to de su celebracion y no determinahlie en ol futuro”.
Y que no satisfacen esos requisitos Iag clauyulas do
indexacion que remiten a lgo incrementos on el costo de la
vida conforme a los indices de precios del lanco de México
(amparo 6645/79, Ricardo Kurl Slim. 29-X~-1980). 8in
cubargo, on ¢slos CAKO8 y por ho estar nrnh.lbidm,: cn la
ley ias clausulas e Indexaclén, aunque no existiera un
arrencdamniento, =se tendria  de todas mancras en este Caso
concreto un valldo contrato Lnnominado andlogo a)
arrendamiento.

Asimismo. puede consistir el precio en el uso o
disfrute de otra cosa que concede a s5u vez cl artrondatario
al arrendador.

Tercer clemento real. - EL TIEMPO. £n el
arrendamniento, como  lo Indléa su catdcter Lumpmnlv on la
definicion. el tienpo as un elomento  esenclal. A
diferencia del Doeraecho Romano quo permitia los
arrendamientos a  perpetuldad, el dercchoe medeino los
rechaza por estimar que mds valdria ldentiflcarlos con una
venta, ya quo unn propledad inmohlliaria. PPor esta razoén,
como una restr 1cc)(’m a la autonomia de 1a voluntad,., seiiala
nuestra  legislacion. 1n duracidon maxima quo las partes

puedeh pactar bara los arrendamlentos  de Inmucbles. a
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saber: diez afos para (incas “destinadas a habitaclon,
qulnco para lag dostinadas a comprcio y veinte para las
destinadas a la industrila, incluyendo la apgrlcultura.

Sobre aoste par ticular, 1a comision -redaclora del
Codlgo Clvil de 1928 expresd: "Se (LIS ol maximo de
duracion al gontiato de arrondamelnto para  evitar Ja
depreciacion que forzosamente sufren en su  valor los
blenes alquilados pot iarpuisimos plazos nl  quedar
practicamente fueran del comarcio, porque nadic ticne
interéds en adquirir blenes que por mucho tiempo han de
permanecer en podor de ovro™,

Esta limltaction conciteta y ospresa a la liberiad
contractual que no existia en @) Codimo Civil de 1870
(art. 3077), nt en el do 1884 (art. 2945), so lnsplrd en
aste articulo «del Codigo Cilvll argentine: "1505. 1)
contrato de locacion no puode hacerse por mayor tiempo que
ol de diez afios”.

Cabe hacer mencidn de algunas obscrvaciones al
respecto:

n) Si Llas  partes  pactaton un  plazo wayor il
establecido c¢omo limlte legal, el cuntrato no serd nulo,
gino que por virtud del principlo do‘ln conservacion del
contrato. s¢ reduce el plazo al tope legal.

b) Dicho tope leral no jmplde ol olorgamiento de una



proamesa  de arrondamiento celebrada al mismo Liempo que ol
arrentdamionto, parg obligarse o arrendar  por un piazo
postoerjor al paclado en el  primer arrendamioento, que
excwudn on esa forma del lLimite lepgal yn que ILan promesa dol
arrondamionto no produce ol demérito de la proplodad a gue
se jeflere lo anterior, ¥ no por tanto, ningun {raudoe ili],il
ley, on  virtud de nue en caso de enaljenacion de la cosa,
el adquirente de ella quadn obligado a respetar ol
arrendamiento otorgada por el enajenante.

Tampocou. Tinalmente oxiste impodimente legal para gque
al arrondador s obligpuo a  conceder un  desechon  do
preferencla a favor el arrendntario para preferirlo on
fgualdad de condiclones a olra persona al finalizar ol
atrendnmiento para darle un nuevo arrendamiento. Para
asegurar el cunplimicnto de asLa obligaclon del
arrendndor, al firunl que la de in promesn  antaos
menclonada, suele 1nelulrse la estipulncion do una pena
convenclional muy olovada.

c¢)  Solo por razones politlean o clectorales no pudo
aplicar la Suprema Corte de Justlicia de La Nacldn esta
limitacion temporal a los arrendamiontos sujetos al
Iiemeto de Conpelacion de Rentas de 1948, cuando al
vencerse los diez afos sigulentes a ' la focha do la

celebracion de tales arrendamlentos  perpotues,  hahian
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dacidido con mauy buen Juiclo 1wal  limitacion ora
Jur idicamoente aplicable también n los nonlrnlqu conpgoelados
y. ademas, era reatmente el camino  pructente para unn
clescongelacion mradual ¥ a traves  do resoluciones
Judiclales del ahroleto e inconveniente Decreto do
Congelaclon  do Roentag. (Foto de México. Nos. 1t y 13 de
fabrero y abril de 1451).

) No obstante que ¢s un elemenlo osenelial, 81 1as
parLes omiten saofinlar el plazo do  duracidon dolk
Aartendamiento. [} ley exntablece normas supletorlias o
disposlitivas on cuanto que autoriza a davlo per 1erminado
medlante un preavisoe con dos moses de anticipacion
notificado pot una parlte a la otra. (Articulos 2478 y 2483
del Codigo Civil para ol DJF.).

L]

Hlementos [Foamales. - Segin so antleipo a claslficar
égte contrato, &l ayrondamienteo es consensual cuando regnco
znobre vionoes muekblon, al bien on la prictica osntos
contratos se contratos se celebran de ordinarlo por
aescrito, como ocurro. por ejemplo. con los frecuontes
artendamioentas  de automoviles por oupresas eupeciulizudas
para estas aperaciones.

fLos arrenpdamicntos  sobre Inmuebles sdlo en teoria

puocden Rar consensunples. o scea unicamante cunndo la tenta
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no  oxcede de cion pesos anuales (art. 24086 Cod. Clvil).
hipotenis ya muy  dificll de damigse on 1la reallda. Bn
consecucucla,  pusde aflimarse  que  por repgla genernl et
arrendamtonto  en  un contiata  formnl cuandoe 1ocan sobioe
bienes inmuebles, puesto que debhe constar por escrito on
los arrtondamientos urbanos 31 ln renta excede do cioen
pesog  anuales, ¥ debe revestlr la formnlidad de  la
oscritura publica %1 la  renta  os superiol 8 ¢inco mil
pesos  anuales, cuando  de trata de un predio rustico.
Ademas.  para  nque  produzes efectloes  contra tercoero se
necaeslta que se inscriba on ol Replstro PPublico do ta
Propiedad, parn jo cual os indispensable gse jatifiquen ing
firmas si sc celebrdo ep un congrato privado, o bjiep quo se
otorgue on esctlitura pablica, cuando el arrendamiento
tenga - un plazo supes tor de snls_nﬁouro s0¢ haya paciado en
at un anticlpo de rentas por mas de Lres anos,

Cuasnrlo  son  del Estado los blenes aque  sc dah en
atrendamtento ¥y a fin de prevenlir o evitar los abusos de
los  funclonarios publicos encatgados de ollos, han tomado
slemproe nuestra lepislacion una serie de medidag
inperstlvas tendiantes o  protegoer 1oy intereses dol
Estado.

Asi ocurria on Ia legislacion espafnola vigente en

México antes dol Codigo Civil de 1870 auoe ordenaba quo 6o



concediera en alwoneda publica el atrendamiento de proplos
(los bhiches que tenta 1 cludad para sus zastos pablicos)
¥ e arhitrios (los produclon de lmpueston sutor izados a
un puchlo saobre determinados blones Lnmuebles): "Los ranos
arrendabiles de proplus ¥ arblttlos deben sncarge piablica
almoneda ¥ roemate on o) me jor postor. ’

Con el miunmo piroposito,. oo exige hoy dia que 1a rent
de ies hienes doi Estado y  atn de  1ns antidades
descentral izadas ¥ pmuéuu\tnleu se {ije por La Comlsion
de Avalaos do Blenes Naclonales (arts. 16 y 17 de la Ley
para Control de pat e ol tGobinrna Teaedoral, dao Lo
Orpganismos  Descentralizados vy Ewmproesas de Particlpacion

Estatal dc 29-X11 -1970). (21) .
) OBLIGACTONES DE LAS PARTES.

.- DEL  ARRENDADOR.- a) La primera ;11IL.|.E:!\C‘E)II dol
arrendador o5 entregat la cosa (objato del contrato) para
que el arendatarlio use o use ¥y goce en los Lerminos
convenldos o conforme al riestinu al que nalurslmente estd
destinada. No se dlce gue la obligacion soa la de concede:
el uso o goce. porque mientras no se eénlrepgue la cosa
carecer ta de soentlido hablar de uso o gocoi técnicamente la
ubligncjdn _os 1a e ontremsr la cosa parh gue puedn sar

(21) ZAMORA Y VALENCIA, MIGUEL ANG

: ob. CiLl. pag. 169,



ger  usadn y gozada  gegin o convuulﬂn por 1as partes o
conforme a su naturaleza (art. 2412, frac. | Con. Civil
B.F.),

Como  en  catsos  anler loreg. dobe preclsarse cuando,
donde ¥ cdmo se entiegara Ja cos. La regla goneral que sne
denpronde  de  loa articule {839, 2412 ¥ 2413 os quo deho
altenderse a La  voluntad de las partes o sea quo 1o cosn
tdebo  entregarse cudndo. donde ¥ como ko hayan convenido v
s0lo n falta de ege pacto exproso, s aplliearan lag roglng
suplatorins contenidns on ta lay y quo son:

Tiempo, - 81 nada e convino., vl  arrendacdor doboe
entregar La cosha tan  pronta  como s0a requerido por el
arrondatacio (art. 2413 del  Cod. Civii D.F.). Esta
digpestelon constliuren una excoeopelon a la rgla gensral on
materin de ohligaciones. consignada en el articulo 2080 del
Cod. Civil para e}l B.F. , sogin la cual el acroedor sélo
puene exiglr la entregn de 1o cosn despuds do treinta diag
de HE: interpelaciéon correspondiente.  En maLe;Ln e
arrendamiento. el arrendatsrio puaede exigir do Inmedinvo
esa entroga.

Lutnr.—; Respaecto al Jugar o se estableocon enmatoria
da  artondamionto  disposiciones de excepclién a Las raeglas
geporales on materin de akligaciones y por lo tanto, 81 os

Gosn muechila, chirhn amtregarsy en 9l domleilio el
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arrendador (deudnr en ese momento de 1o cosn) y 51 o cosa
Inmurble, an el lugar de su ublcacion tnl menos gue otra
cosa s dospronda de las clrecunstancins o de 1la naturnleza
de 1o obiligacion) atts. 2082 y 2083 del Cod. Clvil pata ol
n.F.

Modio. -a)ELl arrendador debe entitegar 1na cousa con todng
SUs per tenonclias ¥y on estado do sorvir para ol uso
convenldo por las pajtes o para aguel a quoe naturalmente
esta destinada (2412 frac.1}).

b} Canservar In cosa arrendada en el mismo ostndo
duirante énun ¢l arrondamiento. y para tal efoclto dabora
hacer  las  roparaciones que fucren noecesarias (arc. 2412
frac. 11) ¥ st no 10 hleciere, @l arrendatarlo puede pedir
1a tesiclon del contiato u oeurrir ante el juey competente
para  que estreche al arrondador al cumplimicnto do su
obligacion (art. 24at16). EL Juez, sepgin Lasg clrcunstanclias
del caso. deocldita sobre ¢l pago de danfor y perjulcios
causados al arrondatario  por la falta oportuna de las
repataciones (art. 2417).

LAas  reparaciones  que  doba hacer el arrendador, son
g0l aquéllas que Liendnn a conservar 1a ¢osa para ¢l uso
convenido © agquel 4l gque por su nuLuraLFZG ontd destinada,
¥y no aauellas gque puodnan originarse como consucuoncias dol
uso normatl de 1n cosn o los doterloros Jde poca iwmportancia

que regularmente son causados por las personns quce habitan



el inmueble =xni éste os ¢l objeto del contrato. ya «uo
estas reparaciones le coriesponda hacerlans al arrendatario
{(ar l.. 1910 para log hechos ilicitds y art. 2444 para
hechos o actos licitos en materin de arrendamienio).

c¢) No estorbar ni embarazar de monora algpuna ol uto
:.ic 1na  cosa ni varlar sa forma. Pra los ofcclos de la low
ne  se consiilora estor o ni enbarnzo 1a nmolesiia gue sufin
el artrencdatartio por la reallzacldn de Las reparaclones quo
deba ofectuar ol artenmndador oen  términos  del  incliso
anterior (nrts. 2412 rrac. 11y 241§).

o) Reasponder dJde jos dafos y porjuiclon gque sufrn ol
arrendatario como consecuencia de peyturbaclionos que por
vias de hecho o por actos Juridicos tuyos sufra el
arrendatarto: sin tencr  jusitificacion. legal, ya qgue tal
conclucta constltuitia un hecho Llicito y por lo tanto esta
obligado a responder de los danos y perjuliclos que oriprgine
“(art. 1910).

o) Indemnizar  al  mrendatario por los dailvos vy
perjuicios que oste sulra por‘ In privacion del uso
proveniente de 1a oviccion do ba cosa sl actuo de mala o
(art. 2134).

I.Las  obligaclones conslgnadas en los Incisos d) y o)
puedan englobarse en una renoral consistente eon garantizar

el uso o goco pacilflco de 1a cosa durante todo el tiempo
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del contrato {(art. 2412 frac. V).

Si las  perLurbaclones  provienen do Lerceros que no
alepuen derecho gobre la cosa arrendada, ol arrendatar o
salo  tondtd  accion  para oxigir de  ostes  los dalins ¥
perjufclios que le originen y no In tendréa en contra del
arrandados.  aun cuando los terceros fueren insolventes; y
adends . la ley 1o da al arrendatarlo ol derecho e
defender  como poscodor la cota ohlnro dol cunLlnln-(u}tn.
2418 ¥y 2419).

f) Respondet de los danos ¥ per julclios gue sufra o)
arrepdatario por log defnctos o vicios ocultos do la coss,
antoriores a la celeobracion del contrato.

Para «aue proceda la rosponsablil ldad del arrendador,
s requiecre que los vicios o dofectos scan ocultos o sea
que - no estén a la vista y que no haya tenido conoclmiento
de ellos ¢l atrendatario antes de  1la celebracion doel
contrato: que hagan la cosa lmpropla para el uso cunvenido
o el que sea natural a la misma y qun sean antoriores a la
celebraclén el cvontrato o que hubjescen sobrevenido on. el
curso del arrendamiento , sin culpa del arrendatario. El
arrepdatario podra  podir la disminuclidon de la renta o Ia
terminacion del contrato (arts. 2412 Frac. Vv y 2421).

m) Pagar las mejoras hechas por el arrendatario, con

los sigulientes casos:



S1 s0 obligd a hacot lo,

= BL se trata de mejoras utlles ¥ por sU culpa se
rescinde et contrato, ¥,

- Guando ol plaso del eontrato es indeterminado, si
autorlzo al nrrenJuturln a hacaerlas y antes do que dgloe
quede  compendaso  con ol uso de los gtastos hechos, da ot
arrendador  por concluideo nl arrendamiento. En cste cnso ¥y
en ol anterlor dnhara patar  las mejoras aun cuando ze
hib Llese estipulado en el contrato  gque quedascn  on
beneficlio de 1a cosa arrendada (arts. 2421 y 2424).

h) A pagar los  daflus y - perjuicios orsglnados nl
arrondatario al no respetla el dertecho do preforencia por
ol tanto on log cason o enajenacion dol blen aryendado o
de  la celabracion de un nuavo contrato de arrendamlonto,
ciompre ¥y cuando ol arrondamiento hubicre durado mas deo -
clnco afos, ¥y el atrendatario estuviere al corriente en ol
papo de sus rentas ¥y bublere hecho mejoras de Impor tancia

a la finca.{ art. 2147 del Cod. Civil). (22)

2.~  DEL  ARRENDATARIO.- a) Papgar el proclo clerto.
Erta oblignclon se desprende del  conceplo mismo  dol
contrato.{(art. 2398).

C&mo consecuenclia de la bilateralidad y enerosidad de

ente fns  obliraciones y log gravamenes cde Lag

(22) SANCHEZ MEDAL, RAMON: O b, Cit. pie. 203 ¥y 204.



partes deben de ser corroelativos oy por lo tanto, el
srrendatario 50le a8ta oblikado a pagar ol procio donde el
dia quoe rrrciha 1a  cosn  arrentdnda {anlvo pacto on
contrario). (Al respecto, on materla de atrendamiento (e
fincas urbanas destinadas o 1a habltacion, no puede habar
paAacto en contratio ¥y por elleoel arrendatario solo esta
obligado a pagar 1la renta desde el dia on que reciba ol
tnmuehle objeto del contratoe (art, 2448-B)y ¥ hasta el dia
o que ta  entropgue (art. 2429) ¥y no estatd obligado a
ragarlo  durante ol arrendamionto s1 por chaso fortulto o
fuerza mayor sSe lo¢ implde tolalmente.el wso e 1s cogi
(art. 2431) ¥y pm altimo, 8% s0lo s¢ lmplde eon parte el
uso., tlene derecho o una reduccion del precio a juicio de
peritos (art. 2432).

En el arrendamionto de fincas rusticas, 51 por chusas
fortultas extraordinaring que  no  pucden  ser previstns
razonablemente (ilnhcentio, guerra, nos Lo, langostia,
terremoto, etc.), su plerde mas do la mitad do lus frutos,
el arrondatario tiene derecho a una reducclon del proeio,
proporcional al monto de lay pérdidas sufridas. Estas
disposjclones no son renunciables (art. 2455).

Bl arrendatarin debe pagar el precio (que tambieén
tecibe ol nombro de renta) en ol lugar, tiempo y wmado

convenldos ¥y s6lo si no hubo pacto expreso, so aplicaram
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las sipuientes reoplno:

Lugar .- La cax hablitacion o despacho del arrendatario
(nrt. 2127).

Tlompo. - Respecto de bienes mucbloes,. sl ol contrate
56 colebrd por término filjo. al venclmiento del plniu: ¥
sl se celea pot  lapsos  (abos, wmeses., dias, etec.) al
venclimiento de  cada uno de los términos (arts. 2464 ¥
2462).

Rospocto de bhiopes Inmuebloey utbanoy, pot mpsusv
vancldos si la rontn excedo de clen panos; poar quincenag
voncidas 51 la  1oenta ey de sesonta a clon pesos, ¥y por
semanns  vencldas sb fa 1enta o8 Inforlor a sesenta pesos
(art. 2452). Esta disposiclon se encuentra dentro del
capitulo iv "o Del ariondosmicnto de  fincas  urbanasg
dastinadas A ta  hahliacian™ ¥ no fud roformada ni
espresamente derogad por el decroto qua reglsmenta o nstos
contratos. Par lo tanto se considera que Liene apligcaclon
en log contratos de Fincas urbanas  slempre que no ostén
destinados  a la habitaciéon, ya que lor conirtos on que s
pacte weste doestino, In renta debe pagatse en los plazos
convenidos s a falta de convenio por mesos vencldos (art.
2448-E).

Toenntle a lamuebles vistlicos, por soemestres voencidog.

(nrt.. 2454).
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Matlo. - Dohe pagarse on dineroy si hay pacto expreso,
an ottt cosa aeyuivalenle.,  con tal de quo sen clorta y
determinada  (art. 2399) y on caso do que deba pagarse en
MMutos v nfo sec hicinre on nl tiempo dehido, esta obligado
a pagarse en frutes ¥y no sc¢ hiciere on el tiempo debido,
asta obligado n parsar en dinero, ol mayor precio que
tuviteren esos fruins dentio del tiempo convenido (art.
2430). En los arrendamlientos de fipcas urbanas parn la
habiLtacion la teenla s0)o puede estipularse  on monceda

nacional.,

Adomas ol arrendalar iv no punsde hacer paros parcialues
(art. 2078).

b) Conservar la cosa.  Esta obligpacion primaria de
conservar la cosa, implica las sigulentes' obliraciones
uncundﬁrtns:

Debe usar la cosa solo conforme n lo ¢onvenido o a lo
Aue naturalmente esta destinada (art. 2425. frac. fLlt).

Debe realizar las repavaciones de aquellos deltoriorus
de poca Importancia que 1epularmente son cpusndos por las
personas quo  habltan on’ el inmueble, y lag poquoiias
reparaciones que oxige el uso normal-de 1la cosn {art. 2444
v 2467). '

No puede varlat la forma de La cosa arrendada sin

consentimlento del arrendador y =&l lo hace. debo
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rostablecerla al  astado an que Il recibiée  cusndo Ia

devuelva, siendo  responsable  ademis de  low dUnhos ¥y
perjuicius que origine.{arv. 2941},

Debe  poner en conoclmiento el arrendador a fa
brovadod  posible  1a necousidad de las 1oparaciones yne 1o
caorrespondn hacot (art. 2415} asl como cualdaulier novedad
dnafioan o ummnmpacion {art. 2319), balte 1a sancion do psgnt
dafing v p(:r.l.\li,utm: on easoe de gonLraveneion.

51 establece an ol ipmueble uya Ipdusun s peligfosa,
debe asegurarlo contya ol riesgo probable que  puacta
oripginarse alblon por el elarcicio do esn indunivia (art.
2440).

) Debrer de tndemnizar  al  arroendador por los
per‘!ulcio:{ aue sufro ftn  cosa arrendada por su culpa o
nogligoencta, n e Lug famel boros, ::.lrvmn.!,(::-. o
subarrendatar tos {art. 2425 frac. 11}, o dolo (art. (9tQ).
Lo pardida de Ipn cosn on sy podor ge presune por 82 culpa,

miontras no pruebe lo contrarlo. {art. 2048).

) Doba dovolver 1la cosa al término det cﬁnnmu tatl
come  la reclbid,  alvo que hublere poerecido o se hublere
menoscabado  pur el tiempo o por causa ifnevitable ( art.
29142) ¥y w0 prosume gque la recibic en buen estado. !x'u!vu
prueba en econtraria {art, 2443).

Como no  oxiste digposicion dorogatoria on osiln
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moLeria en relacion al  lugar de la restlilucion. deben
aplicarse las replas generales en mater in de ohlipgncionoes:
osto o4, sl e tintha doe bliones mueblos, on ol domicilio
el nrrendatario (deudor) (an. 2082) ¥ sl de inmueblos fho

tratn o, el lwgar de su ulbdeacion. (art. 20803).

D) DERECHDS BSPECIALES DUEL ARRENDATARIO.

Ademas de los  derechos que represcentan para ol
Atrondatar lo 1as obhligacionns del arsondadot yn>
consirnans, tlenen los slﬂuicntcﬁ de cardcter especlial.

a) St por vaso fortulto, fuerzs mayoer o potr eviceion
5¢ le impide totalmente el uso de la cosa arrendada, tiene
ol dorechn de no pagar In renta mienting dura ol
impedimento .y si durn miag  de dos meses podrd pedir la
rescision del contrato (art. 2431 y art. 2434).

bh) 8i 80lo se fmplde en parte el uso de la cosay
podra pedir la reduccion parclal de ia renta a julclo de
peritos o fa rescision del contrato st el impedimiento
dura mas de dos meses {(arv. 2432)

¢} 81 por viclos vcultos se impide ol uso do la cos,
podra  pedir Ia roduecton parclal de la renta a Jjulcio de
‘pRritos o la renclsion del contrate. (art. 2421).

d) Al vencimients dol contrato, Liene derecho a que

s Lo prarrogue hasta por un afio ese contrato si estd al
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corrionte en el pago de las rentng (¥ 84 ¢l arrondador
pruchn  que tos alaulleres on 1o zonn han suf)pido un plzn
dospudés  de que  sQ coelioebro el contratoe, tiene doracho a
aumentar  hasta un diows por clonto ta renta antesior art,
2188), "ELl deorecho  concedido al arvendatario para poediin
e g2 prorrapgue el arrendamiento por oltarmlnoe de un ano,
debe  ojorefitarse cunando todavia esa on vigor ¢l continto,
por lo que no esliste no puede prorropgarse’”. (23)

Adomas. este daracho s6lo procede  Ltratandose  de
arrendamientos por tlempo determinado. (dsta, como muchas
otras disposiclenes no tienen aplicacién on los contratos
de fincas urbanns  dostinadas a 1a  habltnceidén, poraue
tespecto a  é8tos existen normas ospeciales (Coap. 1V dol
VTiLuVlu Sexte de la Sepunda  Parte cdel! Libro Cuarto dol
Caodigo Civil para el D.F.).

El articulo 248% dispone en su ultima fraccion que si
¢l mroendadoer propietario aquiere  habitng la  chsha o
cultivar la finea cuvo arrendamiento ha venu‘j.do. no egta
obtigado n prorrogar el contrate. Esta fraccion sdlo queda
vigente respecto de fincas riasticas destinadas al cultivo
por ..lo que sc¢ tofiere a las  flncas destinadas a 1a
habitaclon ¢l  arrendador no pucedo noirary la prarrogn aua

queda o voluntad dal arrendatario haswa puor dos afios mas,

e _que este ol corpiante op ol pago de sus rentnsg

: (23) AUILAR  CARBAJAL,  LEOPOLDO: "Contiatos Clvilos”, pig.
J00 v 3013 47 edleion, EdllorialPorria, §.A. México, 1988.
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y por lo tanto el articulo en la parte que concede el
arrcndador. el derecho a no prorrogar el contrto cuande
quiera habitar la cosa, queda derogado conforme al
articulo noveno. por la existencia de un nueva norma que
contiene disposicliunes incompatibles con la ley anterlior.

e) Tiene el derecho de preferencia por el tanto a
otro interesado en el arrendamliento de la finca o en caso
de venta del bLien arrendade, 51 su contrato ha durado mas
de cinco afos ha hecho mejoras de importancia y egtd al
corriente en el pagoc de sus rentas; o en 8SuU CAGO, A que se
le indemnice con el pago de daiios y perjuiclos sl no se le

respetan eson derachos. (art. 24470.
E) CAUSAS DE TERMINACION.

Son causas de terminacidn del contrato de arrenda- --
miento:

a) El habersc cumplido el plazo fijado en el contrato
o su prorroga si  la hubo. Si el contrato es por tiempo
determinado concluye el dia preflijado sin necesidad de
désnhucio (arts. 2483 frac.i y 2484).

b) Si el contrato es por tiempo indeterminado,
concluye a voluntad de cualquiera de las partes dando

avigo A la otra parte con clos meses de antlcipaciédn 8! el
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predio es urbano o con un afio si es rGstico. Respecto de
bienes muebles tLambién A voluntad de cualquiera de las
partes, pero el arroendador no podra pedir la devolucidén de
Ia cosa sino después de cinco dias de la celebracién del
contrato (arLs. 2460 y 2478).

c) Por haberse saticfecho el obJjeto para el que la
cosa fué arrendada (art., 2483 frac. 1).

d} Por pérdida o destruccion total de la cosa
arrendada art. 2483 frac. V1).

e) Por exproplacion y por evicelédn, en el caso de la
exproplacién de la cosa arrendada, por causa de utilidad
publica.

f) comuv cualquier otro contrate, por convenio expreso
‘entre las partes. por nulidad, por confuslon y por
resolucion originada como consecuencia del 1ncumplimlento
de las obligaclones de alguna de las partes.

g) Los contratos de fincas urbanas destinadas a la
habitacidén no pueden terminar durante el primer aiio de su
vigencia por convenio entre las partes, porque este plazo
es irrenunciable y cualquler estipulacién en contrario, se

tiene por no puesta (art. 2448).
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F) DEL ARRENDAMIENTO DE FINCAS DESTINADAS A

LA MABITACION. (Capitulo [V).

Art, 2448.- Las disposiclones de este Capitulo son de
orden publico o interés social. Por tanto son
irrenuncliables ¥ en conseocuencla, cualquier estipulaclén
en contralrlo sc¢ tendréd por no puesta.

art. 2448-A.- No <deberd darse en arrendamiento una
localidad que no relna las condlciones de higlene y
salubr idad extigldas por 1a Ley de la Materia.

2448-B.- El arrendador que no haga las obras que

ordene la autor idad ganitarla cor'respondl_ente, como
necesarias para que una localidad sea habitable -e
higlénlica, es responsable de los danos y perjuicios qgue

los Inaquilinos sufren por osa causa.

art. 2448-C.~- La duracldén minima de todo contrato de
arrendamientoc d;s fincas wurbanas destinadas a la habltacién
serf6 de un afo fourzoso para arrendador y arrendatarlo,
que serA prorrogable a8 voluntad del arrendatario, hasta
por dos afos mas siempre y cuando se encuentre al
corriente en el pago de sus rentas.

aart. i-l48~1).-- Para los efectos de ést Capitulo la
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renta deberd estipularse en moneda nactional.

- La renta s6lo podr& ser ilncrementada anyalmente: an
su casoe 8l aumento no podrid exceder del 85 par cilento dol
Incremento porcontual, fijado al satario minimo general
del Disttito rFederal, en el afo en que el contrato se
renueve o s8¢ profrogue.

art. 2448-E.- La renta Jdobe pazarse en los plazos
convenidos & falta de conveanlio. por meses venclidos.y

El arvendatario no esgtd obligado a pagar la renta
gino desde el dia on que recliba el inmueble obleto del
contrato.

art. 2448-F.- Para los efectos de este Capitulo el
contrato de arrendamlicnto debe otorgarse por escrito, la
falta de usin formalldad se imputard al arrendador.

El contrato deberéa contener, cuando menos las
gilgulentes entlpulacliones:

{. Nombres del arrendador y arrendatario.

{{. LA ublcaclidén del inmusble.

I1]. Descilipcidn detaliada del inmueble objeto del
contrato y de las instalacloné; y accesorlos con que
cuenta para el uso y goce del mismo, asl como el estado
que guardan.

1V. El monto dt la renta.

V. La garantia en su caso.

Vi. La moncilon expresa del destino habliacional del
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lnmueble arrendado.
VIit. El término del contrato.
Viil. Las obligaciones que el arrendador y arrendatarlo
contralpgan ndliclionnlmente a las establocidas en la Ley.
art. 2448-G.- El1 arrendador debera reglstrar el
contiato de arrendamiento ante la autorlidad competente del
Depar tamento del Distrlito Federal.

art. 2448-H.- El1 sarrendamientoe de fincas urbanas
destinadas a 1a habltacién no termina por la muerte del
arrendador ni por la del arrendatario, sin soélo por los
motiveos establecldes on las leyes.

Con exclusién de culquler otra persona, el coényuge, o
1a concubina, los hijos, los ascendientes en linea
consanguinea o por afinidad el arrendatario fallecldo se
subrogaran en los derechos y obligaciones de és5te. en los
mlsmos términos del «c¢ontrato, siempre y cuando hqbleran
habjitado real y permanentemente el inmueble en vida del
arrendatario.

No es apllcable lo dispuesto ¢n el padrrafc antorior a
las persopas que ocupuen el inmueble como subatrendatarlos,
cosionarias o por otro titulo semejante que no Sea la
sltuacidén prevista en este articulo.

art. 2448-1.- Para los efectos de este capitulo, el

orrendatario. 5l estd al corrlente en el pago de la renta
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tendra derecho a que. ©n fpualdad do condliciones . se le
prafiera a otro lnterosade en el nuevo arrondamiento.
‘Asimizmo, tenra el derecho del tanto en case de aque el
propletario qutera vender la finca arrendada.

art.. 2448-J.- El eJercicln del derecho del tanto se
sujetard a las siguientes reglas

1. En todos los casos el proptotarlo debera dar aviso
en forma indubitable al arrendatario de su deseo de vender
el inmueble, precisando e)] procio, términos, condicioner y
modalidades de la compraventa.

11. El1l o los arrendatrics dispondran de 15 dias para
notlficar en torma indubitable al arrendador su voluntad
de ejercitar el derecho del tanto en los términos
condlc;ones de la oferta.

Itl. En caso de que el arrendador cambie cualquiera de
los términos de la oferta fnicial estard obligado a dar un
nuevo avigso en forma indublitable al arrendatario. quien a
partir de cese momento dispondrd4 de un nuevo plazo de 15
dias para loy efectos del pdrrafo anterior. Si el cambio
se reflere al preclio, el arrendador solo esta obligado a
dar este nuevo aviso cuando el Incremento o decremento del
mismo sea de mas de un dlez por ciento.

1v. Tratandose de blenes sujetos al régimen de

propiedad en condominio. se aplicaran las disposiciones de
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la Loy de la materia.

V. Los notarlos doberén cerciorarsc del cumplimiento
de este articulo previamente a la autorizaeldn de la
escritura de compraventa.

Vi. La compra-venta y su escrituracién realizadas en
contravenciéon de lo dispuesto en este ariculo serén nulas
de pleno derecho y los hOt;flOS incurriran en
responsabllidad en los términos de la Ley de la Materia.
La . accion de nulldad a que sec refilero osta frocclidén
prescribe a los selsmesos contados a partir de que el
arrendatarto tuvo conocimiento de 1la reallzacldén del
contrato.

En caso de que ¢l arrendatario no dé aviso a gque se
refleren las fracciones I1 y 111 de este articulo
precluiréd su derecho.

art. 2448-K.~- El propietario no puede rechusar como
fiador a una persona que rena los requlsitos exigldos por
1a Ley para que sea flador.

Tratandose del arrendamiento de viviendas de interés
social es potestativo para el arrendatarlo dar flanza o
sustituir esa garantia con el depésito de un mes de renta.

) art. 2448-L.- En todo contrato de arrendamiento para
habitacion deber an transcribit se integras las

disposliciones de éste capitulo.



G) EFECTOS DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

El arrendamiento s6le genera obligaciones o un
derecho de¢ crédito, pero no dé nacimiento a un derecho
real.

l.as obligaclonaes generales del arrendador y del
arrendatar io, previstas por el legislador, pueden
numentarge o wmodificarse por pacto expreso, (salvo las
obligaclones esencinales que no pueden faltar; la cntrega y
uso garantizado de la cosa, 0l pago de la renta, asi como,
lo referente a lo dispueste on los contratos de
arrendaniento dostinados a fincas urbanas para casa
hnbltaéléﬁ. por el caracter lrrenunciable que so contembla
cn ellos), 1las demas obligaciones pueden hasta ser
suprimidas por voluntad de las partes.

El derecho del arrendatario al uso de 'la cosa
arrendada es un derecho personal o de crédito, mis no es
un derecho real. a pesar de que en caso de enaljenaclon de
ln finca arrendada continia el arrendamiento con’ el
adquirente de dlcha flnea. (24)

art. 2409. Si durante la vigencia del contrato de

arrendamiento por cualguier motlvo se verificare la

(24) GARCIA LOPEZ, AGUSTIN: "Apuntes de Contratos Civiles on
Porticular”, Segunda. Parte, pags. 214 y 215, Edltorial Porrta, S.A.,
México. 1988. '

7t



72

transmislén de la propledad del predio arrendado, el
arrendamicento subsistiréd en los términos del contrato.
Respecto al pago de las rentas, el arrendatarlo tendré
obllgaclon de pagar al nucvo propletario la renta estipu-
lacdno en el contrato, desde la fecha on que se le notifi-
que  Judlcialmente o oxtrajudlcinlmente ante notaro o ante
dos ieutlgns haberse otorgado el correspondiente titulo de
Propleda. aun  cuando alegue haber pagado al primer
propletario: a no ser due cl adelante de rentas aparezca
expresamente estipulado en ol mismo contrato de
arrendamiento.

1 arrendamiento, tienns el carédcter estrictamente
temporal, asimismo, en ningin momento., la antigliedad va &
conceder al arrendatario, otro derecho sobre el inmueble,
unicamente o) derecho preferencial con un tercero pero en
fgualdad do condiciones, exclusivamente para el
arrendamiento y para el derecho del tanto. (2%)

Desde el Derecho Romano, el derecho del arrendatario
a usar la cosa arrondada, e ha considerado como un
derecho personal o de crédito, sin embargo en el siglo
pasado, llegdé a sostenerse en Franclia por Troplong y por
algunas resoluciones Judiclales, que ese derecho

constituia un derecho real, en virtud de que la

onaje

de la cosa arrendada hace que el arrendatario

(25) LOZANO NORIEGA, FRANCISCO: "Apuntes de Contratos",
pags. 412 vy 413, Editado por Asociacién Nacional del Notariado
Mexicano, A.C. México, 1986.
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continie frente al adquirente con los mismos derechos que
tenian con ol arreondador enajenante.

Esta Teoria del Derecho Renl, aduce divergsas razones:

a) Al igpual que los derechos reales, el arrendamiento
s¢ lnscribe en clertos casos on el Registro Piblico dela
Propledad, s su duracion oxcedo de sels afios o si hay
anticipos do renta mayores de tres ahos.

b) En caso de Jjuiclo sobre un arrendamtento, al igual
que cuando se ejercitan acclones reales, se atiende al
lugar de la ubicaclién de la cosa para fijar 1la
competencia. (art. 156 frac. 111 del Codigo de
Procedimientos Civiles D.F.).

c) En c«¢aso de enajenacidén de la finca arrendada el
arrendamniento es oponible por el arremndatario al
-adqulrnnto de ella, (art. 2409 del Codigo Civil), al Léuei
de lo que ocurre cuando enajena un blen sobre el que se ha
constituido un derecho real a favor de tercero, este
derecho real es oponible al adquirente de dicho bien. (26)

Sin amhargo, tales rzones carecen de s6lido
fundamento?

a) No so6lo los derechos reales se inscriben en el
Registro Piblico de la Propledad, también otros actos como
19 constitucién  de porsonas morales, el testamento, la

demanda sobre un bien 1litigpioso; las resoluciones

(26) SANCHEZ MEDAL, RAMON: Ob. Cit., pags. 310 y 3il.
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Judictaleos y las fianzas legales o judiciales {arts. 2582,

3043 y 3071 del . Codigo Civil y 139 del Retrlamento del

’ Roglistro Piblico de la Propledad).

b) La competencian derivada del lugar de '1% ublcacion
do la cosa en las contiendas sobre ilnmueble, I:Q demuestra
gue el arrendatarlo origline un derecho real, .ya que por
otra parte ¢l domicillio del deoudor indica la (;'ompetencin
cuandu se trata de un derecho real sobre blenes muebles,
como oturra@ en la proenda, todo lo cual pone de manifiesto
gqtlee soh 86lo razones de cconomiea procesal las aue inspiran
estas roglns de fildacién de competencia, a fin de aevitar
la dispersion de 1litigios y los mavores dispendios para
atender a todos ellos.

¢) La oponibilidad del arrendameinto al ndqﬁlrcnte
del blen arrendado, se explica suflicicontemente a través de
una subrogaclon legal, por virtud de la cual al legislador
cstablece que el adquirente s5e sustituye en }los derechos y
obligaclones del arrendadot, sin la necesidad de acudir a
1a explicacidn del derecho real.

La inscripcion en el Reglstro Piblico de la Propledad
de un arrendamiento por mAs de tres ahos (art. 3042 frac.
111 del Codigo Civil). no cambla de personal en real, el
derecho del arrendatarlo, sino sdlo por efocto gue pueda

oponersc frento a terceros (art. 3007 del Codigo Civil),
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para ¢l caso de aque el mismo blen haya sido dado.en
arrondamiento separadamente a dos o mads personas y por el
mismo tiempo, en cuyo supuesto debera prevalecer el
arrendamiento gque se  hubiore inscrito {(art. 2446 del
Cédigo Civil). Ademas., en todo caso puede considerarse que
el arropdamionto que debe inscribirse en el Reglstro
fablico de la Proploedad, se aproxima ya a un acto de
administraclén extraordinaris y no es ya estrictamente un
acto de adminlistracloéon ordinaria .(arts. 3005 frac . III,

3042 frnc. 11, 436, 573, 574 y 1721).

1) MARCO JURIDICO DE LOS CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO

DE FINCAS URBANAS DESTINADAS A LA HABITACION.

E1 Decroto del Congreso de la Unidn de fecha 28 de
diclembre de 1984, publicado en el Diarlo Oflicial do la
Faederacidn el 7 de febreyp de 1984, es un intento para
soluclonar algpunos de los problemas que se origlnan por la
celebracion de contratos de arrendamiento de fincas urbans
destinadas a la habitacion.

CoHdige Civil poar el Distrilto Federal (Capitulo 1V del
Titulo Sexto de la Segunda parte del Libro Cuarto).

GCodigo de Procedimipntos Civiles.

Ley Organica de los Tribunales de Justicia del Fuero
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Comin del Distrito TFederal. ({sobre 1la creacldn de los
Juzgados del Arrendamfiento Inmobillarlo).

Ley del instituto de Seruridad y Servicios Soclales
del los Trabajadores del Estado.

Ley Fedaral do Proteccién al Consumidor.

Ley del Notarlado.

Ley Federal de Vivienda.

Ley del Desarrollo Urbano del Distrito Federal.

Ley do Obras Publicas y se autoriza en forma
simpliflcada la constituclon del régimen de‘propledad y
condominlo do edificios dados en arrendamiento para casa

habltacidn.



caP 1 TULO 111

SOBRE LA NECESIDAD DE PRECISAR LA LEGISLACION EN
EL EJERC1CIO DEL DERECHO DE PRORROGA EN LOS CON-

TRATOS DE ARRENDAMIENTO PARA CASAHABITACION.
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CAPITULO 111

SOBRE LA PRORROUGA., COMO UN DERECHO DE ORDEN PUBLICO,

DE INTERES SOCIAL Y DE CARACTER IRRENUNCIABLE.

Es mnecesnario. en primer lugar, conocer la definlcién
de - la palabra prorroga, para tales efectos s6 cita la
definicldén que sefiala la Real Academia Espafiola.

PRORROGA.- "Es la continuacién de una cosa por un
tiempo determinado. Suspender hasta una fecha ulterior el
plazo de unrvenclmlento.".

Consliderando la definfcion anteriormente . citada,
tratare de aplicarla dentre de un contrato de
arrendamiento, para lo que expondré una definicién. )

PRORROGA DE UN CONTRATO DE ARRENDAMIENTO._ “Es ol
aplazamiento del término iniclaimente pactado, respecto de
un contrato de arrendamiento, quedando las partes sujetas
a las mismas condiciones y disposiclones conffenidas en el
contrato inlcial, quedando (nicamente pospue el térmlné

del mismo".



ESTA TESIS NO DEBE
SALIR BE LA BIBLIOTECA

En el Distrlio Federal. en materia do arrendamiento
respecto «n las viviendas destipadas a la Habitacién,
existon dos tipos de Prérrogas:

PRORROGA lndnflnld;.— Bentro de ésta categoria se
cncuentran las viviendas, que todavia se mantienen bajo el
régpimen de renta congelada, que beneaficia entre el 3 y §
por clen;o de Jlos Inquilinos del Distrito Federal, los
cuales pagan rentas menores de $300.00 pesos menguales.
por lnmuebles que egtin altamente deterlorados por ser de
antigua construccidén y por no tener mantenimiento, por
medio del decreto que prorrogdé los contratos de
arrendamiento del 24 de diciembre de 1948, publicado en el
Piario Oficial de 1la {edoraclidon, cl 30 de Diciembre de
1948, mismo gue surte sus efectos a partir del 19 de enaro
de 1949, (27)

DECRETO QUE PRORROGA LOS CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO

DE LAS CASAS O LOCALES QUE SE CITAN.

El Congreso de los Estados Unldos Mexicanos. decreta:
Art. 12 Se prorrogan por ministerio de la ley. sin
alteracidon de ninguna de sus c¢lausuvlas, calvo lo que
dispone el artiiculo siguionte, los contratos-yde
arrendamjento de las casas o locales que en segulda se

(27) DOMENICO, HARBERO: “Sistema del Derecho #rivado”,
Capitulo IV "Contratos", Traduccién de Santiago Sentis melendo, pags.
167, 37 edlcién, Edicliones Juridicas. Europa., América y Buenos Aires.



80

mencionan:

a) Los destinados extclusivamente a habltacidn que
ocupen el Inquilino v los miembros de su familla que viven
con el

k) Lor ocupados por trabajadores a domiciliod

c) Los ocupsdos por talleres, y

d) Loo destinados a comueyelos o industrias.

Art. 2?9.- no quedan comprendidos en la prérroga que
establece el articulo anterlor., los contratos que se
refleran:

I. A casag destinadas para hablitacién, cuando las
rentas en vigor., ¢n la focha del presente decreto. sean
mayores de tresclentos pesos:

I1. A las casas o locales que el arrendador necesita
habitar u ocupar para establecer en ellos una industria o
comercio de scu propiedad, previa justificacidén ante los
tribunales, de este requisito.

111. A las casas o locales destinados a cantinas, a
pulquerias, a cabarets, a centros de viclo, a explotacion
de Juegos vermitidos por la ley. y a salones de
enspectaculos publicos, como te'ntms. cilnematografos y
circos.

Art. 3%'.- Las rentas estipuladas en los contratos de

arrendamiento que se prorrogan por la presente le y., Y que
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no hayan sldo aumentudas desde el 24 de julio de 1942,
podrﬁn serlo en los sigulentes términos:

a) De mids de cien a dosclenlos pesos, hasta un . 10%;

b) Do mis de dosclentos a tresclentos pesos, hasta un
15%;

Las r1entas que no excedan de clen pesos. no podran
5ar aumentadas.

Loz aumentos que establece este articulo no rige para
locales deostinados a comercio o industria., cuyas rentas
quedan conﬂolndng.

Art. 47.- La prorroga a que ne refieren los articulos
anteriores, no priva a los arrendadores del derecho a
pedir la resclslén del contrato y la desocupaclédn del
predio en los casos previstos por el articulo 7?2 de ésta
Ley.

Art. 5%.- En los casos previstos en el inciso 29 del
articulo 2° + los arrendatarios tendran derecho a una
compensacién  por la desocupacién del lecal arrendado, qﬁe
consistira:

a) En el importe del alquiler de tres meses, cuando
61 arrendameinto sea de un local destinado a habitacién;

b) En la cantidad que fljen Jos 1tribunales
competentes tratandose de locales destinados a comerclo o

industria. tomando en conslderacldon los sigulentes



elementos:?

Los  guantes que hubliera pagado el arrendatario, el
crédito mercantil de que ésta goce, la difjicultad de
encontrar nuovo local y las indomnizacliones que en su caso
tongn que pagar a los trabajadores a su serviclo, conforme
a la resolucién que dicton las autoridades del trabajo.

Art., 6%.- Cuando el arrandador haga uso del derecho
que lo concede el inclso 2¢ del articule 2%, deberf
hacerlo saber al arrendatario de una manera fehaciente,
con tres meses de anticipacién, si se trata de casa
habitacion Yy con sels meses ., sl se trata de
estableclmiento mercantll o industria.

El arveondatario no estard obligado a desocupar el
local artendado, en los plazos fijfados en el pArrafo
anterior. mientras C el arrendador no garantice-
suficientemente el pago de 1a compensacién a que se
refiere el articulo 5%,

Art. 7%.- Procede la rescisioén del contrate de
arrendamiento en log siguientes casos:

1. Por folta de pago de tres mensualidades, a no ser
que el arrendatario exhiba el importe de las rentas
adeudadas, antes de que se lievoa cabo 1a diligencia de
lanzamiento.

IT. Por el subarrendamiento total o parcial del
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inmueble, sin consentimiento expreso del propletario.

I1i. Por traspaso o cesién expresa o técita do los
derechos derlvados del contrato de arrendamiento sin la
expresa conformidad del arrendador.

1v. Por destinar ol arrendatario, sus familiares, o
el subarrendatario, el local atrendado a usos distintos de
los convenidos en el contrato:

V. Porque o) arrendatrio o el subarrendatario lleven
u cabo, sin el consentimiento del propietario, obrasg de
tal naturaleza que alteren substanclalmente, a juicio de
peritos. las condiciones del inmueble.

VI. Cuando el arrendatar to., sus familiares,
sirvientes o subnrrendatario causen danos al inmueble
atrendado gque no sean la consecuencia de su uso normal.

VIi. ‘Cuando la mayoria de los inquilinos de una casa
soliciten, por causa justificada del arrendador, la
rescision del contrato de arrondamiento respecto de alguno
0 algunos de los ingullinos;

VIIl. Cuando la finca se cncuentre en estado ruinoso
que haga necesaria su demolicidn total o parcial, a Juicio
de porkitos;

IX. Cuando 1as condiciones sanitarlas de la finca
exijan su desocupacidn a Juiclo de las autoridades sanita-

riasg.
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Art. 8%.~ La reascisién del contrato por las causas
previstas en e}l sarticulo anterfor, no da derecho al
inguilino al pago de lndemnizacidn alguno.

Art. 99:~ Seran nulos de pleno derecho 1os convenlos
aquer de alguna farma mod Lf Lyuen cl contrato de
arrendamiento, con 1» contravenciédn de las disposiciones
do esta ley. Por lo tanto, no producliran efecto Juridico
los documentos de crédlito suscritos por los lnquilinés.,
con el objeto de papgat rentas mayores que las autorizadas

por la ley.
TRANSITORIOS.

ArL. t*.~ La presante ley empaezaré a reglr desde el
primero de enero de 1949.
Are. 29 .- Queda derogado el decreto de 31 de

adiciembre de 1947, pubiicado en el Diarlo Oficial de 31 del

mismo mes y aho, gque congelo las rentas de las casss ©

locnles destinades a habltacion.

Art. 3%.- Se derogan los articulos del Coédlgo Civil ¥
(3 2} Procedimientos Civiles que sa opongan a lag
disposiciones de las presente ley.

Art, 4%2.~ Los Julclos y procedimeintos Jjudiciales en

tramitacion - que tengan por objeto la terminacién del
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contrato do atrendamiento por haber concluido el plazo
estipulado, ¥y gque estén comprendidos en el articulo 1Y de.
éstn ley, re sobreseeran, sea cual fuere cl estado en que
se aencuentren.

Art. 5¢ En los procedimientos Judiciales o
administrativos, pendientes de resolucién ante las
autof ldades corraspondlentes, los intoresados podréan hacer
valer los beoneficlos que Jles concede la ley.

Eugenio Prado, D.P.- Gustavo Diaz Ordaz, S.P.- Manuel
Flores Castro, D.5.- Fauso A. Marin, S.S.: Ribricas.

En'cumplimlento de lo dispuesto por la fracclén ! del
articulo 89 de la Constitucién Politica de 1los Estados
Untidos Moxicanos, y para su debida Vpubllcaclén Y
observanclia, expido el presente decreoto en la residencia
del Poder EjecutivgFederal, en 1la ciudad de México,
Distrito Federa, a los veinhticuatro dias del mes de
diciembre do mil noveclentos  cuatenta y ccho.
MlquelAlemén. - Rubrica.-El1 Jefe del Departamento del
Distrito Federal, Fernando Casas Aleman.- Rabrica.- El
Secretario de Gubernaclén, Adolfo Ruiz Cdrtlnoz.-

Ribrica.".

.En  la actualidad las viviendas sujetas. aun bajo el

régimen de rentas congeladas., es mucho menor, en virtud,
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de la construccién de las mismas, debido a la falta de
lngresos para su‘mantenlmtento ¥ renovacidn es simbdlico,
lo que ha provocado que los habltantes desocupen dichas
localldades, sin embargo. es Iimportante conocer su
regulacion Jjuridica, toda vez que forma parte del problemp
actual de vivienda., aungue a la fecha no se ha modificado
dlicha regulaclén, no deja de afectar los intereses de la.
propiedad privada.(28)

Cito a continuacion algunas Jur isprudencias

refoerentes a la Prérroga indefinlida:

ARRENDAMIENT(O, CONTINUACION DEL GRUPC FAMILIAR CON
EL CONTRATO DE DECRETO DE 24 DE DICIEMBRE DE 1948.

"l.a afirmacién que se haga en el sentido de
que el Docreto de Prérroga de artendamelintos y
cungelacion de renta, solamente es aplicable en
favor del inguiline y de los miembros de su
familia legitima. no correspunde a una correcta
interpretacion Juridica toda vez que la
disposicion legal no tlene esa taxativa pues dice.
que  se  prorrogan, por minlsterlio de la Ley, sin
alteracion de ninguna de sus  clAusulas, losg
contratos de arrendameinto de las casas destinadas
exclusivanente a habitactén, que ocupen el
inquilino y los miembros de su familla que viven
con el él. Claramente se entlende que se refiere
cono familiares, a las personas que conviven con
el Ingquilino, en la casa arrendada, sean
ascendlentes, descendlieontes. legit imos o
naturales, colaterales, e¢sposos o esposa , como
concubino, y 1la Ley protege a unos y otros. pues
no puede desconocer que hay entre nosotros una
manera pecultar de formar la familia: el
concubinato. ilata ahora se habia quedado al margen
do la Ley los que on tal estado vivian, pero el
leglislador no debe corrar los ojJos., para no darse

(28) ROJINA VILLEGAS, RAFAEL: Tomo LV “Contratos', phgs. 498
y 499, 16* edicion, Editorial PorrGa,S.A., México, 1982.



cuenta de un modo de ser muy generalizado, en
algunas clasos sociales y por eso, 5e reconoce que
produce algunos efectos juridicos, el concubinato,
ya en bilen «de los hijos, ya en favor de la
concubina, que al mismo tiempo que es la madre., ha
vivido por mucho tiempo con el jefe de )a familia.
51 hien se considera al matrimonlo, como la ferma
legal y moral de ocnstituir la famllia se conceden
efectos al concubinato, porque se encuentra muy
gonoerallzado ¥y sunque no se apruebe ni fomente, el
legislador no lo debe ignorar.

No hay nuevo contrato de arrendamiento., que
quede fuera de la proteccidn del Decreto de 24 de
diclembre de 1948, cuando el propietario de la
finca 1logra celobrar el posterior con el hijo de
la lpquitina en el anterfor y ambos han venido
ocupéindola, desde la época de la celebracion del
de ésta, porque madre e hljos son Ilntegrantes del
grupo famlllar y el Decreto citado rige para el
inquilino y ios miembros de su familia que viven
con éL.".

Sexta Epoca. Cuarta Parte.

Vol. LXX, rag. i1 A.D. 8091/60.-Angel

Rebolledo Sanchez.-Unanimidad de 4 votos.

ARRENDAMIENTO. DECRETO DE PRORROGA INDEFINIDA.-
RESCISION POR SUBARRIENDO O TRASPASO. CONTINUACION
" DEL GRUPO FAMILIAR.

“No  existe subarriende o traspaso cuando en
la localidad arrendada habitan los integrantes del
mismo grupe familiar dque ha venldo ocupAndola
desde la celebracién del contrato aunque aquel que
figure como inquilino haya dejado de vivir alli,
porque \a proteccién de 1la prorroga es para el
grupo f{amiliar y no en provechao exclusivo de
quien aparezca como arrendatarioV

Sexta Epoca. Cuarta Parte
Vol. XX. Pag. 22 A.D. 904/58-Maria Guadalupe
Torres Fernlndez.-5 votos.

Vol. XXI, Pag. 60 A.D. 4374/58-Maria Amezcua
de Villazdén. Unanimidad de 4 votos.

Vol. XXXv, Pae. t0 A.D. 8091/60- Angel
Rebolledo SAnchez.Unanimidad de 4 votos.

Vol. LXXI11 Pag. 11 A.D. 767/60-Olegario
Lleou;E-Mgrkincéi Unanimidad 4Av€tcs. zarl
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ARRENDAMIENTO. EL HECHO DE QUE €L INQUILINO
ADQUIERA LA PROPIEDAD DE UN BIEN [INMUEBLE NO
IMPLICA QUE EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO
RESPECTIVO QUEDE FUERA DE LA PROTECCION DEL
DECRETO QUE PRORROGO A LOS ARRENDAMIENTOS.

"Sogun el articulo primero dol Decreto de
vainticuatro de diciembre de wmil noveclentos
cuarenta  y ocho, la prorroga por ministrio de ley
[:1:] concedid en favor de 108 <contratos .de
arrendameinte {(entre otros}) de casas o locales
destinados exclusivamente a habltacidén que ocupen
el Inquilino ¥y 1los miembros de su familia que
vivan con él. El articulo scpundo de dicho dedreto
exceptiia de la prorroga a los contratuos que se
refleran a casas destinadas para habitacién cuando
las rentas secan mayotes de trescientos pesos ¥ a
las casas o lotales aque el arrendador necesite
habitar u ocupar. Es claro entonces que el decreto
en su testo dispesitivo no alude, para sefialar los
requisitos necesarlios para que surta efectos la
prorroga de Jos contratos a que se reflere, a la
situacion economica dec los contratantes. La
prorroga,. la  proteccidn de los arrendamientos sge
surte, N LONCOS ., en cuanto se . cumplan los
requigitos que especificamente sefiala el texto
legnl, o 8sen que se trate, como en la especio, de
casa destinada para habitacidn, que la renta no
gsea mayor de trescientos pesos y que el arrendador
no la necesite para habltar u ocupar. En tal
situcion es de estimar que el hecho de que ol
inquilino sea propietario de un bien inmueble,
cualqueira que sca su valor, no determina la
cesaci6én de la proteccion del decreto respecto de
in casa arrendada en condiciones que quéddan
comprendidas denilro de los extremos sehnalades en
el proplo decteto. Esita conclusién implica la de
que, contrarjiamente a lo sostenido por la parte
actora, no es aplicable en la ospecle el articule
2478 del Codige Civil para la terminacién del
arrendamiento de que =se tratn, por estar aste
protegido por el decrecto en cuestién, ¥y como en
65te no existo causal de terminacidn similar a la
que dicho pregepto autoriza, debe reconocerse que
en la espeocie no justifica la accidén ejercitada y
el Juez responsable conculcd las disposicicnes
citadas al resolver lo contrario. Por ello debera
concederse el amparo solicitado. Este Tribunal no
deja de reconocer gue como lo hace notar el Juez
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responsable los decretos protectores de los
contratos de arrendamiento se dictaren con la
Intencidn do proteger o las clases econémicamente
débiles, y esta conclente, ademas, do  que el
decreto vigente provoca en ia actualidad
sltuaciones totalmente injustas. como pudiera
parecer la que en la especle se ocntemplai ain
embargo., esta también consciente de que Ja
solucion de ese problema de Jjusticla corresponde a
la instituclon encargada de dictar las leyes ya
que los Jjuzgadores no pueden hacer otra cosa que
alicarlas., on el entendido de que la
interpretaclon de las mlsmas no puede llevarse al
axtremo de croear sltuaciones que no se desprenden
del toxto de 1as propias dispotiiclones legales,
como sucederia en ¢l evento de que se acogiera la
tesls sustentada por la parte actor y acogilda por
el Juez responsable. "

Amparo directo 342/81.-Lily Jullana Korosal
Romén de Lengyel.-14 deo abril de 19B81.-
Unanimldad de votos.- Ponenete! Gustavo

Rodr iguez Berganzo.-Secretario: Reynaldo
Gutieérrez.

A) LA PRORROGA COMO UN DERECHO DE ORDEN PUBLICO, DE

INTERES SCOCIAL Y DE CARACTER IRRENUNCIABLE.

Conoetemos, ahora los tipos de prérroga que existen en
nuestro pais., ¥y que a ambas se les ha atribuldo el
carcter de  oOrden publico, de interés social ¥y con un
cdrécter de irrenunciable.

Para tnles efeoctos, citaremos en primer lugar, los
conceptos de cada uno de ellos, con el fin do un mejor

entondimtento.

£l Protfesor lgnacto Burgon., es el que nos properciona
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un copncepto nuy completo. sln embargo hace la aclaracidn
de que en relacidén al orden piublico. que entrafia una de
las cuestiones mas arduas, que afronta no s6lo en la
tenria- y la jurisprudencia on materla de amparo, sino ain
en la doctrina Juridica en general.(29)

El Orden POblico. - Se traduce en la vida
élstcmntlzadn da la socledad, en el arreglo o composicién
de log mialtiples ¥y diversos fenémenos que se reglstran
dentro de 1la convivencla humana con miras a obtener el
equilibrio, con una gran importancia sobre de las
diferentes fuerza, actlvidades o poderes que en su seno se
desarrollan, a fin de establecer una compatibllidad entre
olios, que garantlce su coexlstencia ¥y respeto reciprocos,
asimismo consistira por ende en el arreglo,
sistematizacion o composicion de la vida social, con vista
a la determinadns finalidad de satisfacer una necesidad
colectLiva, a procurar un bienestar publico o a impedir un
mal al conglunerado humano.

Asimismo, no es suficiente que una ley sc auto-titule
de "orden piablico”, para gque por modo inevitable se la
atribuya necesariamente éste caracter., sSino que es
menester que los fines directos e lnmediatos por ella
pefseguldos' fe inclinen a satisfacer una urgencla
colectiva, _p procurar un bienestar soclal o a evitar un

{29) BURGOA, IGNACIOME1 Juiclo de Amparo"., pags. 695 a 697,
6* edicién, Editorial Porrira, S.A. México, 1968.
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mal a Lla comunidad. (30)

Una disposiclon logoal., de orden pablico, o de orden
privado, eon la medida que 8u causa flnal esté constituida
pov motivos realos determinantes y por objetivos directrous
e Iinmodiatos que tengan por finalidad a remediar un mal
soclal, a satisfacer una neccesidad colectiva o a procurar
un  bicnestar a la comunidad, pudiéndose registrar dicha
causa final. tanto en las normas due, desde el punto de
vista de su mera adscripcion, pertenezcan a alguna rama
dol Derecho Pablico o del Derecho Privade. En este
sentlido, el Estade primordialmente a través de sug
miltiples entidades autoritarias, encausando sus funciones
y s8u actuacién, a efecto de evitar el mal social que
imnplicaria el caos  y la confusién que originaria la
actividad caprichosa y arblitraria de las autor idades
estatales., por la ausencia de toda ypauta legal que
determine y dirlja sus correspondientes funciones. en aras
de la segﬁrlduu de todes y cada uno de los que on el
namero 1llimitado integren la socledad y de la propia
subslstencia de ésta como cuerpo politico estructurado

Juridicamen te. (ESTADO).

{30) RAMIREZ FONSECA, FRANCISCO: ™Manual - de Derecho

Constitucional™, phgs. 123.y 124, 5* ediclon, Editorial Pac, México,
1986.
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EL INTERES SOCIAL.

Considerando en primer término, que el interéé de una
persona, radica en el provecho que pucde obtener de un
acto o de una situacidn trascendente dada., aunque para
lograrlo, carezca de un verdadero derecho subljetivo come
potestad obligatoria y cocrcitiva otorgada por la norma
juridica objetiva.

De 1lo anterior, se puede docir quae ol "interés
social” se traduce en cualquier hecho, acto o situaclén de
los c¢uales la sociedad puede obtener un provecho o una
ventaja o evitarse un transtorno bajo maltiples y diversos
agpoctos, previniéndose un mél.pﬂbllco. satisfaciéndose’
una neceslidad colectiva o lograndose un bienestar
comnim. (31)

Ahora bien, es evidente que el interés de la socledad
es un interés contenldo eminentomente humano. En efecto,
la persona moral "Estodo”, tisne como elemento humano a la
socledad en general y ésta Se compone de un nimero de
individuog . que se asientan permanentemente en un
territorio determinado.

Por ende, los JIntereses del Estado, deben ser

losmismos intercses socialoes, y éstos se derivan, por asi

(31) DURGOA. [GNACIQ: Ob. Cit. phg. 703.
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decirlo, on todos y cada uno de los sujetos particulares
que integran la socleda, de tal suerte que cuando dicha
pergsona moral (ESTADO) estd interesada en alguna materia
cualésquijera, es para beneficio de todos y cada uno de los
miembros Individuales que componen el elemento humano.

En consecuenclila, toda disposicién Juridica de "Orden
Pablico”™, a su vez quedicha regulacidn tiende a crear
situaciones <de aprovechamiento colectivo bajo multiples y
diversos aspectos.

Sin embargo., s toda norma de orden publico es
simul taneamente de interes social, no todo interés soclal
se implica en olla por necesidad. en virtud de que las
sltuacicenes en que éste se presente y manifleste. uueien
no perseguirse porordenacién Jjuridica alguna.

De lo anterlor., so observa que los dos conceptos
anteriores se enpcuentran ligados, considerando que en la:
gocledad cada individuo tiene una necesidad al dia. pero
en la medida en que dicha necesidad se manifieste en forma
urgente y generalizada. se va’creando como consecuencia un
"Interés Soclal”™, en este momento, es cuando interviene el
Estado y al considerar aque si diché interés social se delja
que avance., Yy crear consecuenclas mayores, asimismo si
considera pertinente, se <crea una disposicion Jjuridica,

con el fin de obtener el "Orden Publico®.
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EL CARACTER IRRENUNCIABLE DE UNA NORMA JURIDICA.

Cuando el legislador crea una norma. consecuencia de
una  necesidad urgente (érden publico), para satisfacer un
confliciro soclal o «controversia (interés sgsocjal), le
atribuye una caracteristica mAs, la irrenunciabilidad.

Lo anterior resulta de quo dicha disposicidéon juridica
va a ser acatada por toda la poblacifén, sin distincién,
con @l fin de evitar su aplicacién al "arbitrio del
Juzgador y a voluntad de los particulates. Dicho caracter
es un complemento a las dos caracteristices sefialadas,
para crear un bienestar social. (32)

La Prérroga de un contrato de arrendamiento para casa
habltacién,. en el Distrito Federal, ha surgldo en primer
plano como un Interés social, en éste caso, es la
necesidad  de la vivienda, por parte de 1la poblacion
inquilinaria, surge precisamente, por sSer un problema
social urgente., ¥ que se acrecentd a raiz del sismo de
1985,

Cabe hacer la aclaraclén , que el problema de vivienda
giempre ha existido. por diversas causas, sin embargo,

considerando que la mayoria de la poblacién en la ciudad

(32) RAMIREZ FONSECA. FRANCISCO: Ob. Cit., pAg. 698.
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de México tiene una vivienda alquilada. es decir que no es
e s proplednd., en la que pueda asegurar su cstancia. El
Estado tuvo gue hacer cliertas reformas a las dlsposiciones

Jur idicas, para ofectos de garantizar al inquilino dicha

[

estancla por un término prudente, en ste caso, la
necesidad urgente de vivienda y la estancia por un tiempo
mayor determinado, viene a sor el interés soclal, la
finalidad del Estado o©s evitar un conflicto entre la
poblacion y creour un caos (orden pGblico), ¥ el caracter
de ifrrenunclabllidad se hace consistir, en el respeto y

acotamltento dae los particulares ante dicha norma o

disposicién Juridica.(33)

B) BUBRE LA REFORMA DEL ARTICULO 2148 C) DEL CODIGO

CIVIL DEL 7 DE FEBREROU DE 19285.

La pretension en el articulo de referencia, es mas
que  nada conl al &nimo de protegoer a los arrendatarios,
ascgurindoles una permanencia razonable en su casa
hab i tacion, on primor Fugar fe establece., que o8 a
voluntad del arrendatarjo, profrogar su contrato de
ar rendantento hasta por dos afios, siempre y cuando se
encuentre en cl pago de susrentas.

Este plazo desallenta la invetslon en bienes para

(33) BURGOA., IGNACIO: Ob. Cit. pag. 698.
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destinar 8 renta para casa habltaclion, sin cmbargo dicho
urt.ic_u.Lo h_n dado  paso, a la interpretacién de loas
litlgantes y autotidades on el sentido, do que no se
establece ante que autorldad se wva a munlféstnr =19
voluntad del arrendatario para prorrogar su contrato de
arrendamiento.

El1 motivo de la creacion del Decreto. uno de ellos.
ha Sido que los lnmuebles dados en arrendameinto tienden a
cambiar su régimen Juridico de propledad normal al de
propledad en condominio, para venderse en sus diferentes
locales a dlversas personas, ya que los propletarios no
qulcueir‘lb ser  arrendadores por las graves oblligaciones que
surzen.. ©asi como la reosponsablilidad fliscal. Estas
sltuaciones, c¢omo los problemas soclales ¥y econdmicos
ontre arrendadores y arrendatarios. ya aue la relacién es
dificil. Por una parte el arrendador pretende los mayores
ingresos y por lo tanto una renta elevada ¥y no hacer
reparaciones, en tanto que ¢l arrendatario pretende a bajo
preclo una vivienda comoda, limpia y permanente.

Asimismo, éste plazo, origina una elevacién
desproporcionada en la fljacién original de la renta, toda
ver dque 51 elcontrato y sus prorrogas puede durar hasta
por tres afos, Yy la renta no so pucde incrementar sin

sujetarse a lo dispuesto por cl articulo 2448-D del Coédigo
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. Civil.

C) LA DIRECCION GENERAL DE ARRENDAMIENTO. INMOBILIARIO
DE LA PROGURADURIA FEDERAL DEL CONSUMIDOR.

Por decreto del 17 de diclembrede 1984, publicado en
el Diarlo Oficial de Jla Federaclién el 7 de febrero de
1985, se reformaron y adiclionaron diversas disposiciones
1elnclonadas con inmuebles de artendamlento.

En ese decroto se modificaron losa urticu105'2°. 3¢,
y30 de 1la Ley Federal de Protecciodon al COnnuWidor y He
adiclonaron a esta los ariculos 3?Bis, 57Bis y §9Bis. Con
dichas modificaclones y adliciones el Congreso dg la Unién
concede a la Procuraduria Federal del Consumidor,
facultades para  intervenir en 1a solucidén a problemas de
arrendamiento para casa-hablitacién, exciuslvamente en el
PDistrito Federal.

A partir del 8 de febrero de 1985, la Procuraduria
comenzd n atender los problemas de arrendamlento
planteados por los inquilinos.

A partir del 26 de abril de 1985, materialmente se
croa .la Direccion Genelél de Arrendamiento Inmobiliarlio.
(34).

Actualmente tlene un Organlgrama que es el

(34) "Manual de la Procuraduria Federal del °Consumidor™,
Revista XV Aniversario, pags. 19 y 20, México. 1991.
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slguiento:

Modiante acuerdo del Procurador Federal del
Consunmidor, qua establece la formh deé suplir ausencias
temporales, adscribe unidades y delega facultades en los
funcionarlos que se indican, publicado o©on el Diarlo
Oficlal de 1a Federacién el 14 de agosto de 1987, epn su
articulo 5? se delegan en la Direccion General de Arren-
damiento Inmobiliario en materia de arrendamiento de
Llonmuebles para habitacién en el Distrito Federal, las
facultades necesarias para proporcionar orientacion,
consultn y asesoria juridicai reclbir y dar trimite a las
quejas y reclamaclones que s5e presenten’ en la
Procuraduria ¥ Proveer todo lonecesartio para la
observancia de los derechos que en el Coédigo Civil del
Distrito Foderal otorga & los inquilinos de casa

habitaclén.

i.- FUNCIONES QUE DESEMPENA LA DIRECCION GENERAL DE
ARRENDAMIENTO INMOBILIARIOQ.
Proporcionar asesoria Jjuridica en materia de
arrendamiento para casa habitacién en el Distrito

Federal.
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a) Personal,
b) Telefdnica.

¢) Por escrito.
- Recepcion de Quejas.

a) Personal,

b) Por escrito,

c) En ocactones el Domicillo de los arrendadores se
encuentrn fucra del perimetro del Distrito Federal, en tales
casos es nocosario notificarles por oxhorto. la roclamacidn
presentada en su contra., contando para ello con €l apoyo de
la Direccidon dGeneral de Delegaciones Federales y de las
Delegaciones de ésta Procuraduria.

~ En coordinacion con la .Direccidén General de Apoyo
Técnico se roullzan. lag notificaciones generalmente a los
arrendadores, c¢on domicilio en e) Distrito Federal o Zona
Metropolitana,

a) En coordlnacién con la Direccidn General de Apoyo
Técnico se realizan  las verificaciones, para comprobar el
estado que guardan las viviendas.

- Con base en lo que establece el inciso A) y B) del
articuleo 59 fraccién VIlI, se lleva a cabo el procedimiento

concliliatorlo, ‘en las mesas de conciliadores. {(nuova).
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a) Con base en lo «que establece el inciso A) del
numeral antes sefialado, 5e cita a las partes, para que el
arrendador rinda un informe por escrito, en el que debe
sefialar s1  estd dlspuesto o no a satisfacer la reclamacién
hecha por el inquilino. en caso de que exista disposicién
del arirendador a satisfacer la reclamaciétn se levanta la
audlencia correspondiente y on ella se precisa el convenio a
que lleguen.

b) Después de rendir el informe y no habiendo llegado a
ningtn acuerdo, se cita & la audlencia de conciliacién,
con fundamento en el articulo %% fraccidn Vi1l inciso b) de
la Ley de la Materlia, en la que con la integracién del
conciliador, generalmente 1las partes dirimen el problema
planteado, plasmado en el acta correspondiente el convenio
al gque hayan llegado.

c) En case de que las partes en ol procedimiento
concillatoriec no lleguen a2 ningdn acuerdo y de no inferirse
violacién a4 los dispositivos del Codigo Civil para el
Distrito Federal que regula los derechos de los inquilinos,
se dejan a salvo los derechos de las partes para que los
hagan valer en 1la via y términos que mids convenga a sus
intereses.

d) Si en la audiencla de rendicién de informe o en la
‘de conclliacion a gue sc refleren los inclsos - A) y B) de la

fracclion ViIll del articulo 59 de 1la Ley Federal de



Proteccidn nl Consumido. se presenta alguna  excepcléHn
procesal, se resuelve en la propla Direccidn.

¢) Do no haber conciliacién, ni sometimiento al arbitralje
Yy s8¢ inflere posible violacion a la Ley de la Materia, se
inicla ol procedimliento Aministrativo ba una vez
transcurrido el término para 1la eoxhiblcién de Pruebas y
Formulacién «e Alegatos, el expediente se deja en estado de
Resolucion y se turna & la Direccion General de Resoluciones
Administrativas.

f} Cuando 8e Intaerpone recurso en contra de las
doterminaciones de la Direccion General de Arrendamiento
inmobiliario, Ee turna on su caso a la Direccibébn General de
Asuntos Jurldicos.

) Cuando los arrendadores son notificados ¥y
aperclbidos legalmente para - comparecer en lens y horas
doterminadas y no acudiendo al citatorio, por su tesacato se
les sanciona con una medidn de apremio, variando en su monte
de uno 8 cien diss do salarlo minimo vigente en el D.F.,
tomanco en cuenta el monte de 1a renta aque mensualmente paga
el inaqullino.

h) Por lo que respecta a la consignacion que hacen los
arrendatarios anto esta Instilugl(m de billetes de depdsi-

to para cubrlr el importe de renta mensual, es obligacién de
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1as mesas do  concillacidn o en su caso de los secretarios
dictaminadores, acordar el endose y entrepga de los mismos
previn exhiblcién de los reclbos de renta correspondientes y
quo con poster ioridad son entregados a 1os fnqullinos.

i) los conclliadores por peticliones de las partes
acuerdan a la prevedad posible la expedlcidén de coplas
cor tificadas, las que son rubricadas por el Director
General; provio pao del fotocoplado correspondiente.

- En Ja Oficina Técnlico Operativa y de EXcepclones y
Defensas, soc proyectan las resoluciones a la mlisma par firma
del funcilonario competente, nasl como los proyectos de
reduccidén o condonacién de sanciones y provee todo lo
rolativo a los Incumplimientos de convenlos.

a) Con apoyo en el acuerdo Delegatorio de Facultades
publicado en el Diario Oficlal de la Federacién el 6 de
Febrero de 1991, la Oficina Técnico Operativa y de
Excepclones y Defensas, acuerda la radlicacion de expedientes
para dlctar las resoluciones que corrospondan respecte de
las excepclones y defensas que hagan  valer las partes;
asimismo remite a las Direcciones Generales de Asusntesg
Juridicos ¥y de Resoliuciones Administrativax, los expedientes
que en razdén a su competencia deben resolver dichas direc-
ciones.

b) Remlte a la Direcclidn General del Reglstro Piblico
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de Contratos do Adhesidn, los contratos de arrendamiento que
han sido gresentados por el lInquiline en los que se advierte
c;ﬁuuulns incqulitativas o desproporcionadas.

¢) La Oficina Técnlico Operativa y de Excepclones y
Dofonsas  formula proyecto do Resoluciones de Reduccidén o
condonaciéon de sanclones peara firma de los funclonarios
correspondiontes.

- L»n Oficina de Control Documental tlene como funcidn
primordial Lla sigulente.

a) Recibir todas las promociones que por materia
correspopdnn a esta Direcclidn, previo su registro, turnar a
las diferentes areas para su tramite.

bh) Llévur un Registro precisc de los expedientes que se
integran con motlivo de las reclamaciones que se presentan en
la Direcclion i 0l registro de tarjetas sobre el tréamite
ﬁaguldo.

- Dlreccion General.

a) Sefiala lineamientos respecto de la interpretacidn y
aplicacién de los digpositivos legales que orlentan y fundan
la actividad que por materla corresponde proporcignar a la
poblaclén inquilinaria del Distrito Federal.

b) Atencidén en forma personal a todos los arrendadores
y arrendatarios que tienen necesldad de plantegr alguna

inconformidad o solicitud de algin tramite de los
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expedlientos rodicados en la Direccion.

¢) Proporcionar informacién requerida por la Direccién
General deQuejns de la Prosicencia de la Repibllica, Trlbunal
Superior de Justlicia (Juzgados de Arrendamienta Inmobiliario
en el Distrito Federal), asimismo de la Secretaria de
Desarrollo Urbano y Ecologia de 1la 0ficina de Gestoria del
Partido Revolucionario Institucional, otras depengdencias y
ctonsultas de particulares por escrito.

d) Solicitar a los Juzgados del Arrepdamiento
Inmobl)liario, la suspensidn del procedimiento, cuando se
osth tramitando ante la Procuraduria un queja y el
arrendador intcla posteriormente a las mismas, Jjuiclo ante
dicho Tribunal.

D) INTERPRETACION DEL DERECHO DE PRORROGA EN LOS CON-

TRATOS DESTINADOS A LA HABITACION, EN MATERIA

DE ARRENDAMIENTO ANTE EL ORGAND JURISDICCIONAL.

La f\mcllén Jurisdiccional o Jjudicial., estéd encomendada
a uno de los orpgancs del Estado, llamado poder Judicial dela
Federacién. Lsta funcién consiste en mantener el imperio del
Derecho, resolviendo los casos en que éste os dudoso.

Con frecuencia se susclitan, en el grupe soclal,

conflictos de Intereses contrarios a los de otra, o blen,
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los Intereses del propio Estade pueden estar en desacuerdo
con " les de un partlicular; cuando esto ocurte, para evitar
que el conflicto deganere en violencias ¢ lnjusticias. es
necesario llegar a un soluclidn, la cual requiere que
previamente se establezca a quidén corresponde el dereocho.
qué en apariencia. es dudoso. Esta funcldn es propia del
érgano del Estado aque hemos lliamado Poder Juditclal de la
Fedoeraclén. (35)

El Foder Judlclial de la Fedoraclén, se deposita en una
Suprema Corte de Justicia, en Tribunales colegiados de
Circulto, - en Juzgados de Distrito, en e) Jurade Popular
Federal. y en los Tribunales del orden comin de los Estados,

. del Distrito y de los Territorios Federales, que actiian como
auxillares de 1los anteriores. (art. 94 de la Constitucion -
Politlca de los Eatados Unidos Moxicanos).

De lo anterler se desprende, gque el Poder Judicial es
el encargado de impartir Justicia. asi como de conocer de
lags controvergslas «que ge susciten. El articulo §0-D de la
Ley ‘Organica ‘de los Tribunales de Justicia, establece lo
siguiente: "Los Jueces de Arrendamiento inmobiliarlo conoce-
réﬁ do tgaas las controverslas que sc susciten en la materia
do  arrendamiento de Inmuobles destllnados  a hablitaclon.
comercio. industria o cualquier otro uso, glito o dedtinec
paumitldo __ por la Ley, asimismo para la fijaclon de

(35) PALLARES, EDUARDO: “Tratado de las Acclones Civiles". pégs. 58, 59,
8% edicidén, Editorinl Porr(ia, S.A. México, 1984.



su competencin, se establece en el articulo 186 fracclén 111
del Codlgo de Procedimientos Clviles para el D.F.; "Es juez
compotente. frac. 111.- El de la ublicaclédn de la cosa, sl se
ejercita una accion roeal scbre bicnes tnmuebles. Lo mismo se
observara respecte a las cuestlones derivadas del contrato
de arrendamiento de inmuebles. '

Por lo tanto, 1la interpretacion del Contrato de
Arrepdamiente destinado a la Habltacidn. para el ejercicio

de Prorroga. debe cubrir los sigulentes requisitos:
a) Debe solicitarse. estando vigente @6l contrato.

ARRENDAMIENTO. PRORROGA DEL CONTRATO DF

"kl Derocho concedido al arrendatario para poedir
gque ‘se prerrogue el arrendamjento por el término
de un ailo, debe sjercitarse cuando todavia estéd en
vigor el contrato, perque 1o que no existe no
puede prorrogarse’.

QUINTA EPOCA.

Tomo LXVIl, pag. 3757-Ramirez Palemdn.

Tomo LXXV!I,pag. 94- Castello Rafael.

Tomo LXXX, pag. 110t- Espinoza Chavez Alfonso.
Tomo LXXXI!. pag. 4072- Vega Josefina.
Tomo-LXXXIX, pbg. 2442-Garcia Vda. de Martinez.

ARRENDAMIENTO, PRORROGA DEL CONTRATO DE

"Es imposible pProrrogar un contrato de
arrendamlonto que por conclusion de s plazo de
duracién, ha fenectdo o ha dejado de estar en
vigor: puede prorrogarse lo que es, no lo que ha
do Jjado de gsor."

-Quinta Epoca: Tomo CXXIX, pég. 33 A.D. 3451/58.
Maximiano Calivillo ¥ Amalis Rojas de Calvillo.-
Suceslones.-5 VOTOS.



b)

107

Debe  sollcltarla el arreondatario, giempre y cuando

se ecuentro al corrlente en cl pago de sus rentas.

ARRE

"Es
al
de
falt

NDAMIENTO, PRORROGA DEL CONTRATO DE.

procedente 51 el arrendatarlo acredita estar
corriente eon el pago de 188 rentas al momento
la presentacion de la ' demanda, por lo cual la
a de pnapgo puntual de las rentas posteriores no

puaden  tomarse  comno  causn lepal pala negar la

proe
arre
pror
Cod1i

edencin dal derecho de prérroga al
ndatario. pues el ejercicio de 1a accidn de
roga & que so refiere el articulo 2448-C de)
go Clvil para el Distrito Federal. Gnicamente

exlge como requisito que se efectue la peticién

opor
circ
1as

accl

Ampa

tuna ante el argano Jjurisdiccional y la
unstancia de estar al corrlente en el pago de
rentas al momento del ejerciclo de ésta
on."

ro Directo: 2167/89, "Inmobiliaria Lwan. S.A.

.30 de junio de 1989, Unanimldad de votos. Ponente:

José
Balt
Info
mate
pP-p-

c)

Jonquin Herrera Zamora. Secretaria: Herlinda
lerra E. .
ime 1989, 3® Parte, 2% Tribunal Colegiado en
ria Civil del Primer Circulto. Ejecutoria 8,
239 y 240. . : :

Debe demandarse ante el Organo Jurisdiccional

‘competente, c¢n los términos primerumente invocados, Ppor ser

el

unico

facultado para conocer sobre controversias de

arrendamiento.

ARRENDAMIENTO, PRORROGA DEL CONTRATO DEL, NO PUEDE
HACERSE VALER EN VIA DE JURISDICCION VOLUNTARIA.

"No
<ont

es valldo sostener que la prorroga de los
ratos de arrendamiento 8¢ hizZo valer en las

diligencias de Jurilsdiccion voluntaria, promovidas

para
pror

hacer saber al ‘arrendador la voluntad de
rogar el vinculo arrendaticio, pues en dichas

dlligencias no dillgencias no se pucde formular
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cuestion litigliosa alguna’.
Amparo Directo, 387, S/N 14 de marzo de 1988.

Unanimidad de votos, Ponente lgnacio M. Cal. y
Mayor Gutiocrrez. Secretarlo! Adalid Landa.

Una vez roeuniendo, estos requisitos, el arendatario debe

solicitar su prorroga, mediante una demanda judicial., ejemplo:

ACTOR
vs.
DEMANDADO
JUICTO! CONTROVERSIA DE ARREND.

EXP. NO.

C.. JUEZ DEL ARRENDAMIENTO INMOBILIARIQ
'DEL. DISTRITO FEDERAL EN TURNO.
PRESENTE. )
_________________ . Promoviendo por mi proploe
derecho, en ¢l Jjuiclo citado al rubro, sefialando como domicilio
legal para oir b4 recibir todo tipo de documentos y
nofiflcncloneﬂ el de ____________.___._ + lIndistintamente, ante
Usted., con el debido respeto comparezco ¥ eXpongo:

Que vonge a demandar con fundamento en lo dispueste

por el articulo 957 del Codigo de Procedimientos Civiles Juicto

de Controversia do Arrendamiento, PRORROGA DE CONTRATO DEL Sr.-
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» fquien tlene su domlicilio donde puede ser

emplazado a julcio en las calles de + las

slguiontos prestaciones:

a) La prorroga del contrato de arrondamiento,
por deos sios, atento a lo dispuesto por el articulo 2448-C del
Codigo Civil en el D.F., que tenemus celebrado con fecha
primoro de enero de 1990 y respecto del departamento X, ublcado
_________________ « on esta Cludad.

b) EL incremento legal snual corrospondiente.,
on base a lo dispuesto por el articulo 2445-D del Cédigo Civil.

c) El pogo do los gastos y costas que el
presente Juiclo origine.

Fundo mt demanda en los sigulentes hechos y
conslderacioness del Dereocho!

HECHOS

.- Que con fecha primero de enero de 1990, la
guscrita colebre contrato de arrcndamiento como arrendataria,
con mi - cuntraparte y respecto del departamento X, de la casa ‘
_________________ . en ésta Ciudad.

2.- En el contrato de arrendamiento se convino
como pago de renta la cantldad de &_ ____ » mensuales
agimismo se convino que el destino de la localidad. seria para

casa habitacion y con el. término de un afo, de ello lo acredito

con el contrato de arrendamiento que exhibo adjunto a mi
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escrito de demanda.

3.- Toda vez que hasta la fecha he cumplido
le c¢onvenido en el conirato de arrendamionto base de la
accion, asimismo me cncucntro al corriente del pago de las
rentas. como lo acredito con los ONCE recibos de renta que
cubren 1las mensualidades de ENERO de 19390 al nes de
NOVIEMGBRE DE 1990, asi como con el escrito de consignacion
reallzada  ante la Oflicina Ceontral de Consaignaciones. con el
expoediente ndmero ____, corresponaiente al mes de dliciembre
de 1990, y ante tal situcidn consigné en favor del
arrendador, para no incumplir con mi obligacién rentistica:
manifestando que mi arrendador se ha neegado a concederme el
derecho que toengo, a que se me prorrogue el contrato de
arrendamiento gque tenemos celebrado. por tal motivo es que
en ésta’ vin vengo a  sollcitar que me soa prorrogado el
6l clitado contrate de arrendamiento pbr dos afos comorlo
estabklece la ley,., on virtud de que como he manifestado me
encuentro al corriente oen el pago de rentas, y estar apepado
a derecho, toda vez aque dicho derecho de prérioga lo
ejercito, cuando el contrato de arrendamlento todavia se
encuentra vigente, tal como lo ha establecito la H. Suprema

Corte de Justiclia de la Nacidn.



DERECHOS

Son aplicables en cuanto al  fondo las
disposlciones contenidas en los articulos 2448-C, y demés
relativos y aplicanbles del Codigo Civil para el Distrito
Fedoral.

Norman el procedimiento los articulos 256,
256, 2658, 2569, 957, 959 y demas relativos y del Cédigo de

Procedimeintos Civiles para el D.F.
Por lo expuesto y fundado.

‘A USTED €. JUEZ, atentamente pido se sirva:

PRIERO. - TonctMme pot presentada en términos

de mi demanda en la via ¥y forma propuesta, para todos los
efectos legales a que haya lugar.

SEGUNDO.- Dar entrada a 1la presente demanda
y ordenar e emplace al demandado, en el domiclolio
sefinlado, corriéndolo traslado con las coplas simples que
para tal efecto acompaiio., concediéndole el término de ley a
efecto de que produzca su contestaclon.

TERCERO. - Previos tramites de rigor ¥y
astilo, dictar sentoncin favorableen cuanto a Jas peticlones

ciialadas on ¢! proemio de la presente demanda.

LT L L R R r ) AR R LR Y

i
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Adjunto, a Jla demanda, se deben anexar, ¢l recibo de
renta correspondlente, o conslgnacidén de renta, ¥y 51 es
posible, todos los recibos de renta, también el contrato de
arrondamiento, de preferencla. pero en e) caso de que no
tenga dicho contrato, la demanda se debe admltir, con la
aclaracion correspandiente, asentando cbviamente al
fundamonto liegal, que la entrera del contrato corresponde a
la parte arrendadora, toda vez que "la falta de osta
formalidad es imputable a la parte arrendadora’, en base a
‘lo dispuesto por el articulo 2448-F del Cédigo Civil para el
n.F.

v Poster lormente, se emplaza a la parte arrendadora, y se
le concede un término de clhco dias hablles, para que
conteste lo  aque en su derecho convenga, dicho término
contard a partir del dia sigulente en que sea notificada la
ﬁarte atrendadoin.

A continuacién doy un ejemplo, sobre una contestaclén
dc demanda, on ¢ual, Jla parte arrendadora se allana a la

peticion de su arrendatario, ejemplo:

ACTOR
vs.
DEMANDADO

EXP*. NO.
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C. JUEZ . DEL ARRENDAMIENTO INMOGILIARIO.

et apoderada del Seiior
Ce e v COMO Lo aeredito con o) testimontio do la
oseritura nfimero .. » de focha 5 de enerc del afio en

curso, ¥y que aconmpaiisao al presente ocurso; sefialando como

domicilio para oir notiflicaciones

______ e et BUTOT L
zando para oirlas Yy recliblr documentos., conjunta ¥y
separndamente, a los Sres. Lies. . _ » BOYT

Usted, con ¢l debldo respetlo comparezco Y @Xpongo.

Que en tiempo y forma vengo a contestay la

demanda formuladn an contra de mi reperesentado, por la Sra.

e ——— e ¥ €1 18 yua reclama la prorroga por dos afios
del contrato de arrendamiento celebrado el primero de Enero
de mil novecientos noventa, respetto del departamonto

ublcado en _____ . _.____ ., celebrado entre la actora como

arrendataria ymimsndante como atrendador.

Con  fundamento en lo dispucsio por ol articulo 74 del
Codigo de Procedimientos Civiles, me allano expresamente a
la demanda formulada en contra de mi representado por lo que
respecta a In prérroga de dos anos del contréto de
arroendamiento exhlbido conoe basa 1lde la accldn, con el

incremento legal anual corresponcdiente y al que me referiré
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moéy abajo. para todos los efectos legales a que haya lugar.
Ahora bien, tal como lo solicita la atctora, la prérroga
por  dos nhos a que sno refiereo en el inciso A) del Capitulo
de preostaciones de su demanda, debera computarse del primero
(le Enaro del ano en curgo al treinte y uno de diclembre de
mit noveclioentos noventa y dos, y debord ser con el
lhncremento gue nmenciona en el Inciso b) del capitulo
mencionado de u demanda, csto es de actuerdo con lo dispuesto
por el ajticulo 2448-D del Codigo Civil, con un incromento
del ochenta y clnco por clento del incremento porcentual,
fijodo al salario winimo general del Distrlito Federal en
cada ailo de arrendamiente, por lo que la renta durante‘el
primer aiio do prdroga, que correra del primero de enero de
19%8a 2l 31 de diclembre de 1991, da& un porcentaje de
incremento a la renta de un 15.3 %, aque sumando dicha
cantldad a la renta origlnalmente pactada sera de un total
de $__ ______ + por lo dque habliéndo consignado la actora sélo
la cantidad de $ ___________, por los meses de Eneto a marzo
dal nfio en curso, por cada mes on su oportunidad deberé
oxhibir las diferenclias de renta correspondlentes y respecto
de las mensualidades que se seguiran causando hasta el mes
de Diciembre de este aiio, pagarlas en razon de la cantidad
antes menclonada y por cuanto a las rentas que se cAusaran

durnte el segundo aiio do pdrroga, osto e¢s8 por el ano de mil
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noveclentos noventa vy dos, las mismas deberan ser calculadas
an su oportunidad con el incremento cortespondiente.

Por cuanto a lous huchos de la demanda, manifiesto gque son
clertos.

Por otro lado. respecto de las mensunlildades consignadas
enel presenie expediente por la parte actora , soliclto se me
haga entrega de los billetes de depdsito respectlvos, por
conducto de las ners?nns que estoy autorizando, en el presente
oxpediente, para oir y recibir notificaciones, previa entrego
de los recibos de renta respectivos y dobldaente requisitados
para su cobro o mi favor y a reserva de solicitar la entrega
de las diferenclasPentre las rentas conslgnadas por mi
contraarte y las rentas que deben realmente de pagarse ya
cﬁlculndo ol incremento de la ley a las mismas.

En vista del allafinamiento que hago mediante el presente
escrito a la demanda formulada. por la actora, solicitao con
fundamento en lo dispuesto por el articulo 274 del Codigo de
Procedimiontos Civiles, que se citre a las partes para oir su
entencia definitiva.

Por lo expuesto!

PRIMERO._ ‘Tenerme por prescentada con la personalidad gue

invoco, misma que soliclto se me reconozca en términos del

documento que acompaiio b este o8crito, contestando en tlempo ¥y
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Posterlormente, el Jjuez ecmite un acuerdo, citando alas
partes, para crectos = de la ratificacién del escrito
correspondiente ante el juez, y posteriormente se citaréd a la
audiencia de alegatos, atento a lo dispuesto por el articulo
276 del Cidigo de Procedimientos Civiles para el D.F., pues
lag cuestiones controvertidas son puramente de derecho y no de
hecho, - asimismo en dicha audiencia se cita a las partes para

oir la sentencla correspondiente, ejemplo:.

(saelloe) México, Distrito Federal, a dos de mayo de mil
novecientos _ ___ .+ v T T = T =e = = = = = e = =

V1 8T OS Los presentes nutosk

relativos al Juicio pr6érroga de contrato de
arrendamiento, seguldo por en contra de: —-

. para dictar sentencia definitiva, y - - -

RESULTANDO

- - - l.- En la acclidén que so ejercita se demanda la
ppévroua del contrato de arrendamoitno. celebrado .
con fecha primero de enero de mil noveclentos
________ ;i el Incremento legal anual y el pago de los,
gastos y costas que el julcio origine. fundandose
para tal eoefecto en los hechos y consideraciones de
derecho vertidos en. escrito de fecha slete de

diciembre de mil novecientos __________ s que se tienen



forma  la domanda formulada en contra de mi representado.
allandndome o la misma.

SEGUNDO.- Ordernar que 5@ cite a las partos pata oir el
ontencin definitiva, en la que deberh decretarse prorrogado el
contrato do arrendamlento base de la acclidn del presente
julclo., por dos ahos que correran del prilmero de Enero del afio
on  cuiso al d1 de dictembre do mil nevecientos noventa ¥y dosw,
con el incremento a aue se reflerc mi contraparte en el inciso
b) el Capitulo de prestaclones de su demanda Yy que se
encuentran  calculado mas arrlba en el presente escrito por le
que respecta al primer afio de prorroga.

TERCERO. - Ordenar que so me devuelva el documento con que
estoy acredltnndn. mi personalidad eon el presente asunto.
ptevia copla certificada del mismo gue se deje en autos, pata
cuyo efocte oxhibo unn copia simple del documento menclonado
para que sc coteje con soriglinal v se certifique.

CUARTU.~ Ordenar que se we haga entrega de los billetes
(e depdsito consignados por los meses de Enaro o marzo &cl
prasente aiio, a resarva de que cn su oportunidad mensualidades
tomando en conslderacion al incremento a la renta por el
primer afio de prorroga del contrato.

PROTESTO LO NECESARIO.

México, D.F. a _, .

FIRMA.



aqui - por reproducidos en obvlo de repeticién y por
Ia excesiva carga del trabajo dque tiene este
Juzgado.- - - - - - - & = - - 4 - 4 - - - - - - - -
- - = 2.- Emplazada a Julclo, la parto demandada
produjo en tiompo su contestacidn, mediante ogurso
de fecha __ . _.__._ . EN EL QUE POR CONVENIR A SUS
INTERESES, se alland expresamente a las prestaciones
reclamadas, por lo que con fundamento en el articulo
274 del Codigo Procesal Civil, se cito a las partes
poara oir sentencla. misma que ahora se pronuncia., en
atenclén a los sigulentes:- - - - - - - - - - - - -
———--~--C-ONSII)ERANDOS-~——-»-—
- = = 1l.- Egte Juzgadv es competente para conocer y
resolver del presente juiclo, con fundamento en los
articzuios 60-A y 60-D de 1a Ley Organlca de los
Tiibunales del fuero comin para el Distrito Federal.
en relaclén con los numerales 151 y 153 del Codigo
Procesnl Civil.- - - - - -~ - = = - = = = = - = = - -
- = - 11.- La relaclén contractual que une a las
partes quedd acreditnda con el contrato de
arrendamiento exhibido como base de la accién, el
cunl reiine 1los requisitos que para los de su tipo y
especle sofialan los articulos 1792, 1793, 2328 y

relativos del Coédigo Clvil, surtiendo plenos efectos
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de conformidad con lps numerales 334 y - 335 del
Codigo de Procedimientos Civiles, mﬁximé gque no fué
objotado on cuanto a su autenticidad.- - - - - - - -
- - 1it.~- Tomando en cuenta el allanamiento
expreso por la parte domandada, asi como el hecho de
que la actora presentd su demanda, asl como el hecho
de que ia nactora presentd su demanda antes del
vencimlento del contrato de arrendamiento. hy
demostrar encontrarse ol corriente en el pago de las
pqnsluncs rentisticas, es5 de conclulirse que quedd
acreditada 1la procedencia de la acclon ejercitada. -~
= <+« = IV.- En consecuenclia, al haberse satisfechao
loasrequlisitos a gque se refieron los ariiculos 2448~
C, en relacidén con elo 2089. ambos del Céd]goélvil.
y tomando en consideraclion el allanamiento expreso
formulado por la parte demandada a las pretensiones
de su contrarla, debera concederse al inquilino la
prorroga  del contrato de arrendamlento cele¢brado a

partir del primero de encro de s+ hasta por

dos  alos y co vencimtento al treinta Yy uno de
diclombre de_____________ P e
- - - V,~- No se hace espcecclal condena en costas. -~ -
~ - - Por lo expueto y con fundamento en los

articulos 79 fraccién VI, 80, 82, 84, 86, 91 y demés
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ralativos del Coddigo de Procedimientos Civiles, es
do resolverse ¥y 5@ - - - - = - - = - = = e - = - o o
_RESVUELVYE _ _ _ _ _ . _ __

- - DRIMERO.- Bla procedido la via de contioversia,
cn dque la parte actora acreditd la acclon elercitada
¥y la demandada s8¢ allano a la demanda,- - - - - - -
- - - SEGUNDO.- Se declara procedente La prérroga

el contrato de arrendamiento celebrado entre las

partes rtespecto del Inmueble materia del presente

Juiclo. con el incremento a la renta del ochenta y

cilnco por ciento porcentual promedic al salario
wminimo por cada uno de los dos afos prorrogados. - -

- - - 7TERCERO.- No sc¢ hace especial condena en

costas .- - - - - - <oc.= - = = s s - e s = s = ==

- .= - CUARTO.- Notifiquese personalmente. - - - - -
- - - Asi definitivamente lo resolvidé y firma el C.
Juen  ___ del arrendamiento Inmobiliario,
_________________ ante el C.Secretario que autroriza

FOd F@. = = - = = = == = o= oo e e - .o

le tanto, el criterio gque sustenta el Organo

Jurisdiccional para que se pueda. ejercer el derecho de

prérroga

destinadas

del contrato de arrendamlento para fincas urbanas

a 1la habitaclon en primer término, debe ser



solicltado ante la autorldad competente, toda vez que si blen
es clerto que la Procuraduria Federal del Consumidor tiene
Fncultndés para conocer en matccria de arrendamiento., no tiene
un  poder coeorcitivo., para obligar al arrendador para efectos

do que pueda conceder el Derecho de Prorroga.

ARRENDAMIENTO DE FINCAS URBANAS DESTINADAS A HABI-
TACION. OPORTUNIDAD  PARA HACGER VALER LA PRORROGA
DEL CONTRATO DE.

La prorroga que previene el articulo 2448 C del
codigo Civil para el Distrito Federal, creado por
decreto publicado en e}l Diarjo Oficlal de la
Foderacion del 7 de febrero de 1985 y a que tlene
derecho el inquilino, debe sollcitarse si1 se
refinen los requisitos de ley. en el Jjulclo
ordinarlio ejercltando la accidn correspondiente, o
al contestar la demanda en la via de reconvencién,
antes de que concluya el término del contrato,
porque esta figura Juridica no opera por
ministerio de ley.

Sepgundo Tribunal Colegindo en Materia Civil del
Primer Citcuito. Amparo directo 1397.- Rubén

Prado Cano.- 3}i de mayo de 1988.- Unanimidad de .
Votos.~ Ponente: Martin Antonio Rios. Secretarjo:
Anastacio Martinez Garcia.

Sostienen la misma tesis: Amparo directe 1597 88.
Felipe Aguilar Gonzadlez. !% de junio de 1988.

Unanimidad de Votos. Ponente: José Joaquin
Herrera Zamora.-Secretario! César Augusto Figueroa
Soto 1988.- Unanlmidad de Votos.- Ponente: José

Joaquin Herrora Mendoza. Secretarlo: César Augusto
Figueron Soto.
A manera comparativa., es importante, tamblén conocer el
criterio que &e sosticne ante la Procuraduria Fedoral del

Consumidor .
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£) INTERPRETACION DEL DERECHO DE PRORROGA EN LOS CONTRATOS
DE ARRENDAMIENTO DESTINADOS A LA UABITACION, ANTE LA

PROCURADURIA FEDERAL DEL CONSUMIDOR.

Es incuettionable que la desconcentracién de la
Procuraduria  fFederal del Consumidor, ha beneficlado a 1a
poblacidn consumidora dde la Zona Metropolitana, ya que a
travéz de las Ofliclinas Centrales, Delegaciones Federales y
Delepaciones Meotropolitanas, ha sido  posible velar por el
estricto cumplimiento de lo establecido en la Ley Federal de
Proteccion al Counsumidor, logrando como objetivo primordial
dela Institucion. 18 do proteger los derechos ¢ Intereses de la
poblacion consumidora.

Sin ombargo, no Se trata de apllicar una sctitud totalmente
protecclionista, por parte de la poblacibén arrendataria, sino
que sc dobe de realizar una funcidén concientizadora, ya que si-

bien es clorto. las disposiciones de las legislaciones de

* alguna manera, no son claras para dicha poblacién, por lo tanto

s nocesario que dicha Institucién prucure encaminar al
L

arrendatario a que w¢onozca Su derecho de Prérroga, en los

términos establecidos y no crear una imagen de sobroproteccion,

asimismo de  hacecrle sgaber al arrendatario. cuales son sus
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limitacionos cono Autoridad Administrativa, y sobre las
alternotivas que exlsten, parag el caso de que el arrendadoar se
nieguo n conceder su derecho de prdorroga ante la competencia de
la Procuraduria Federal del Consumidor. toda vez., que no tlene
facultades para emitir ningin laudo, en el que se pucda sujetor
al arrendador para ol olorgamiento de su Prérropa Legal, -y
asimismo, hacortie de su  conocimiente. auién es la autoridad
compotente, para conocer Jutidicamente respecto al derecho de

prorroga.

. EL FBJERCICIO DEL DERECHO DE PRORROGA ANTE LA PROCURADU-
RIA FEDERAL DEL CONSUMIDOR.

La Interpretacién que sSostlene la Procuraduria Federal del
Consumidnr, para quoe et inquilino sollcite su Prorroga de
Contrate, es ¢n cuanto a requisitos, que se encuentie el
nrrondatrio al corriente en el pago de sus rentas, ¥ obviamente
que ¢l destino sen exclusivamente para el de casa-habitaclon, y
que el contrato se encucntre vigente.

Una vez reunidos., estos requisltos, el Inquilino interpone
una queja  administrativa, anesando a la mlsma copla de su
contrato de arrendamiento ¥ coplia del dltimo recibo de renta.

Posteriomonte se emplaza a 1a parte arrendaocra,

tequiriéndolo un  iInforme por escrlito y por duplicado sobre la



queja Instaurada on su contra, sosbre loy hechos vertidos en la
misma y asimismo e sefiala focha para que tenga verificativo la
comparecencia e Rendlieldn de Informe, a que se refiere el
articulo 59 facclon VII1  inciso a) de la Ley Federal de
Proteceion al Cunsumidar.

En la comparecencia de rendielén de informe, ante el
concillador., s corre traslado a la parte artendatari, copia
del informe  rogquerido por la Institucidn., para conocer la
postura de su arrendador. 51 oxiste la posib.ludnd de conceder
dicha prorroga legal o no, obviamente previa exhortacidn del
Concllliador a un amigable arreglo., en caso contrario, se tlene‘
por agotada la primera fase del procedimiento administrativo, ¥
se seiiala fecha de audlencin de Concillacidn, con apoyo en (-_31
articulo  §9 fraceiéon VIIL inciso b) de la Loy Federal de
Proteccion al Consumidor.

En la audlencia Jde Conciliscion, se oxhorta nuevamente a
una amigablie composicion, y en el caso d¢ quo asi sea se
celebru un convenio., sujetando el mismo a lo dispuesto por el
articulo 59 fraceidn VIIL inclso e) de la citada Ley. En caso
contrario obviaente 81 la queja fué fnstasurada en tiempo, para
solicitar la prorroga de contrato, se inflere la existencla de
una posible violacidén a los articulos 2448, 2448-C del Codigo
Civil, y articulos 1°, 2°, 3¢, 3YBis, 57, 57Bis, 59, 59Bis de
1a Loy Federal on Proteccion al Consumidor. por lo que se turna

ol expodiente a la Direccidn dGeneral de Resoluclones
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Administrativas para «que dotormine sobre dicha violacién,
llamandole a Osta fase perinde de Pruebas y Alegatos, en
términos del articulo 59 {raccion VIII inciso D) de la Ley de
la Materia, para lo <c¢ual se¢ apliea supletorliamente los
articulos 129, 32, 290, 291 y 394 del Cédlpgo de Procedimientos
Civiles para el D.F., con apoyo en el reglamento del Capitulo
Viil «de la Ley Foderal de Proteccion al Consumidor, publicado
on el Dianrjo Oficial de la Federacldon el 6 do febrero de 1991%.

lLa  resolucion emitlda, generalmente se hace consistir, en
que sl existe' posible violacién a la ley de la materia, y
primordinlmente s los derechos del arrendatario, se impone una
medida de apremio al arrondador. quedando posteriormente como
asunto tolalmente concluido.

Aunque oxiste también, un porcentiaje considerable,
Vruspoclo' a los convenios celebrados anteo dicha Institucidn, en
los cuales el arendador concede la praorroga legal, generalmente
os condicionada a  la desocupacldn, y que el asunto concluye
ante la celebracidon de dlcho convenio, el problema subsiste,
p&rque 498 obiorva qua los arrendatarios que acuden ante la
Procuraduria es precisamento ¢on el afan de que se protejan sus
doerochos, ¥y qué esperan una respuesta favorable, sin embargo,
on  caso de que el  arrendador, manifieste su voluntad de no
someterse al arbitraje de dicha Procuraduria, y sin ninguna

postura conclllatoria . digamos, que le interese mAs tramitar
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un Juiclo ante cl Juzgado competente, se deriva en consecuencla
una Imposiblilidad por parte de la Procuraduiia Federal del
Consumidor, pita  s5ujetar al arrendador para quo le conceda al
ariendatario nu  prérroga legnl, no obstante gque la queja haya
side interpuctin en tiempo., Yy aungue en algunas ocasiones, se
hu: tratade de solicitar Jla suspencién de un procedimiento
Jurlsdiccional que haya sfjdo iniclado en fecha posterior a 1la
queja. apoyandose en los articulos 59fraccion VII1 inciso h) de
Ja Ley Federal de Proteccion al Consumidor., 133 DE LA
CONSTITUCION POLITICA DE LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANOS. y 961
del Codigo e Procedimlentos Civiles para el D.F. aplicado
supletoriamente, se obtlene un rosultado negativo, precisamente
por las facultades conferldas o lo Procuraduria Federal del

Consumtdor.

I') SOBRE LA NECESIDAD DE PRECISAR LA LEGISLACION DEL
DERECHO DE PRORROGA EN LOS CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO

DESTINADOS A LA HABITACION.

Por qué es importante?. En primer lugar, porque si blen es
clerto, que las facultades conferldas para: impartir justicia
s ante ol Organo Jurlisdiccional, por ser representante del
Poder Judicial de i1a Nacidén, ¥y que también dichas funciones se

encuentran completancnte delimitadas, dicha situacién Gnilcaente
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lur iconm:o el ostudioso del LDerecho. sin embargo la Poblacién
Inquilinarta. on el Distrlto Federal, e la mAds afoctada, ya
quoe  su situaclon econdmicamente es  baja, por o que eosg
imposible hocerle entender on primer lugar el derecho que se
los concede ¥ ante que auloridad debe acudir.

.Relfiriéndose en concreto al Derecho de Prorroga., es
tmportante, ¥y wias que nada utgente gque sc precise el articulo
2148-C del Codigo Civil para el D.F.., en primer lugar, porque
es un derecho de drden pfiblico. es decir gue se pretende crear
um{ establlidad soclo-econdmica y salvaguardar un problea que
es el de la escasez de vivienda ¥ que s0 supone que el decreto
que reformdé dicha disposicion lepgal fué precisamente con ese
fin, on segundo lugar con un caracte r de irrenunciable, con el
oshlJeto de dar satisfacclon a una neceslidad social considerando
que dicho interés es precisamente el de la vivienda,
procurdndole al arrendatario un tiempo razZonable en la estancia
del  inmueblie arrendado, y es de interés social. ya que éste
problema afecta n la comunidad en general.

La Funcion de la Procuraduria Federal del Consumidor, es
importante. porque es una Institucidn que protende proteger los
derochos do dicha poblacldén inqullinarla, y que si blen es
clortv resuelve on un porcentlate considerable las necesidades
planteadas, también en clerto, que en el aspecto del derecho -de

provrogs  sus  facultades son limitadas, ya que no asoguran al
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atrendatario dicha estancla en ol Inmueble arrendado. por el
Lérmino a que se reflere la ley que a5 hasta por dos afios, toda
vaz, que nho tienn la facultad de emitir una resolucién que
obligua al arrendador a conceder la prorroga legal que Lienco
derecho el arrendntnrio.

l.a  necesidad tle precisar el derecho de prérroga 8 que se
reficre e} atticulo 2448-C del Cédigo Civil para el D.F. so
debe a nue se prosta a diversas interprotaciones, y que por ser
un  derecho de orden publico de interés soclial y de caricter
irrenunciable, no se debe dar talt sltuacién, porquo debe ser -
¢laro. no unjicamenie para ¢l abogado litigante, sino para la
poblacldén a la gue va destinada dicha dlisposicion legal,
nsitmismo, que es un pfohlcma que cada dia se vo screceptando, y
10 que sc pretende e¢s que se soluclionen las controversliasy ¥ no

crear mias, como lo que sc estad suscitando.

Ahora bien, Ias funciunes Yy dlispogsiclones de la
Procuraduria Federnl del Consunmldor, en el aspecto Juridico,
son correctas. sin embargo, como obsearvacidn, yo le atribuiria
unn capacltacion de personal. puesto que desde ¢l momento en
Buoe el inquilino acude a dicha instituctdn soulicitando
asesoria, 8% noeccesario que el abogado asesor instruya a dicho
inqulline, sobre Ja competencis de la Procuraduria y hacerle de
su conocimiento sobre la existencia dJde una Autoridad

Jurisdicecional, quo pueda asegurarie su deroche de prérroga,
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por estar facultade para emitir una sentencia a su favor.

Consldero - que la modiflcacion mas importantie sobre dicho
Derecho de Prorroga, e©s en el sentidos en que se debe de
asentar  claramente ante la autoridad en que se deba de
solicitar dicha proérroga lepa.

Desde mi  punto de vista deberia quodar de la siguiente
nanora:

Articulo 2448-C.- "La duracidn minims de todo contrato de
arrendamiento de fincas urbanag destinadas a la habitacidn sera
da un afic forzoso para  arrondador y arrendatario, que sera
prorrogable a voluntad del arrendatario. hasta por dos ahos
nhs . siempre ¥y cuando s8¢ encuentre al corriente en el pago de
ins rentas.

Debiéndose solicitar, ante el Organo Jurlisdicclonal
Gompotlente  on mulDJlﬂ. da Arrendamiento, ante 1a Procuradurin
Foderal del Consumidor, estando vigente el contrato de
arrendaniento.”

.

LLa necesldads porque exlste una Institucién como 1la
Procuruvduria Federal del Consumidor ¥y que tiene una difusién
mayor, a la que acude el arrondatario para que se soluclione su
problema de vivienda, pues considerando dque es una de las
porclones de 1la poblacién ccoudmica baja, sin recursog para
contratar un abogado sin ser suficlentes los defensores de

oficlo.
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1on, porque el articulo 2448-C del Codigo Ci

s Trelativos al Capitulo [V, deben quedar asentados

ato de arrendamiento. en base a lo dispuest

24484L de! ordenamiento 1legal citado, ¥ que es

que  Jnmediatamente va a  tenor a la
rio.

PROCURADURIA FEDERAL DEL CONSUMIDOR. NO TIENE
El. CARACTER DI AUTORIDAD JURISDICCIONAL.

"Ln Loy Federal de Proteccidén al Consumldor
cstahlece que la Procuraduria de csa materia
cs un Organismo descentralizado de Servicio
Social, coun personallidad juridica, patrimonio
proplto y con funclones de autoridad
admintsirativa, encargada de promover y
protegor los derechos o intereses de la
Poblacion consumidora, mediante el ejercicio
dae las atribuctones que le conflere la Ley
teniendo ontre sus facultades repiesentar a

los consumidores ante las autor idades
jurisdicclonales. En la fracclidén VIl del
articulo 59, en sus diversos 1inclsos
establece un  procedimiento conciliatorio y
arbitral parna dirimiy las que jas y
reclamacliones de los consumidores siempre
como amigable componedor . £n estas

condiclones la Procuraduria Federal del
Consumfdor al Intervenir en los conflictos
que sufjan entre consumidor y proveedor como
lo s3] tratandose de arrendatarios y
arrendasdores, lo hace como érblitro designado
voluntariamente por las partes sin que en
ningan  caso, el procurador tenga facultades
Jurlsdicelonales de donde se concluye que no
actia como autorlidad jurisdiccional; luego
carece de competencia judicial, atenta a la
divlsion de poderes congagrados en la
Constitucion Politica de los Estados Unidos
Mexicanos y 1la de Jlas entidades que J}a
intepgran., porque esta  facultad compete al
I'oder  Judicial Federal o local, quienes son
las autorldades facultadas para dirimir las
controversias que pudleran surgir ontre los
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distintas autor ldades. Por 1lo tanto aun
cuando la Loy federal de Proteccion al
consumldor en el articulo 59 fraccldon VIEI
Inciso H), dispone a que cuando sc¢ haya

prosentado nlguna reclamacion en “la
Procuraduria ‘ederal del Consumidotr o se esté
substanclando el procediniento a que se

roflere esn fracclon, resultard improcedente
cualquier olra via e lmpugnacion para dirimir
lag diferenclas entre proverdor y consumidor
por Jos mismos hechns: tamabién lo s que csa
clreunstapneia en manera  alguna le otorga a
aquélia fungiones Jurisdicclonales, vor ende.,
el ejerclelo de la accidn judicial no puede
Limitar so, porque ollo soria
inconstitucional, a limitarse a su derecho
para acudlr al Poder Judicial ejercitando
sus acclones on cambio ante la Procuraduria
del Consumldor como indica el roferido inciso
"H" de la fraccién V111 del articulo 59 de la
Loy invocada la compceteonclila que se establece
como exclusiva se reflere a conflictos
especiflceos de consumidores y proveedores, lo
cual ©s concepto diverso a las partes que
dirimen sus conflictos en via jurisdiccional,
de donde se concluye que la prorropa de un
contrato de arrendamiento debe pedlrse ante
el Juez compotente y no ante la Procuraduria
Fedorual del Consumidor, porque el indicado si
as autorldad Jurisdicclional,. no asi 1la
roferida Procutadurtia Federal del
Consumlidor.”.

Amparo  Directo 2002/89, Jorgoe Aglot Vifia. 16
do Junio de 1989, wunanimidad de votos.
Ponente Josad Joaguin Herrera Zamora.
Secrotario: Victor lHurquicete.

3

lo anterjor sc desprende, que la I'rocturaduria Federal

Consumidor, no tiene facultades para sujetar a la parte

quo

para el otorgamiento del Derecho de Prorrega,

toda

ésta funcion compete uanica y cexclusivamente a la
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_autorldad judicial en atencidn a la divisidn de poderes de la
que consagra la Constitucion de luos £stados Unidos Mexicanos, y
al no haberse otorgado por esta misma Carta Magna facultades
Jurisdicclunes 1eser vadas, tampoco es posible reallzar
facultades <que son Gnica ¥y  exlusivamentie para la autorlidad
Judicial,m en  atencildén n aue sl bien es clerto gque 1la
Procuraduria podrft  atender las facultades para asesorar y
tutelar los lIntereses de la clase consumidora, tambilén lo os
que Unles ¥y excluslivamente en atencidn a loque dispone el
articulo H9 fraccion VILY, tratandose do quejss por los
consunlidores en contra de provecdores en donde no se diluciden
controvorsias.

Es importante reconsiderar los ctonceptos de }’rérgog'a.
orden publico, interés soclial y el caracter de
Jrrenunciabll idad que ae 1o atribuye al derecho de prorroga.

Por 1lo tanto el bDerecho de Proérroga surge como una
necestdad soclal ¥y que la pretenclén de dicho derechos es
ttnicamento de. garantizar, la estancia del lnquilino en ol
Inmueble arrendados, por un tlempo razonable., para el caso en
(que ya ho exista la voluntad del arrendador de segulr
arrendando el inmueble al inquilino, ¥y qué dicha pretencién, no
es .con ol fln de quo el arrendatarjo se establezca en el
inmueble por ticmpo indefinido.

i1 Derecho de Prérroga no debe contemplarse como una
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Controversia, ' que s una alternativa juridica a voluntad
dol arrondatarijo, y que dicha wvoluntad  se encuontra en
conflicto, nl nu precisarse en su disposicién juri dica como se

va n manifestar asa voluntad y ante qulén.

Mediante una Jurisdlecclién Voluntaria?

- Anto Notario Puablico? '

- Medinnterunn Controversia de Arrendamiento?

« Ante la 'rocursduria Federal de) Consumidor, levantando

una quojn administrativa?

Siendo un Derecho de Orden Pabllco, de Interés social, ¥y
de caracter irrenunciable, no sc¢ debe de dejar al libre
arbitirio del juzgador su determinacion, potque de lo contrartio

piotde su razon de ser, dicho derecho de Prérrogma.



CONUCLUS]1ONES

PRIMERA.- Fl Estudio del Derecho. cs un procesoc evolutivo,
ya que su  aplicacidén  consecuentemente, debe estar sugeta a
camblos, dadas las necesidades y costumbres que se presenten,
para avitar un conflicto sgocial. creéndose continuamente
dinposlciones Juridlcas, se <¢rea en primer lugar un vinculo

Juridica. sujetandose a una obligacion.

SEGUNDA. _131 arrendamiento en el Derecho Romano, sea
contonplaba de una manera muy cdlstinta, sin embargo, la
lmpar tancia radica, en que desde aquélla época, surgen obliga-
¢lones Yy sancliones, que en la actualidad se han tomado como
modelo, que aunque las figuras Jjuridicas se han modificado, se
dobe reconocer la habilidad con la que los juristas romanos, se
antlicipaban en el conocimlento de la causa que podia tocar a sus
hablitantes, que aunque el arrendamiento incluia .no solo el
arrendamiento rural, &lno que tamblién dentro de la misma figura
Juridlea, abarcaba ¢l contrate de obra, contrato de obra
easpecializado, socieda. generande obllgalcones ¥y sanciones,
ademis, que desde entoncos ¢l problema do adquirir un bien en
arrendamiento. surge  precisamente por la nacesidusd de adquirir
el mlsmo en propledad, consecucentemente surgian problemas, los

cuales éran resuclios por los anpllguos Jjurlistas 1ome .nos.
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TERCGERA. - La necesidad de adquirir uninmueble en
arrendamiento, se debe a gque axiste un Interés soclal, que es la
necosidad que Liene una persona de una vivienda dadse 1la escases
de  las mismasg, Yy ol Istado a efecto de evitar un conflicto
soclal y generar Lo que ¢s ¢l "orden publico", necesariamente va
a establecer ¥y regular Juridlcamente clertas disposlclones,
dﬁndnlés un caracter de irrenunciabilidad con el fin de evitar

1a complicncion del problemn de vivienda que se genera.

CUARTA.~ 1la prérsoga de un contrato de arrcndameinto es:
"EL aplazamionto del término inlclalmente paclado, respecto de
un contrato de arrendamicnto, quedando las partes sujetas a las
mismas condleiones y disposiclones contentdas en el contrato

inicial quedando Unicamente pospuesto el término del mismo".
QUINTA.- BI Derecho de Prorroga, se establece con el fin de
garantizar, por un tiempo razonable la estancia legal del

inqulilino.

SEXTA. - La Funcion de la Procuraduria FederaJ del

Consumidor dnicamenie la de buscar la amlgable composicl@n de
las partes, toda voz que es una autoridad Administrativa, siendo
dnicamente competente el Organo Jurisdiccional, para conoéer de

dicho derecho de proérroga.
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SEMTIMA.- ¥n  virtud de que el Derecho de Prérroga se debe
do solicltar nntes del venclmiento del contrato de arrenda-
miento, ¥y ostando al corriente en el pago de lés reantas, se
dobe de procisar su lepislacion, en virtud de que el articulo
2448 C€  del Codigo Givil para ol Distrito Federal, o sefiala los
requisitos precjisos para ejercitar el Derecho de Prérroga,
dobléndose legislar al respecto: Que se debe do establecer. ante

que  autoridad se va a sollcltar dicho Derecho de Prorroga, en

cuante a {ormalidad [juridicn, y que ademds es necesarlo que se
conceda valor probatorlo ante el Organo Jurisdicclonal, la
sollicltud de Prorroga del contrato de arrendamliento presentada
ante la Procuraduria Federal del Consumidor, y que ha sido en

tiempo y forma.

OCTAVA.- Kl eriterio del Organo Jurisdiecional, se aleja de
ln Intencién inlcinl del legislador, al hacer o uylado el rango
que el proplo legislador le dié al Dereche de Prérroga, como una
norma de orden piblico, de interés social y de caracter
irrenunciable. al intorpretiar dicho derncho“ como  una
"cont}ovelslu de arrendameinto, siendo que es un derecho que e

cs eljercitado a voluntad del arrendatario.

NOVENA.- La wora interposiclion de '1a queja presentada ante
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la Procuraduria Federal del Consumidor, no surte los efectos de
una Demanda, pero tampoco e] articulo 2448 C del Cédigo Civil
paran ¢l D.F. establoce como se debe de manifestar esa voluntad
del inyullino, por lo gue no se puede desechar la solicitud que
2l mismo urreqdalnrlo presenta ante la Procuraduria Federal del
Consumidor . pues desde ese momento estd manifestando su

vuoluntad. misma que es irrenunciable.

DECIMA.- So deba crear mayor difusion con respecto de los
derechos de los arrendatarios, de manaera clara, & efecto de
conclientizar sobire long ofcectos Juridicos nacldos del contrato de
arrondameinto, el cual es temporal, asi com el Iinformar sobre

las vias y opciones a que tiene derecho y como ejercitarlas.
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