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INTRODUCCTION

Tomando en consideracidén que la Tesis Profesional constituye
un requisito primordial para aspirar a un grado académico, con esta-
finalidad la sustentante presenta este Trabajo de investigacién, a-
la Universidad Lasallista Benavente, Tesis denominada "La Problemati
ca en los Juicios, sobre arrendamiento", misma que se pondrd a consi

deracién del Honorable Jurado para su anadlisis y répilica.

El tema desarrollado deriva de la necesidad de que la tramita-
cién de los juicios civiles que versan sobre conflictos de arrenda--
miento, sea mis breve en cuanto a sus términos, haciendo efectivos —
los Principios de Economia y Celeridad Procesal, ya que al tramitar-
se como juicios ordinarios, resultan muy prolongados éstos, dando —-
lugar a miltiples dilaciones procesales o entorpecimientos injustifi

. cados, intencionalmente provocados por el demandado. Asi mismo se —-
observa que es uno de los juicios que mis se ventilan en los Tribuna
les Judiciales, siendo ésto una de tantas causas que traen como con-
secuencia el rezago y acumulacidén de trabajo. Ocasionando asi; que -
la Administracién de Justicia pronta y expedita que consagra el arti
culo 17 de la Constitucidén Politica de los Estados Unidos Mexicanos-
no se lleve a cabo. Motivos éstos demis, para sugerir que este tipo-
de juicios se abrevien en cuanto a sus términos y que exista mayor -

concentracién de diligencias para evitar los entorpecimientos.



Igualmente, considerando que el Legislador debe perseguir la-
mayor equidad legal entre las partes interesadas y que en su afan -
de dar proteccién a los intereses del inquilino, ha caido en cier--
tas parcialidades propiciando beneficios para el arrendatario,quién
abusa de ellos, ocasionando perjuicio para los arrendadores, quie--
nes muchas veces se ven inmersos en este tipo de conflictos y se —-

quejan amargamente de la lentitud actual de los procedimientos.

De las ideas antes expuestas deberia ser preocupacién de los-
legisaldores, los estidiocsos del derecho, los Tribunales, etc., el de
buscar nuevas formas para agilizar los trimites y tratar de alcan—
zar una fluidez que permita actualizar la imparticidén de Justicia -
con el dinamismo de la vida moderna. Pues actualmente nuestro pais—
estd sufriendo radicales transformaciones sobre todo en el aspecto-
econémico y las normas legales que de alguna manera se vinculan con
la cambiante situacién econdémica, deben también adecuarse a esa va-
riabilidad o correr el riesgo de constituir serios desajustes, fre-
nos o parcialidades en el desenvolvimiento de las relaciones juridi

cas.

Cabe sefialar, que los obstadulos a los cuales se enfrentd la-
sustentante en el desarrollo de la presente Tesis, fueron su propia
inexperiencia, sin embargo, en el afdn de suplir sus propias limita
ciones, se ha preocupade darle la mejor ordenacién y sistematiza--—-

cién al trabajo, de acuerdo a las mis elementales reglas metodoldgi



cas que la investigacién exige y dentro de las posibilidades de la-

sustentante.

En el presente trabajo se ve solamente parte de la problemiti
ca existente que se da en los juicios de arrendamiento y en tal vir

tud se le dio al trabajo la siguiente ordenacién:

1.-Marco Tedrico legal del contrato en el derecho mexicano.

2.-El contrato de arrendamiento y sus generalidades.

3.-Las formas de terminacidén del contrato de arrendamiento.

4.-La problemitica juridica actual derivada del contrato de -
arrendamiento.

5.-Conclusiones.

Una vez manifestado todo lo anterior, se somete a la conside-
racién de los sefiores miembros del jurado; este modesto trabajo sin
mis pretensién que la de cumplir con un mandato académico y legal,-

pero conciente de haber puesto el mejor empefio y miximo esfuerzo.

La Sustentante.
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I.-MARCO TRORTCO-LEGAL DEL CONTRATO EN EL DERECHO MEXTICANO.

1.1.EL CONCEPTO DE CONTRATO.

En el derecho mexicano, existe una distincién entre el conve-—
nio y el contrato. Se considera al primero como género y al segundo
como especie, sin perder de vista que ambos a su vez, son especies-

del acto juridico.

El convenio es, en sentido amplio, el acuerdo de dos o mis per
sonas para crear, transferir, modificar o extinguir obligaciones. -
Por su parte, el contrato es el acuerdo de dos o mis personas para-

crear o transmitir derechos y obligaciones.

Cabe advertir, que en la prictica juridica mexicana la expre-—

sién "contrato" tiene diversas significaciones:

a)El contrato como acto juridico.

El contrato como acto juridico, es el acuerdo de voluntades —-
conforme a lo dispuesto por un supuesto para producir las consecuen
cias de derecho consistentes en crear o transmitir derechos y obli-

gaciones de contenido patrimonial.

b)El contrato como norma juridica.



A este respecto, Zamora y Valencia aconseja que al estudiarse-
al contrato, deben tenerse en cuenta dos aspectos fundamentales; él
primero, el acto juridico como acuerdo de voluntades que es el pro-
ceso creador del contrato, y el segundo, que es el resultado de ese
proceso; y asi como no deben confundirse los actos discursivos con-—
el discurso mismo o el proceso de elaboracidn legislativa con la —
ley, tampoco dehen confundirse el acto productor del contrato con -
el contrato mismo.1

Consecuentemente, puede desprenderse de lo anterior, que el re
sultado del acto juridico contractual puede considerarse como una -
norma de la cual emanan derechos y obligaciones para las partes que

en el intervienen.

El fundamento de ohligatoriedad del contrato es que en si mis-
mo es una norma juridica, con la diferencia de que no es general, -
sino individualizada, que a s u vez se apoya en una norma juridica-
general que es la contenida en el CSdigo Civil y ésta en otra de ca

racter constitucional.
c)El contrato como documento

Esta acepcidn, hace referencia al documento o al conjunto de-
signos sensibles que es el resultado del proceso contractual y en —

1ZI.\M(JRA.-_Y Valencia Miguel Angel, Contratos Civiles, Edit.Porria,S.A., México, D.F. -
1989,p.22.



el cual se contiene la voluntad de las partes, que es donde constan
los pactos o clausulas de la norma individualizada y en este senti
do su estudio gueda comprendido en el aspecto referido a la "forma"
como elemento del contrato, a la que aludiremos en el siguiente pun

to.

1.2.10S ELEMENTOS DEL CONTRATO.

La mayoria de los autores mexicanos,por no decir todos siguien
do el criterio del Cédigo Civil clasifican a los elementos del con-

trato en esenciales y de validez.

Para la doctrina mexicana son elementos de esencia el consenti
miento y el objeto; y de validez, la capacidad, la fonﬁa, la ausen-
cia de vicios en el consentimiento, la licitud en el ohjeto; motivo

o fin.

De acuerdo a tales lineamientos y por razones de orden procede
remos a su estudio haciendo mencidn de que no es nuestro propdsito-
meternos en discuciones, ni elucubraciones estériles en relacidn al
" tema por no ser la finalidad de la presente investigacién, aunque -
su estudio resulta ineludible y en tal virtud procederemos a su anid

lisis.

I.-ELEMENTOS ESENCTALES.



a)El Consentimiento.

Se define el consentimiento como un acuerdo de voluntades que

implica la existencia de un interés juridico; en el caso particular

del contrato, ese interés consiste en la creacidén o transmisién de-

derechos reales o personales.

En la formacién del consentimiento, nos encontramos siempre -——

con una oferta o policitacién, nombre que se da a la proposicién —

de celebrar un contrato, y con un asentimiento o conformidad a di——

cha oferta, que se denomina aceptacién. A la persona que formula la

oferta se le llama oferente, proponente o policitante,

otorga la aceptacién, aceptante.

y a la que -

Ricardo Trevifio Garcia, sostiene que para que haya el consenti

miento, es necesario que a la oferta, recaiga una aceptacidn lisa y

llana, es decir, que la aceptacién no implique ninguna modificacidn

a la oferta.2

El consentimiento puede ser expreso o ticito; es expreso cuan—

do se manifiesta por escrito, verbalmente o por signos
El tdcito resulta de hechos o actos que lo presupongan
a presumirlo, excepto en aquellos casos en 10s que por
legal o por asi acordarlo las partes deba manifestarse

2TRE\.’IﬁO Garcia Ricardo, Contratos Civiles y sus Generalidades, Tomo
A., Guadalajara, Jal.,México, 1982,p.42.

inequivécos.
o autoricen-
disposicién-
expresamente.

1, Edit.Font,S.



Por otra parte, de conformidad con lo dispuesto por el articu-
1o 1805 del CAdigo Civil para el Distrito Federal y su correlativo-
en el del Estado de Guanajuato: Cuando la oferta se haga a una per
sona presente, sin fijacidén del plazo para aceptar la oferta, el —-
autor de esta queda desligado si la aceptacidn no se hace inmedia-
tamente... "Lo c:uavJ~ quiere decir, a "contrario sensu” que, el ofe-—
rente esta obligado s6lo si a su oferta recae una aceptacidn inme--
diata, pues de lo contrario, el oferente gueda desligado de la mis-

m.u3

Para el caso de que el autor de la oferta haya concedido un —-
plazo para la aceptacidn, el oferente dehe mantener su oferta todo-

el tiempo que tuvo a bien concederle al aceptante.

Finalmente cake advertir que la falta de consentimiento produ-
ce la inexistencia del acto, no produciéndose ningiin efecto de dere
cho y no es susceptible de valer por confirmacifn ni por prescrip--
cidn; y, su inexistencia puede invocarse por cualquier interesado.

b)ELl objeto.

* Objeto directo.

E} objeto directo del contrato es la creacidn o transmisién de

3mem, p.43.



derechos y obligaciones reales o personales.

*Obhjeto indirecto.

El objeto indirecto estd representado por la cosa, el hecho o
la abstencién, la prestacién positiva o negativa; de ahi que el C&-
digo Civil declare:

Art.1824.-Son ohjeto de los contratos:

I.-Ia cosa que el obligado debe dar;

II.-El hecho que el obligado debe hacer o no hacer.

Por otra parte, en las obligaciones de dar, el objeto consiste
en la cosa cuyo dominio o uso se transmite. Como requisitos esencia

les de la cosa seflalaremos las siguientes:

*Ia cosa debe ser fisicamente posible.

*La cosa debe ser juridicamente posible.
La cosa es fisicamente posihle cuando existe en 1a naturaleza
o puede existir; por lo tanto, hay una imposibilidad fisica cuando-

no existe, ni puede existir en elia.

Por otra parte, se dice que es juridicamente cuando la cosa se



encuentra en el comercio; por lo tanto, son cosas imposibles desde-
el punto de vista juridico las que estdn fuera del comercio y las -

que no pueden determinarse.
IT1.-ELEMENTOS DE VALIDEZ.
a)La Capacidad.

Ia capacidad es la aptitud para ser sujeto de derechos y ohli-

gaciones.
Existen dos clases de capacidad: de goce y de ejercicio.

La primera, o sea, la capacidad de goce, consiste en la posibi
lidad de ser sujeto de derechos y obligaciones, la tiene todo indi-

viduo por el hecho de ser persona.

Ta capacidad de ejercicio, o sea la posibilidad de la persona-
para actuar, ejercitar sus derechos, contraer obligaciones, cele---
brar contratos y cumplirlos, solo la tienen los que han llegado a -
la mayoria de edad y estén en pleno uso de sus facultades mentales.

Ia mayoria de edad se alcanza, actualmente, a los 18 afios cumplidos.

Por otra parte, y derivado de lo anterior, la incapacidad no -

es otra cosa mids que la ausencia de capacidad.



De acuerdo con lo dispuesto por el Cidigo Civil para el Distri
to Federal en su articulo 450 y su correlativo en el Estado de Gua-

najuato, "tienen incapacidad natural y legal:

I.-Los menores de edad;

II.-los mayorés de edad privados de inteligencia por locura, -
idiotismo o imbecilidad, alin cuando tengan intervalos lici
dos.

JII.-Los sordomudos que no saben leer ni escribir:

IV.-Los ebrios consuetudinarios, y los que habitualmente hacen

uso inmoderado de drogas enervantes.

Concluyendo de lo anterior, siguiendo para ello lo sostenido -
por el maestro Rojina Villegas, que: "cuando en el derecho se usa -
el término "incapacidad" o "incapaz", se supone que se trata de la-
incapacidad de ejercicio, pues ésta no impide que el acto juridico-~

exista y s6lo afecta a la validez del mismo.",

Por su parte Zamora y Valencia agrega, que: aungue una perso-
na no sea apta para hacer valer sus derechos o para éumplir con sus
obligaciones, no significa que no los tenga o que no pueda hacer ——
ejercicio de los primeros o que no deba cumplir con los segundos, -
sino sélo que no puede hacer ejercicio de ellos por si misma, y por
lo tanto requerird de otra persona para que en Su represen-

4RDJINA Villegas Rafael, Compendio de Derecho Civil, Obligaciones,.Tomo 111, Edit.Po
rrida, S.A., México, D.F., 1978, p.128.



tacién lo haga. "
b)La forma.

Podemos decir que la forma es el medio,al que tenemos que recu
rrir, para la exteriorizacidn del consentimiento, a fin de que el -

acte sea valido.

Al respecto, existen diversos modos de manifestar el consenti-
miento. El consentimiento puede ser expreso o tdcito. Es expreso —-
cuando se manifiesta verbalmente, por escrito o por signos inequi--
vocos; es tdcito cuando resulta de hechos o actos que 1o presuponen

o que implican su existencia.

Fn nuestra legislacidén no tiene aplicacién el adagio que reza-
"el que calla otorga; debiéndose-entender qﬁe si una persona no ——
manifestd su consentimiento no debe entenderse que lo fue en senti-
do afirmativo. A excepcién del mandato cuando implique el ejercicio

de una profesién cuyos servicios ofrece al piblico.

Consecuentemente, con relacién a lo anterior, existen tres sis
temas:

a)El sistema formalista.

b)El sistema consensualista.

5ZI\MORA Y Valencia Miguel Angel, oc.cit.,p.34.
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C)El sistema mixto o ecléctico.

Nuestro Cédigo Civil, al igual que el Distrito Federal adopta-
el sistema mixto o ecléctico. Basta ver para apoyar esta asevera--—
cién, lo establecido por los articulos 1319 y 1283 (1832 y 1796 CS-

digo Civil para el D.F.)

Art.1319.-En los contratos civiles cada uno se obliga en la ma
nera y términos que aparezca que quiso obligarse, sin que para la -
validez del contrato se requieran formalidades determinadas, fuera-

de los casos expresamente designados por la ley.

Art.-1283.-Los contratos se perfeccionan y surten efectos en--
tre las partes por el mero consentimiento; excepto aquellos que de-
ben revestir una forma establecida por la ley.Desde que se perfec--
cionan, obligan a los contratantes no sélo al cumplimiento de lo ex
presamente pactado, sino también a las consecuencias que, segin su-
naturaleza, sean conformes a la equidad, a ia buena fe, a la costum

bre, al uso o a la ley.

Ahora bien, la inobservancia de la forma prescrita por la ley.,
trae aparejada la sancién de nulidad relativa del acto. Resultando-
16gico pensar que la falta de forma interesa a cualquiera de las —
partes que intervinieron y cualquiera de ellas puede alegarla ya --

como accidn, ya como excepcidn, como atinadamente lo sefiala nuestro
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alguno de los contratantes.

*Mala fe.

Ia mala fe existe cuando se da la disimulacién del error una-
vez conocido éste por uno de los contratantes; es decir, la mala fe
supone que uno de los contratantes ya estd en el error y que el --
otro contratante, conociéndolo, no se lo advierte a aquél sino al -
contrario, lo disimula para aprovecharse del error de la contrapar

te.

*Violencia.

Hay violencia cuando se emplea la fuerza fisica o amenaza que-
importen peligro de perder la vida, la honra, la libertad, la salud
O una - parte considerable de los bienes del contratante, de su cén-
yuge, de sus ascendientes, de sus descendientes, de sus parientes -
colaterales dentro del segundo grado o de cualquiera otra persona -
con 1a cual se encuentre unido el contratante por intimos y estre—-

chos lazos de afecto.

Por Gltimo, con relgcién a los vicios del consentimiento, nues
tro ¢édigo Civil prevee, que éste no es valido si ha sido dado por-
error, arrancado por violencia u obtenido por dolo o mala fe. Agre-

gando que no es licito renunciar para 1o futuro a la nulidad que re



13

sultare de dichos vicios . Pero que la accién se extingue si ha--
biendo cesado la violencia o siendo conocido el dolo o el error, el
que sufrid la violencia o padecid el engafio o incurrio en el error,

ratifica el contrato.

d)La ilicitud en el objeto motivo o fin.

El ohjeto o sea la conducta manifestada como una prestacién o-
como una abstencidén, debe ser licita ademis de posible y asimismo-

el hecho, como contenido de la prestacién, tamhién debe ser licito.

"No es posible hablar de la ilicitud referida a la cosa como -
contenido de la prestacién de dar, ya que las cosas en si mismas no
pueden ser licitas o ilicitas sino que la conducta referida a estas
cosas es la que puede ser licita o no, segin esté acorde o contradi
ga lo preceptuado por una norma ’1mperat:lva."6
Ahora bien, esa conducta debe ser licita y en ese sentido debe

entenderse el objeto licito.

También los motivos y fines del contrato deben ser licitos, es
decir que no esten en contradiccién con una disposicién normativa -
de cardcter imperativo o prohibitivo.

51 dem, p.45.
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Los motivos son las intenciones internas c subjetivas del suje
to relacionadas directamente con la cosa o el hecho que constituye-

el contenido de la prestaacidén de la otra parte.

Ia ilfcitud en el objeto, motivo o fin del contrato origina -
la nulidad absoluta del mismo, en vista de que tales actos contra--
vienen una disposicién de cardcter imperativo y tales disposiciones
sblo se establecen en vista de la proteccién al interes comiin, del-

orden pithlico o de las buenas costumbres.

1.3.IA CIASIFICACION DE LOS CONTRATOS.

La conveniencia de clasificar a los contratos, obedece a nece-

sidades de cardcter diddctico y de interpretacidn.

Los contratos pueden clasificarse desde muy diversos puntos de

vista segiin el aspecto que trate de resaltarse.

En este trabajo se mencionaran las diversas clasificaciones —
mis comunes desde un punto de vista doctrinario tradicional y poste
riormente se sefialari cual es el orden en el cual el actual Cddigo-
Civil para el Estado de Guanajuato ha clasificado a los contratos -

que regula.

A.-CLASTFICACION GENERAL DE LOS CONTRATOS.
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1l.-Unilateral.

Es aquel en que los derechos son para una parte y las obli-

gaciones para la otra.
2.-Bilateral.

Cuando se originan derechos y obligaciones para ambas par--

tes.
3.-Oneroso.

Es en el que se estipulan provechos y gravamenes reciprocos.
4.-Gratuito.

Cuando los provechos son para una parte y los gravamenes pa

ra la otra.
5.-Conmutativo.

Es aquel en que las prestaciones son ciertas y determinadas

desde la celebracién del contrato.

6.~Aleatorio.
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Cuando la cuantia de las prestaciones depende de un aconte-

cimiento incierto.
7.~Principal.

Es aquel que existe por si mismo, es decir, tiene existen-—

cia propia,no depende de ningin otro contrato.
8.-Accesorio.

Es aquel que no tiene existencia propia, o sea, que depen-

de de otro.
9.-Instantaneo.

Es cuando produce sus efectos en un sélo acto.
10.-De "tracto sucesivo".

Acquel que produce sus efectos a través del tiempo.
11.-Consensual en oposicién a real.

Es aquel que se perfecciona por el s6lo consentimiento de-

las partes, sin necesidad de la entrega de la cosa.
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12.-Real.
Es cuando no basta el consentimiento, sino que se necesita-
la entrega de la cosa, para el perfeccionamiento del contra
to.

13.~Consensual en oposicién a formal.

Es aquél en que se da libertad a las partes para que mani-—

fiesten el consentimiento por el medio que deseen.
14.-Formal.

Es cuando el consentimiento se debe manifestar a través del

medio designado por la ley, para.que el contrato sea valido.
15.-Nominado.

Es aquel que estd regulado en el C&digo y que recibe un nom

bre determinado.
16.-Innominado.

Es el que no esta regulado expresamente por la ley.
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*Clasificacidén tomada de la Obra del Tratadista Ricardo Trevi-

fio Garcia. "

B.-CLASIFICACION DE LOS CONTRATOS REGULADOS POR EL CODIGO CI-—

VIL PARA EL ESTADO DE GUANAJUATO.
1.-Contratos Preparatorios.
a.—-Promesa de contrato.
2.-Contratos Translativos de Dominio.
a.~Compraventa.
b.-Permuta.
c.-Donacién.
d.-Mutuo.
3.-Contratos Translativos de Uso y Disfrute.
a.-Arrendamiento.
b.-Subarrendamiento.

c.-Comodato.

4.-Contratos de Prestacién de Servicio.

TIREVINO Garcia Ricardo, ob.cit.,p.91.
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a.-Depdsito.

b.-Mandato.

c.-Prestacién de Servicios Profesionales.
d.-Obras a Precio alzado.

e.-Transporte.

f.~-Hospedaje.

s

5.-Contratos de Realizacién de un Fin Comdn.

a.-Asociacién.
b.-Sociedad.
c.-Aparceria Agricola.

d.-Aparceria de Ganados.

6.-Contratos Aleatorios.

a.-Juego y Apuesta.

b.-Compra de Esperanza.

c.-Renta Vitalicia.

7.-Contratos de Garantia.

a.-Fianza.

b.~Prenda.

c.-Hipoteca.
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8.-Contratos que Previenen Controversias.

a.-Transaccidn.

Ahora bien, de acuerdo a la finalidad que se persigue en la --
presnte investigacidn, por razones de orden procederemos a entrar —
al andlisis de uno de los contratos de uso y disfrute, concretamen-
te del contrato de arrendamiento, 1o cual serd materia del siguien

te capitulo.
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CAPITULO SEGUNDO

EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO Y SUS GENERALIDADES

2.1.Concepto de Arrendamiento.

2.2.Elementos de Definicién.

2.3.Clasificacion del Contrato de Arrendamiento.
2.4.Elementos del Contrato de Arrendamiento.
2.5.Derechos y Obligaciones del arrendador.

2.6.Derechos y Obligaciones del arrendatario.
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IX.~EL COONTRATO DE ARRENDAMIENTO Y SUS GENERALIDADES.
2.1 .CONCEPTO DE ARRENDAMIENTO.

El contrato de arrendamiento es uno de los contratos de mayor

importancia debido a su constante aplicacién.

Al respecto existen tantos conceptos como tratadistas hay, ain
cuando éstos difieren en su forma, son coincidentes en. el fondo,tal

como se observa:

De acuerdo con el distinguido tratadista Rafael Rojina Ville--
gas , "Se define el arrendamiento como un contrato por virtud del -
cual, una persona llamada arrendador concede a otra, llamada arren-
datario, el uso o goce temporal de una cosa, mediante el pago de un

precio cierto. "

Por su parte Aguilar Carbajal sefiala "Doctrinalmente se ha --
definido al contrato de arrendamiento como aquél en virtud de el -~
cual una persona llamada arrendador, concede a otra, llamada arren-
datario, el uso y goce de una cosa, en forma temporal, o sblo el --
uso mediante pago de una renta,que es el precio y que debe ser ci -5
1ROJINA Villegas Rafael, Compendio de Derecho Civil.Contrates, Tmo IV, Edit. Porria,

§.A., México, D.F., 1977,p.214.

AGUILAR Carbajal Leopoldo, Contratos Civiles,Edit.Porrda, S.A., México, D.F.,1982,-
p.p.151 y 152,
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El Doctor Luis Mufioz comenta que "La nocién del contrato de —
arrendamiento en el Derecho Civil Mexicano, el contrato de arrenda-
miento existe cuando las partes se obligan rec{procamente, una, a -
ceder el uso y goce temporal de una cosa y la otra a pagar por ese-

uso o goce un precio cierto.",

Asi mismo, nuestro C6digo Civil para el Estado de Guanajuato —

define el arrendamiento en los siguientes términos:

Art.1899.-"Hay arrendamiento cuando las partes contratantes se
obligan reciprocamente: una a conceder el uso o goce temporal de —-

una cosa, y la otra a pagar por ese uso o goce un precio cierto."
2.2.ELEMENTOS DE DEFINICION.

Las anteriores definiciones coinciden al llevar implicitos --

los siguientes elementos:
I.~-Personales.

a) .-Arrendador.-que es la persona que da la cosa en arrenda
miento.

b).-Arrendatario.—que es la persona que recibe la cosa en -
arrendamiento.

'3MUNOS Luis, Derecho Civil Mexicano, Obligaciones y Contrtos, Cardenas Editor y Dis-
tribuidor,México, D.F.1971,p.355,
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II.-Reales.

a).-La cosa.-que consiste precisamente en la concesién del-
uso o goce temporal de un bhien.

b).~la renta.-que ' es el pago de un precio cierto y determi-
nado a cargo del arrendatario.

c).-El tiempo.-Es decir 1la restitucién de la cosa en vir-—

tud de que el uso o goce s6lo se transfiere temporalmente.
2.3.CLASTFICACION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

Para una mejor comprensién consideramos por nuestra parte rea
lizar un breve estudio analitico acerca del contrato que ahora nos-
ocupa, el arrendamiento; para efecto de 1o cual se procede a su de-
sarrollo haciendo su clasificacién desde diferentes puntos de vista.

a).-Desde el punto de vista de su finalidad.

El arrendamiento es un constrato translativo de uso, ya que su
objetivo principal es como ya se menciond anteriormente, tranferir-
el uso o goce de una cosa de manera temporal.

b).-Desde el punto de vista de su naturaleza.

Es un contrato principal, pues su existencia no depende de nin
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gln otro.

¢).-Desde el punto de vista de las caracteristicas de su for-

macién, puede ser un contrato:

1).-Bilateral.~En virtud de que engendra derechos y obligacio-
nes reciprocos; o sea, se da la concesién del uso o goce de una co-

sa a cambio del pago de un precio, que constituye la renta.

2) .-Oneroso.~Porque existen provechos y gravamenes para ambas-
partes, de tal manera que el arrendador recibe un provecho, cuando-
se le paga un precio cierto y determinado; al mismo tiempo reporta-
un gravimen al conceder el uso o goce de la cosa arrendada, de tal-

manera que el arrendamiento siempre serd un contrato oneroso.

3).-Personal.-Porque los derechos que genera el arrendamiento-
son de naturaleza personal y no reales como 1o seria en el contrato

de compra-venta.

4).~De Tracto Sucesivo.-Es decir, nunca puede ser instanténeo,
por su propia naturaleza; el arrendamiento prolonga sus efectos a -

través del tiempo,las prestaciones se cumplen periddicamente.

5).~Conmutativo.-Ya que las partes conocen la cuantia de las -

prestaciones desde el momento de la celebracidén del contrato;o sea,
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que desde éste momento los provechos y gravamenes son ciertos y de-

terminados.

6).-Puede ser determinadc o indeterminado.-Esto es, en rela—-—-

cién a su duracidén, ya sea que su término esté definido o no.

7).-Puede ser individual o colectivo.-En virtud de que puede -
celebrarse entre personas fisicas, pero tamhién entre personas juri

dicas o morales.

d).-Desde el punto de vista de la forma de su perfeccionamien-

to, el contrato puede ser:

1).~Excepcionalmente puede ser consensual en oposicidn a for—--
mal, cuando el valor de la renta anual sea inferior a seiscientos -
pesos, en los términos del articulo 1908 del CAdigo Civil vigente —
para el Estado de Guanajuato. Lo anterior resulta utdpico en virtud
de que en la actualidad ya no es posible que se de el arrendamiento
en tales condiciones, resultando por lo tanto obsoleta dicha dispo-

sicién.

2).-Es consensual en oposicidén al real.-En virtud de que hasta
el sblo consentimiento de las partes para que el contrato se repute
perfecto; es decir no se requiere la entrega de la cosa para su per

feccionamiento.



3).-Generalmente es formal.-Es decir, se requiere para su vali

dez constar por escrito.

e).~Desde el punto de vista de su materia, el contrato de ———

arrendamiento puede ser:

1).~-Administrativo.-Cuando recae sobre bienes que pertenecen -
al Estado, Municipio o establecimientos piblicos. Cuando estas enti
dades piliblicas celebran contratos de arrendamientos estardn sujetas
a las disposiciones del Derecho Administrativo, aplicandose en su -

caso en forma supletoria las disposiciones del Cédigo Civil.

2).-Mercantil.-Es el contrato que recae sobre bienes muebles -

y tiene el propdsito de especulacién mercantil.

3).-Civil.-Es aquél contrato que por exclusién, no es adminis-

trativo, ni mercantil.

2.4.ELEMENTOS DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.
I.~-ELEMENTOS ESENCIALES.
a).-El Objeto.

El objeto en los contratos debe ser fisica y juridicamente po-
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sible. Concretamente con relacién al objeto en el arrendamiento, -
éste estd constituido tanto por la cosa cuyo uUso y goce se concede-
como por el precio cierto y determinado, denominado renta.

b).-En Consentimiento.

Por 1o que toca al consentimiento se siguen - las reglas genera

les de los contratos en cuanto a su formacidn.

En este caso especifico del arrendamiento, consiste en el ~—-
acuerdo de voluntades que crea derechos y obligaciones entre las --
partes contratantes, arrendador y arrendatario, los que por cuestio
nes de orden serdn materia de andlisis en el siguiente punto.

IT.~ELEMENTOS DE VALIDEZ.

a).~La Capacidad.

En términos generales, tienen capacidad para arrendar todas —-
aquellas personas que tengan la plena propiedad; o bhien,la facultad
para conceder el uso o goce de los bienes ajenos.

b).-La Forma.

Ia formalidad del acto juridico, en el caso concreto del arren



damiento, consiste en el instrumento o documento en el cual se plas
ma la voluntad del arrendador y arrendatario; o sea, cuando la vo--
luntad se exterioriza de acuerdo con las formas legales, de tal ma-

nera que suponen siempre el consentimiento expreso.

En el arrendamiento de fincas urbanas basta con que las partes
contratantes expresen su voluntad en documento privado cualquiera -

que sea el monto de las rentas.

Ahora bien, cabe . advertir,que de acuerdo a lo preceptuado por
nuestro Cédigo Civil vigente en el Estado de Guanajuato, cuando los
contratos de arrendamiento se celebren por un periodo superior a —-
los seis aflos deberdn inscribirse en el Registro Piblico de la Pro-
piedad, con la finalidad de gue surtan efectos contra terceros; en-
contrindose en el mismo caso los contratos de arrendamiento en los-
que haya anticipos de rentas por mis de tres afios, tal y como se ob

serva:

Art.2495.-"Se inscribirdn en el Registro:

Te—.uo

IT.~-...

III.Los contratos de arrendamient:o de bienes inmuebles por un-
periodo mayor de seis afios y aquéllos en que haya anticipos de ren-

tas por mds de tres."



c).-Ausencia de vicios en el consentimiento.

Igualmente, para la validez del contrate de arrendamientd se -
requiere que la voluntad tanto del arrendador como del arrendatario

no esté viciada por error, dolo, violencia o lesidn.
d).-El Objeto Licito.

Ademds, dentro del arrendamiento, como en todos los contratos,
se requiere que su objeto sea licito, es decir, que .el derecho lo -
ampare y le de consecuencias juridicas; significando ésto, que no -

contrarie las leyes de orden piiblico o las buenas costumbres.
2.5.DERECHOS Y OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR.

Con relacién al punto que ahora se trata, nuestro Cédigo Ci--

vil vigente en el Estado de Guanajuato, expresamente sefiala:

Art.1913.-"El arrendador estd obligado, aunque no haya pacto -

expreso:

I.~A entregar al arrendatario’la finca arrendada con todas sus
pertenencias y en estado de servir para el uso convenido,y si no -
hubo convenio expreso, para aquél a que por su misma naturaleza es—

tuviere. destinada:
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IT.-A conservar la cosa arrendada en el mismo estado, durante-
el arrendamiento, haciendo para ello todas las reparaciones necesa-

rias;

ITI.~A no estorbar ni embarazar de manera alguna el uso de la-
cosa arrendada, a no ser por causa de reparaciones urgentes e indis

pensables;

IV.~A garantizar el uso o goce pacifico de la cosa por todo el

tiempo del contrato.

V.-A responder de los dafios y perjuicios que sufra el arrenda
tario por los defectos o vicios ocultos de la cosa, anteriores al -

arrendamiento."

Asi mismo, cabe agregar también que por disposicién expresa -
del mismo ordenamiento legal en cita, el arrendador estd obligado,-
ain cuando no se hubiere pactado expresamente dentro del clausula
do del contrato, a responder de los dafios y perjuicios que sufra el
arrendatario, si se le privara del uso o goce de la cosa, como con-—
sécuencia de la eviceidn que se hiciera valer en su contra. Asi co-
mo a entregar la cosa en el tiempo convenido, y para el caso de que
no hubiese convenio; en el momento en que la requiera el arrendata-

rio.
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Finalmente, se hace hincapié, por parte del legislador, que el
arrendador responderd de los vicios o defectos de la cosa que dio -
en arrendamiento cuando impidan el uso de ella, alin cuando él no -
los hubiese conocido o -aunque hubiesen sobrevenido en el curso de -
éste, desde luego sin culpa del arrendatario.

2.6.DERECHOS Y OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIC.

Por lo que se refiere al arrendatario, dispone la ley sustanti

va civil en nuestro Estado, lo siguiente:

Art.1923.-"El arrendatario esti obligado:

I.-A satisfacer la renta en la forma y tiempo convenido;

II.-A responder de los perjuicios que la cosa arrendada sufra-
por su culpa o negligencia, la de sus familiares, sirvientes o sub-~

arrendatarios;

IIT.~-A servirse de la cosa solamente para el uso convenido, o-

el que sea conforme a la naturaleza y destino de ella;
IV.-A restituir la cosa al terminar el contrato;

V.-A cumplir con las dem3s obligaciones que le imponga la ley.
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En este sentido, debe entenderse que ademis de las anterio—-
res obligaciones, el arrendatario también se obliga por disposi--—-
cién legal a pagar la renta en el lugar convenido, o en su defecto;

en su casa habitacién o despacho.

Por otro lado, si por caso fortuito o fuerza mayor se impidig
ra totalmente al arrendatario el uso de la cosa arrendada, no se --
causard renta mientras dure el impedimento,siempre y cuando no lo -
sea por un periodo de mds de dos meses, pues en caso contrario ten-
drd derecho a solicitar la terminacién del contrato. Si el impedi-~—
mento ho fuere total, sino parcial, podrd solicitar la reduccién =

proporcional de la renta, a juicio de peritos.

Igualmente, de acuerdo a nuestra legislacidn, el arrendatario-
estd obligado a hacer del conocimiento de su arrendador, a la breve
dad posible la necesidad de las reparaciones de la cosa arrendada,—
bajo la sancién de pagar los dafios y perjuicios que se causen con —

su omisidn.

Por Gltimo, cabe advertir que si el arrendatario ha recibido -
la finca con descripcifn expresa de sus partes, debe devolverla, al
concluir el arrendamiento, tal como la recihid, salvo lo que hubie-
re perecido o menoscabado por el tiempo o por causas inevitables.—-—
Para el caso de que no se hubiese hecho descripcién alguna, la ley-

presume que el arrendatario recibid la cosa en buen estado, salvo -



prueba en contrario.

En relacidn al pArrafo anterior, es importante mencionar que -
esta obligacién de restituir es una consecuencia natural del contra
to de arrendamiento y estd intimamente ligada con 1la terminacién -
del mismo, cuyas causas seran materia de andlisis en el siguiente -

capitulo.
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CAPITULO TERCERO

LAS FORMAS DE TERMINACION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

3.1.Por haberse cumplido el plazo fijado en el contrato, o por la -
ley, o por estar satisfecho el objeto para que la cosa fue —
arrendada;

2

3.3.Por nulidad;

3.4.7Por sescisién o resolucién;

3.5.Por confusién;

3.6.FPor pérdida o destruccin total de la cosa arrendada por caso -~

fortuito o fuerza mayor;

3.7.Por expropiacién de la cosa arrendada hecha por causa de utili-
dad piblica;

3.8.Por eviccién de 1la cosa dada en arrendamiento.
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IIT.-LAS FORMAS DE TERMINACION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

Como el contrato de arrendamiento es de ejecucién sucesiva, de
Tracto sucesivo, resulta indispensable seflalar cuales son las cau--—
sas de temminacién. Al respecto nuestro Cddigo Civil vigente en el-
Estado de Guanajuato hace la enumeracién muy completa; Sin embargo,
dentro de las causas de terminacidn del contrato, incluye causas ---
que son de terminacién de cualquier contrato. Tal y como se observa

a cntinuacidn:

Art.1990.-"El arrendamiento puede terminar:

I.- Por haberse cumplido el plazo fijado en el contrato o por-
la ley, o por estar satisfecho el objeto para que la cosa fue arren
dada:

II.-Por convenio expreso;

ITI.-Por nulidad;

IV.-Por rescisién o resolucién:

V.-Por confusién;

VI.-Por pérdida o destruccién total de la cosa, arrendada por—
caso fortuito o fuerza mayor;

VII.-For expropiacién de la cosa arrendada hecha por causa de-
utilidad pibilica;

VIII.-Por eviccién de la cosa dada en arrendamiento.
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Ahora bien, y tomando en consideracidén que es precisamente la-
terminacién lo que origina en la mayoria de los casos la problemati
ca en los contratos de arrendamiento, conviene precisar algunas de-
sus particularidades con el fin de sentar las bases de lo que serd-
materia del préximo capitulo se procederd al andlisis de cada una -

de las modalidades anteriormente citadas.

3.1.POR HABERSE CUMPLIDO EI, FLAZO FIJADO EN EL CONTRATO O POR IA —
LEY, O POR ESTAR SATISFECHO EL ORJETO PARA (UE LA COSA FUE ARRENDA-

Da.

Como se podrd observar, en esta causa de terminacién se deri--
van la posibilidad de que en la practica se presenten tres supues—-
tos diferentes, los cuales por razones de orden se estudiarédn de ma
nera separada con el objeto de especificar sus caracteristicas, 1i-

mitantes y peculiaridades.
a)Por haberse cumplido el plazo fijado en el contrato.

En cuanto a este primer supuesto, al que también podemos deno-
minar como convencional debe entenderse referido al tiempo de dura-
cibén fijado por las partes, estando por tanto en presencia de 1o —-
que se conoce como contrato de arrendamiento por tiempo determina-
do y en donde las partes contratantes deherin sujetarse al dia sefia

lado para su conclusién o terminacién. Nuestro Cédigo Civil ‘x'rigente
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para el Estado de Guanajuato sefiala al respecto:

Art.1991.-"Si el arrendamiento se ha hecho por tiempo determi-
nado, concluye en el dia prefijado, si no se ha sefialado tiempo, se

observara lo que disponen los articulos 1982 y 1983.

En relacidén al presente caso, cabe hacer mencién de que nues-—-

tra legislacién establece dos excepciones a la regla general;

13).-Establece un beneficio en favor del arrendatario, de cual
quier arrendatario,con tal de que esté al corriente en el pago de -
las rentas, consistente en el carecho a pediy la prérroga del con--
trato hasta por un afio; Sin embargo, para ese fiﬁ el arrendatario —
estd obligado a notificar a su arrendador el deseo de prorrogar el-
contrato, debiendo hacer dicha notificacién antes de llegar el tér-
mino de su vencimiento. El arrendador por su parte estd facultado -
para aumentar la renta anterior hasta un diez por ciento pero siem-
pre y cuando demuestre que el valor comercial de la finca materia -
del arrendamiento se ha incrementado su valor en el mismo porcenta-
je, exigiendo la ley que justifique lo anterior por medio de avalio

bancario.

Previendo el mismo precepto en comentario que los propietarios
que vayan a ocupar el inmueble para su propio usc o de su conyuge o

parientes en primer grado; asi como también, quienes pretendan re——
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construir la finca cuando ésta amenaza ruina o hacerle modificacio~
nes o mejoras con un costo no menor del veinticinco por ciento de-
su valor comercial debidamente aprobadas por la oficina respectiva,
estin excentos de la obligacién de prorrogar el contrato de arren-

damiento.

Exige nuestra ley sustantiva civil vigente en el Estado en su-
articulo 1994 que para que operen las excepciones expresadas en el-
parrafo anterior es menester que el propietario arrendador notifi--
que a su arrendatario, en forma judicial o extrajudicial, con sesen
ta dias de anticipacidn al vencimiento del contrato,haciendo;e sa——

ber su propdsito de ocupar la casa o hacer su reconstruccién.

22).~Fn cuanto a la segunda de las excepciones, que se traduce
en otro beneficio en favor del arrendatario, consiste en lo que en-

términos juridicos se conoce como la TAcita Reconduccién, la cual -

estd reglamentada por el Cédigo Civil vigente en el Estado de Guana
juato en las disposiciones que literalmente se transcriben a conti--

nuacién:

Art.1995.-"Si después de terminado el arrendamiento y su pré--
roga, si la hubo, continfia el arrendatario sin oposicién en el goce

y uso del predio, y este es rlistico, se_entenderd renovado el con-—

trato por otro_afio."
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Art.1996.-"En el caso del articulo anterior, si el predio fue-

re urbano, el arrendamiento continuard por tiempo indefinido, y el-

arrendatario deberd pagar la renta que corresponda al tiempo que ex
ceda al del contrato, con arreglo a lo que pagaba. En este caso ya-

no habrd nueva prérroga."

Agregando la misma ley que la oposicién a la que hemos hecho -
referencia deberd hacerla vaier el arrendador dentro de un término-

de treinta dias.

Resulta importante hacer mencidn, respecto de las disposicio--
nes legales antes transcritas, que algunos tratadistas, el Doctor -
Francisco Lozano Noriega, entre otros, afirman que en cuanto a la -

naturaleza juridica de 1a tdcita reconduccidn:

"Es un verdadero contrato en el que hay consentimiento no ex--
preso, sino tdcito; no podemos ver en la técita reconduccién una ex
cepcidn a la regla juridica de que el silencio no tiene consecuen—
cias de derecho; no es el silencio de 1 as partes 1o que produce la
consecuencia juridica de que el contrato de arrendamiento queda re-
novado por un afio; es un arrendamiento de consentimiento tdcito; el
arrendatario continfia pacificamente, sin oposicién.Encontramos una-
manifestacién de voluntad tacita del arrendador y del arrendatario-
de que subsiste el contrato de au:rendamiento."1

1LOZANO Noriega Francisco, Cuarto Curso de Derecho Civil, Contrtos, Obra editada por
la Asociacidn Mexicana del Notariado, A.C., México,D.F.,1982,p.334.
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En cuanto a la segunda de las disposiciones mencionadas, ésto-

es refiriéndose a las fincas urbanas, el mismo autor seffala:

"No se trata ya de un contrato de arrendamiento con plazo con-
vencional determinado sino que el contrato se ha celebrado por tiem
po indefinido."2

b).-Por haberse cumplido el plazo fijado por la ley.

En cuanto al segundo supuesto, el Cédigo Civil para el Estado
de Guanajuato lo reglamenta en capitulo por separado que se denomi-
na:"Disposiciones especiales respecto de los arrendamientos por —-—

tiempo indeterminado." Precisando el Legislador que:

Art.1982.-"Todos los arrendamientos,sean de predios riisticos o
urbanos,que no se hayan celebrado por tiempo expresamente determina
do,concluirén a voluntad de cualquiera de las partes contratantes,-
previo aviso a la otra parte,dado en forma indubitable con tres me-

ses de anticipacién si el predio es wtaro,y con un afio si es rimstico.

Art.1983.-"Dado el aviso a que se refiere el articulo anterior,
el arrendatario del predio urbano estd obligado a permitir que se -
pongan cédulas y a mostrar el interior de la casa a los que preten-—
dan verla. Respecto de los predios r(sticos, se ohservari lo dis-—

2Idem.p.335.
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puesto en los articulos 1957, 1958 y 1959."

Ahora bien, respecto a estas reglas especiales contempladas --—
por la legislacién local que establecen la forma en como deberidn ~—
concluir los contratos de arrendamiento en donde el tiempo de dura-
cién no fue fijado .de manera convencional por las partes contratan-
tes, cabe hacer hincapié en que las figuras relativas a la prérroga
legal y la tdcita reconduccién, mismas a las que hemos hecho refe-
rencia con amplitud en el inciso que antecede, también tienen apli-
cacién en este tipo de arrendamientos por tiempo indefinido, tal co

mo se podrd observar en la siguiente disposicién:

Art.1993.-"Lo dispuesto en el articulo anterior se aplica tam-
bién al arrendamiento por tiempo indeterminado, comenzando a correr
el término de un afio a partir del dia siguiente al en que por aviso
dado por el arrendador, concluyan los términos a los que se refiere

el articulo 1982."

c) .~Por estar satisfecho el objeto para que la cosa fue arren-

dada.

En cuanto a este tercer supuesto, cabe advertir, que cuando -
en el contrato de arrendamiento se especifico de manera concreta el
objeto para el cual fue celebrado,una vez satisfecho éste, se enten

derd por terminado.
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3.2.POR CONVENIO EXPRESO-

Esta es la segunda de las formas o modos de terminacién del --
contrato de arrendamiento; o sea, que también podrd concluir por la
simple voluntad de las partes. Agregandose que ésta modalidad no es
un caso especifico de terminacién del contrato de arrendamiento, si
no que lo es de cualquier contrato. Efectivamente , lo que el acuer
do de voluntades puede crear, también lo puede destruir; consecuen-

temente, se afirma que no es, pues, un caso especifico.
3.3.POR NOLIDAD.

Esta forma de terminacién del contrato de arrendamiento, cons
tituye en realidad una causa de terminacién de cualquier obligacién
no solo de un contrato; es luego una causa especifica.Sin embargo -
tiene interés porque tratdndose de un contrato de ejecucién sucesi-

va no produce efectos retroactivos sino solo cesacidén de efectos.

Cabe advertir, en el caso concreto, que la nulidad necesaria--
mente se referird a la invalidez del contrato por causas anteriores
a su celebracidn como vicios del consentimiento,la falta de forma -
exigida por la ley, la imposibilidad juridica del objeto; como por—
ejemplo en el caso de que se tratare de un arrendamiento de tierras
ejidales; debiéndose entender por consecuencia, que la nulidad de-

un contrato nunca podri darse por causas que devienen con posterio-
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ridad a su celebracién.
3.4.POR RESCISION O RESOLUCION.

De la misma manera, como lo mencionamos en las causales ante—-—
riores, lo mismo podemos decir de esta causa, tampoco es un caso —-
especifico de terminacién del contrato de arrendamiento, sino que -
1o es de cualquier contrato, pero con las siguientes particularida-

des:

Que existen dentro del capitulo denominado "Del modo de termi-
nar el arrendamiento", que contempla el Cédigo Civil vigente en el-
Estado de Guanajuato, dentro del cual encontramos algunos articulos
que se refieren a la rescisidén, mismos que se considera necesario -

transcribir y que a la letra dicen:

Art.1999.-"El arrendador puede exigir la rescisién del contra-

to:

I.-Por falta del pago de la renta, en los términos prevenidos-
en los articulos 1953 y 1955; pero en el caso de fincas urbanas des
tinadas para habitacién se requiere que el inquilino deje ae pagar—
dos mensualidades consecutivas.

II.-Por usarse la cosa en contravencidén a lo dispuesto en la -

fraccién III del articulo 1923;
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III.-Por subarriendo de la cosa, en contravencién a 10 dis—--

puesto por el articulo 1984."

Ahora bien, en cuanto a la falta de pago de rentas, como 1o es
tablece la primera fraccidn del citado articulo la renta deberd pa-
garse en los plazos convenidos y a falta de arrendamientos de fin--
cas urbanas, requiriéndose que el inquilino deje de pagar dos men—-

sualidades consecutivas para que proceda esta causa de rescisién.

Cuando se trata de arrendamientos de fincas rdsticas, la renta
debe pagarse en los plazos convenidos,a falta de convenio, por se-

mestres vencidos.

Por lo que se refiere a la segunda de las causales de resci—--
sién establecida en el articulo mencionado; o sea, por uso indebido
de la cosa arrendada, el arrendatario estd obligado a servirse de -
la cosa solamente para el uso convenido, o el que sea conforme a la
naturaleza y destino de ella, de tal manera que si no lo hace, in--
cumple en sus obligaciones y opera esta causa de rescisién de con--

trato.

En cuanto a la tercera de las causas de rescisién del referido
articulo; ésto es, el subarrendar sin autorizacién del arrendador,-
por virtud de la cual, el arrendatario no puede subarrendar ni en -

todo ni en parte, ni ceder sus derechos sin consentimiento del ---
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arrendador; pues en caso que lo hiciere, respondera’solidariamente-
con el subarrendatario de los dafios y perjuicios que se ocasionen -

al arrendador.

En ese orden de ideas y dada la naturaleza propia de la figura
del arrendamiento, donde puede darse una gran diversidad de hipdte-
sis, de las que se origina en la practica una compleja problématica,
su estudio por separado resulta obligado, y para tales efectos se -

procede a manifestar:

El subarrendamiento, se define de la siguiente manera:

"Es el contrato por virtud de el cual una persona llamada sub
arrendador, se cbliga a conceder el uso y dgoce temporal de un bien,
del que a su vez es arrendatario en diverso contrato, a otra perso-
na llamada subarrendataria, quien se obliga a pagar como contrapres

tacidén un precio cierto.",

En relacidén al concepto anterior scobre el subarrendamiento, el

mismo autor citado, Zamora y Valencia, agrega:

"El subarrendamiento siempre implica la existencia de dos -
contratos ; el celebrado entre arrendador y arrendatario, y el cele
brado entre el arrendatario que recibe el nombre de subarrendador

3ZAMORA Y Valencia Miguel Angel,Contratos Civiles, Edit.Porria, S.A.,México.D.F., --
1989,p.168.



45

y un tercero que recibe el nombre de subarrendatario.” 4

En relacién a lo anterior, cabe hacer hincapié en que la ley -
exige determinados requisitos para que se pueda celebrar el sub--—-

arrendamiento.

Para que el arrendatario pueda celebrar el contrato de sub~--—
arrendamiento, es decir, para que pueda subarrendar la cosa objeto-
del contrato de arrendamiento, necesita del consentimiento del -—-—
arrendador, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 1984 del

Cbdigo Civil Vigente en el Estado de Guanajuato, que dice:

Art.1984.-"El arrendatario no puede subarrendar la cosa arren
dada en todo ni en parte ni ceder sus derechos, sin consentimiento-

del arrendador..."

Igualmente prevee el mismo ordenamiento legal en cita las con-

secuencias de la falta de autorizacidn.

En efecto, como ha quedado asentado, en parrafos anteriores —
que se necesita del consentimiento del arrendador para que el arren
datario no pueda subarrendar la cosa arrendada, a continuacién se -
estudiardn las consecuencias si subarrienda sin dicho consentimien-
to. El mismo articulo antes mencionado dice, en su parte final que,

4Idem.
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si 1o hiciere, responderi solidariamente con el subarrendatario de-
los dafios y perjuicios, pero esa no es la Gnica consecuencia; la --
fraccién III del articulo 1999 del mismo Cédigo Civil indica, como-
ya vimos, que el arrendador podrd rescindir el contrato cuando el -
subarriendo se haéa en contravencién a lo dispuesto por el articulo

1984, del Cddigo citado; es decir, sin su consentimiento.

Por otro lado, resulta conveniente hacer la distincidén entre -

1o que es la autorizacidén general y la autorizacidn especial.

a).-General.~El arrendador, puede otorgar al arrendatario una-
autorizacién general para subarrendar. En ese sentido el autor Leo-

poldo Aguilar Carbajal sefiala:

Mediante la autorizacidn general, el arrendatario puede valida
mente celebrar el nuevo contrato; pero el primero no se extingue, -
hay dos contratos superpuestos respecto de la misma cosa, con rela-
ciones juridicas y personas diferentes. El inquilino primitivo si--
gue respondiendo al arrendador de sus obligaciones. El sequndo —~——
arrendamiento seria vdlido ya que el primitivo arrendador podria pe
dir la rescisidén del contrato de arrendamiento y subarrendamiento.-—
Oonsecuentemente la falta de autorizacién general produciria dos -
efectos: a).-Que el arrendador podria pedir la rescisién de ambos -
contratos y b).- Que el mismo arrendador puede exigir, solidaria

mente, al primitivo arrendatario y al subarrendatario,el-
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pago de dafios y perju:‘Lcios."ls

Bn relacién a esta autorizacién general para subarrendar, los-
articulos 1985 y 1986 del Cédigo Legal en cita, establecen respecti

vamente:

"Si el subarriendo se hiciere en virtud de la autorizacién ge-
neral concedida en el contrato, el arrendatario serd responsable al
arrendador, como si €1 mismo continuara en el uso o goce de la co-—

sa."

"En el caso del articulo anterior, ademds de la responsabili--
lidad del arrendatario, el subarrendatario responderi en forma di--

recta ante el arrendador."

b).-Especial.-Si existe una autorizacién especial para sub--—-
arrendar, -el subarrendatario ocupa el lugar del arrendatario y éste
queda libre de toda obligacién pues en lo sucesivo, las relaciones-
se establecerdn entre el arrendador y el subarrendatario, por 1o —
que practicamente el contrato de arrendamiento queda extinguido. -
Tal consecuencia se deriva del artficulo 1988 del Cédigo Civil de —

nuestro Estado."

Art.1988.-"Por vitud de 1la autorizacién expresa para subarren-~

sI\GUILAR Carbajal, Leopoldo,Contratos Civiles,Edito.Porrda, S.A., México,D.F.1977,p.
160.
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dar a determinada persona, se extingue el contrato de arrendamiento
quedando liberado el arrendatario, salvo convenio expreso en otro -

sentido.

Establece el mismo Cédigo con relacidn a la formalidad del con
trato de subarrendamiento en su articulo 1989, que esté deberd otor
garse con las mismas formalidades requeridas por la ley para el ——-

arrendamiento.

Finalmente, y con relacién al punto que se analiza, Rojina Vi-
lelgas expone comentarios, interesantes, mismos que por su trascen-
dencia juridica conviene conocer vy los cuales transcribimos para -

tales efectos; afirmando el mencionado autor que:

"En el articulo 2480 del Cédigo Civil para el Distrito Federal
(articulo 1985 CAdigo Civil del Estado de Guanajuato),ante la hipé-
tesis de una autorizacién general para subarrendar, se mantiene una
independencia absoluta de los dos contratos y, por consiguiente, pa
ra nada se modifica la situacién juridica del arrendamiento inicial
en las obligaciones del arrendatario. En el articulo 2482 del C6di-
go Civil para el Distrito Federal (articulo 1982 cédigo Civil del -
Estado de Guanajuato) tenemos regulada una subrogacién legal, para-
que el subarrendatario sustituya al arrendatario y, por tanté, desa
parece toda responsabilidad y obligacién en este, quedando desliga-

do de la relacién juridica primitiva. Pueden existir conforme al ar
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ticulo 2482, una simple subrogacién o una novacién. Habri la prime~
ra cuando el subarrendamiento se ejecute en los mismos términos del
arrendamiento, es decir, cuando el subarrendatario acepte substi-—-
tuir al arrendatario, y, a su vez el arrendador de su conformidad ~
expresa. En, este caso, en nada se modifica la relacién juridica ~--
primitiva teniendo las mismas obligaciones, términos, plazos y con-~
diciones, y por ésto, la ley habla de subrogacién, como una forma
de transmisién de la relacién juridica primitiva. En el subarrenda-
miento con autorizacién especial existe en realidad una cesién de -
derechos con su correspondiente cesién de deudas y, por ello, es me
nester la aprobacién del arrendador. El arrendatario podria en prin
- cipio ceder sus derechos sin consentimiento del arrendador, porque-
todo acreedor puede hacerlo sin consultar a su deudor:; pero Como --—
los derechos del arrendatario para usar y gozar de la cosa, estdn -
ligados con sus obligaciones, no podrian separarse. En la cesién de
éstas, es menester siempre que el acreedor acepte expresa o tacita-
mente al nuevo deudor, y es con motivo del subarrendamiento como -—-
aplicamos la disposicién general del Cddigo que el acreedor debe ——
aceptar en este caso de manera expresa al nuevo deudor, por la mis-
ma razén dice el articulo 2480 que el arrendatario no podrd ceder -
sus derechos sin el consentimiento del arrendador. La aceptacibén ex
presa, cuando el arrendador aprueba expresamente el contrato espe--
cial de subarriendo,origina en realidad una subrogacién.por cuanto-
que el subarrendatario aduiere todos los deractos y dhligaciaes del axmrhtario'.'s

6RClJINA Villegas Rafael, Compendio de Derecho Civil,Contratos, Edit.Porrda,S.A.,Mé-
xico,D.F.,1987,p.p.242 y 243. .
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calidades de acreedor y deudor se refinen en una misma persona. La-

obligacidén renace si la confusidn cesa.

Art.1698.-La confusidn que se verifica en la perscna del acree
dor o deudor solidario, solo produce sus efectos en la parte propor

cional de su crédito o deuda.

Art.1699.-Mientras se hace la particién de una herencia, no —

hay confusidn cuando el deudor hereda al acreedor o éste a aquel.

En este orden de ideas y aplicados a dichos conceptos especifi
camente al contrato de arrendamiento, la confusidén como forma de --
terminacién de este contrato se dari cuando el arrendatario llegue-

a ser duefio de la cosa objeto del mismo.

De 1o anterior, se deduce que en realidad tampoco la confusién
es una causa especifica del contrato de arrendamiento, sine de cua=

lesquiera obligacién.

3.6.POR PERDIDA O DESTRUCCION TOTAL DE LA COSA ARRENDADA POR CASO -
FORTUTTO O FUERZA MAYOR.

Desde luego, cabe advertir que en el caso concreto no se esti-
refiriendo de ninguna manera a una pérdida temporal,ni tampoco a —~-

una destruceién parcial, sino a la pérdida definitiva y a la total-
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destruccidn de la cosa arrendada; luego entonces, al perderse la co
sa o destruirse la misma se desvanece la propia naturaleza del -——-
arrendamiento, ya que al no haber uso y goce, consecuentemente desa
parece uno de los elementos esenciales del contrato y éste debe dar

se por terminado.

Sin embargo, para que tales supuestcs puedan encuadrarse vali-
damente dentro de tales hipdtesis juridicas,deberd mediar necesaria
mente el caso fortuito o la fuerza mayor y, en tal sentido resulta-
necesario precisar dichos conceptos, procediendose para tales efec-

tos a su andlisis.

Con relacidén al caso fortuito, y recurriendo al mismo autor an
teriormente citado Rafael de Pina sefiala que éste debe entenderse -
como "Un acontecimiento que no ha podido ser previsto, pero que, ~—

aunque lo hubiera sido, no habria podido evitarse'.'s

En cuanto a la fuerza mayor, remitiendonos a la obra del autor

Francisco Javier Guiza Alday, se sefiala:

Fuerza Mayor.-"Todo acontecimiento que no ha podido preverse o
que previsto no ha podido resistirse. La fuerza mayor se presenta -
como aspecto particular del caso fortuito reservado para éste los -
accidentes naturales y hablando de aquélla cuando se trata de actos

8Idem,p. 143.
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de un tercero. Por el cual no ha de responder el deudor. Como ca—-—
sos concretos de fuerza mayor, se citan el incendio, la inundacién,
la explosién, el terremoto, las plagas del campo, la guerra, los tu

multos o sediciones, etc."g

3.7.POR EXPROPIACION DE LA COSA ARRENDADA HECHA POR CAUSA DE UTILI-

DAD PUBLICA.

Con relacién a esta causal resulta conveniente como punto de -
partida, en principio establecer la regla general contemplada por -
la Iegislacién vigente en el Estado de Guanajuato, donde expresamen
te se expone de acuerdo a 1o previsto por el articulo 1910 que a la
letra reza: "Si du;ante la vigencia del contrato de arrendamiento,-
por cualquier motivo se verificare la transmisién de la propiedad -
del predio arrendado, el arrendamiento subsistird en los términos -
del contrato. Respecto al pago de 'las rentas, el arrendatario ten-—
dré obligacién de pagar al nuevo propietario la renta estipulada en
el contrato, desde la fecha en que se le notifique judicial o extra
judicialmente ante Notario o ante dos testigos haberse otorgado al-
correspondiente titulo de propiedad afin cuando alegue haber pagado-
al primer propietario; a no ser que el adelanto de rentas aparezca-—

expresamente estipulado en el mismo contrato de arrendamiento.”

En relacién a la regla general establecida por el citado arti-

9GUIZA Alday Francisco Javier, Lic.,Diccionaric de Derecho Notarial, Editado por 1a
Universidad Lasallista Benavente, Celaya,Gto.,México, 1989,p.169.
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culo, existe la excepcidén a esta regla, y es precisamente la causa~
de expropiacién plblica que contempla el siguiente articulo del C6-

digo Civil citado y que dice:

Art.1911.-"Si la transmisién de la propiedad se hiciere por —
causa de utilidad pfiblica, el contrato se rescindird; pero el arren
dador y el arrendatario deberdn ser indemnizados por el expropiador,

conforme a lo que ' establezca la ley respectiva.

Este precepto se fundamenta en una razén 1égica derivada de —
1lso motivos del acto expropiatorio: Ia utilidad pdblica no puede es
tar supeditada a la existencia de contratos transmisibles junto con

la propiedad.

Ello no, impide que al ser dos partes afectadas por la expro-—
piacién, a ambas se les deberd indemmnizar en los términos de ley y-

a cada una en su calidad de propietario y arrendatario.
3.8.POR EVICCION DE IA COSA DADA EN ARRENDAMIENTO.

De acuerdo al Tratadista Rojina Villegas, "Hay eviceién cuando
el adquirente es privado total o parcialmente de la cosa, por Vir--—
tud de un derecho de tercero reconocido en sentencia ejecutoriada y

anterior a la enajenacidén. Por amsiguiente la eviccin supone:
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a).~Que haya habido una enajenacidn y, por lo tanto sélo se da

en las obligaciones de dar traslativas de dominio.

b).-Que con anterioridad a la enajenacién un tercero sea pro--

pietario de la cosa, es decir, que enajene un bien ajeno.

c) .—Que ese tercero obtenga sentencia que cause ejecutoria, en

la que se reconozca su derecho de reivindicar la cosa.

d) .-Que el adquirente sea privado de la misma en forma total o
parcial por virtud de aquel derecho reconocido en sentencia ejecuto
riada y que sea anterior a la ena;ienacic‘)n."10

Ahora bien, con relacifén al contrato de arrendamiento estable-
ce nuestro Cddigo Civil vigente en el Estado, refiriéndose a la ~—-

eviccién:

Art.1932.-"sSi la privacidn del uso proviene de la eviccién del
predio se observard lo dispuesto en el articulo 1929.- y si el ——-
arrendador procedié con mala fe, responderd tanbién de los dafios y~

perjuicios.”

Remitiéndonos al dispositivo mencionado en el precepto ante——-

rior,tenemos que:

10ROJINA villegas Rafael, ob.cit.,p-126.
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Art.1929.-"Si por caso fortuito o fuerza mayor se impide total
mente al arrendatario el uso de la cosa arrendada, no se causara —-
renta mientras dure el impedimento y si éste dura mis de dos meses-

pdord pedir la terminacién del contrato."

En comentario de lo anterior, se podrd observar que el Legisla
dor equipara en este precepto la fuerza mayor con la eviccién, --
precisamente por 1o imprevisto o imprevisible si el arrendador su--
fre eviccidn y 1a privacién del uso de la cosa arrendada dura dos -
meses, no se causari renta; si excede de ese periodo el arrendata——

rio tendrad ademis accién para pedir la rescisién del contrato.

Este precepto se relaciona con lo establecido por el articulo-
1990 fraccidn VIII del Cidigo Civil de nuestro Estado, que contem-——
pla la causal de motivo de estudio en el presente punto y que debe-
rd interpretarse en el sentido de que.el contrato de arrendamiento-
termina si el arrendatario se ve privado del uso de la cosa arrenda

da por mis de dos meses, por causa de eviccidn.
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IV.-PROBLEMATICA JURTDICA ACTUAL DERIVADA DEL CONTRATO DE ARRENDA-—

MIENTO.

Derivado del andlisis realizado en los capitulos que antece--
den se puede observar que el régimen juridico relacionado con el —
contrato de arrendamiento presenta una serie de cuestiones intere--
santes que en la practica se traducen en una compleja problemitica-
de naturaleza diversa, puesto que se producen relaciones de toda in
dole: juridica, econdmica, social y politica; pero que dado el obje
tivo que se pretende alcanzar con el presente trabajo de investiga-
cibén, se hari hincapié solamente en aquellos problemas de esencia -
juridica, sin desconocer desde luego la importancia que en su caso-

pudieran tener y de hecho tienen otros de distinta naturaleza.

Asi mismo, se subraya, ademis que en el desarrollo del presen
te capitulo se eligieron algunos de tantos casos de los cuales se -
ventilan a menudo en los Tribunales y que inclusive algunas figu--
ras juridicas se confunden muchas de las veces como suele suceder -
con la técita reconduccién y la prorroga. En tal efecto se procede-
a puntualizar las incidencias juridicas que caracterizan a cada ca-

so concreto.

4.1.EN RELACION A TA OOMPETENCIA.

En la presente cuestién se tratard de explicar de una manera-
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concreta, pero lo mds clara posible y para su mejor comprensién, se

procederd partir del andlisis de las disposiciones que la originan.

En ese sentido y de acuerdo a lo previsto por los articulos -
23 y 24 del Cbdigo de Procedimientos Civiles vigente en el Estado -

respecto a la competencia jurisdieccional preveen lo siguiente:

Art.23.~"Los Jueces municipales son competentes para conocer-
exclusivamente de negocios contenciosos cuya cuantia no sea mayor -
de la cantidad que resulte de mltiplicar por setenta y cinco el sa
lario minimo general diario obligatorio mis alto vigente en el Esta

do de Guanajuato.

En ningiin caso podran conocer de reclamaciones contra la Fede

racién, el Estado o los Municipios."

Cuando se modifique la competencia en razén de la cuantia, se
guirdn conociendo de los articulos en tramite los jueces ante los -

que se planteartn."

Art.24.-"Los jueces de partido conocerdn de todos los nego—
cios no comprendidos en el articulo anterior, de los no valuables-
en dinero y de los recursos contra las resoluciones de los jueces -

municipales.”
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De las disposiciones surge la problemdtica siguiente derivada
de la interpretacifn a los mismos, misma que se ejemplifica con una
tesis de Pleno emitida por el H.Supremo Tribunal de Justicia en el-

Estado de Guanajuato, que literalmente reza:

Tesis de Pleno. Sesidén del dia 18 de septiembre de 1980.

"Entre los dos juzgados municipales de la ciudad de Celaya ha
surgido una diferencia de criterio sobre la interpretacién del arti
culo 23 del Cédigo de Procedimientos Civiles cuando se demanda la-
rescisién de un contrato de arrendamiento por incumplimiento en el-
pago de las rentas. El Juzgado Primero, primero atiende a la cuan--
tia de las rentas vencidas aceptando la competencia si la cuantia -
no es mayor de $5,000.-mientras que el Segundo, estima ser incompe-
tenmte en esos casos debido a que independientemente del valor de -
las rentas reclamadas considera que la rescisién es una accién no -
cuantificable, debiendo conocer el asunto el juez de Primera Instan
cia en los términos del articulo 24 del mismo Cédigo. E1 Pleno con-
sidera que, efectivamente, el valor de las rentas reclamadas no -—--—
puede ser factor determinante de la competencia y que la relacién -
del vinculo contractual afecta intereses diversos a la liquidez de-
las prestaciones periddicas de naturaleza no cuantificable en pesos.
Por lo tanto estima que con fundamento en la fraccién XVI frl arti-
culo 20 de la Ley Orgdnica del Poder Judicial, debe prevalecer el -

sostenido hasta ahora por el Juzgado Municipal de Celaya. Este ~——
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acuerdo en nada afecta a las situaciones juridicas concretas que lo
motivan."1

Derivado de la transcripcién anterior, previo a la emisibén --
del punto de vista personal, se considera necesario el conocimiento
del articulo 20 en éu fraceién XVI de la Ley Orgénica del Poder Ju-
dicial del Estado, y al efecto, consultando dicha legislacidén se —-

tiene lo siguiente:
Art.20.-"Corresponde al Tribunal Pleno:

XVI.~Conocer de las contradicciones entre tesis sustentadas -
por las salas o0 por los juzgados para decidir cual debe prevalecer-
en la inteligencia de que el criterio que se adopte no afectari las
situaciones juridicas concretas que hayan motivado las tesis en con
tra. Cualquier persona puede denunciar ante el pleno las tesis con-

tradictorias."

En ese orden de ideas y con el afin de adoptar la postura mas
acertada, se procedid a consultar diversas opiniones de Abogados, -
Maestros y Juristas distinguidos en el medio, encontrando al respec

to opiniones divididas.

Por 1o que respecta a la opinién personal, se considera que -~

1P()()ER JUDICIAL, Boletin del Supremo Tribunal de Justicia en el Estado de Guanajua-
to,nlmero 8, febrero 1981,p.83.
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deben tenerse en cuenta los siguientes argumentos:

En primer término se considera equivocado el criterio emitido
por el Pleno del Tribunal, toda vez que el considerar que la accidén
rescisoria representa una relacidn contractual no cuantificable en-
dinero, y que ademis sostener que el valor de las rentas reclamadas
no puede ser factor determinante de la competencia resulta ser poco
afortunado por su evidente desacierto. Lo anterior, si tomamos en -
cuenta que la renta constituye precisamente la contraprestacibén co-
rrelativa al uso y goce de la cosa arrendada y por tanto pretender-
sostener que al renta es algo accesorio al vinculo contractual re--
sulta absurdo, pues implicaria la desnaturalizacién del contrato de
arrendamiento, ya que al no existir renta, el acto juridico se —-——
transformaria en un comodato u otro cualquiera, pero menos en arren
damiento.Atn mis en iguales circunstancias seria tanto como aceptar
que el uso y goce de la cosa arrendada, es algo éccesorio al vincu-
lo contractual, y ello no es valido ni congruente de acuerdo a la -

mis elemental 1bgica juridica.

En segundo lugar, los autores del criterio que se combate par
ten de una premisa falsa y consecuentemente la conclusidn a que lle
gan es errénea. En efecto, los mismos, basan su postura en 1los nume
rales 23 y 24 del Cbdigo de Procedimientos Civiles vigente en el Es
tado, para dirimir un competencia en funcién de la cuantia con rela

cién a una obligacién sobre prestaciones peridédicas, cuando en rea-
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lidad dicho caso concreto se encuentra previsto en lo dispuesto por
el tercer parrafo del articulo 26 del mismo ordenamiento legal en -

cita, que a la letra dice:

Art.26.-"...Para fijar la competencia traténdose de obligacio
nes de las que deriven prestaciones periddicas se atenderd ai impor

te de su valor en doce meses..."

Finalmente, cabe advertir también que el fundamento aludido -
con relacién a la fraccién XVI del articulo 20 de la Iey Orgdnica -
del Poder Judicial vigente en el Estado es aplicado de manera inco-
rrecta al asunto en cuestidn, puesto que ésta siendo una ley de —-—-
igual jerarquia al Cédigo de Procedimientos Civiles del Estado no-
puede de ninguna manera vdlidamente contradecir sus disposiciones;-
puesto que de existir tal permisién, lejos de resolver una simple -
contienda de interpretacibén estaria ocasionando un conflicto de le-
yes en cuanto al dmbito material de validez de las mismas, 10 cual
a fin de cuentas resultaria un problema mis grave del que se trata-

de resolver.

Los argumentos expuestos con anterioridad, resultan ser tan -
védlidos que el mismo legislador los plasmd al adicionar el parrafo-
tercero al articulo 26 del Cédigo Iegal citado anteriormente, por -
el Decreto nimero 158 de fecha 16 de enero de 1981 y publicado el -

Periédico Oficial niimero 11 del Gobierno del Estado de Guanajuato -



63

el 5 de febrero de 1981, fecha posterior a la tesis de Pleno emiti-

da el 18 de septiembre de 1980.

Encontrando apoyo ademis en la Tesis Jurisprudencial que a la

letra dice:

"ARRENDAMIENTO, COMPETENCIA POR RAZON DE CUANTIA TRATANDOSE DE JUI-
CIOS DE TERMINACION DE CONTRATO DE.

Tratandose de una accién de terminacién de contrato de arrendamien-
to, en gue la parte actora solo exige el pago de las rentas venci--
das y 1las que se sigan venciendo, el pago de los dafios y perjui--—
cios y los gastos y costas del juicio, sin precisar ninguna canti-
dad especifica, no puede aceptarse el argumento de que el amparo --
respectivo deba conocer la Suprema Corte de Justicia, por ser el —-
juicio del cual emana el acto reclamado de cuantfa indeterminada,-
pues el principio general aceptado por este alto Tribunal que tra--
téndose de contiendas sobre arrendamiento o prestaciones peribdicas
para determinar la competencia en razén de la cuantia, se debe com-

putar el importe de las pensiones en un aﬁo."2

No obstante lo anterior, lo mids lamentable resulte ser que en
la prictica se sigan aplicando errdneamente por parte de los juzga-
dorez, el criterio adoptado en la tesis de Pleno transcrita, preva-
leciendo tradicionalismos mal entendidos que demeritan el quehacer-

2JUI!ISPRIIDI-ZM(:IA del Poder Judicial de 1a Federacién,Apendice 1917-1975, Cuarta Par-
te, Tercera Sala, Ediciones Mayo, México, 1975,p.p.260 y 261.
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juridico de los Tribunales.
4.2.EN RELACION A IA MORA Y LUGAR DE FPAGO DE RENTAS.

En relacidén a la mora y lugar de pago de rentas, Se procurara
explicar brevemente, procurando para que exista comprensién para lo
cual se partird del andlisis del siguiente asunto que a continua---

cidén se transcribe:

“No incurre en mora el arrendatario, cuando en el contrato —-
que se celebrd por escrito no se determino cual es el domicilio del
arrendante.

Cuarta Sala Civil.-Toca nimero 57/984.-Magistrado:Hector Garcia To-

rres.

Un minucioso andlisis del negocio lleva a considerar 1o si-——

guiente:

El demandado en el escrito de contestacidn a la demanda convi
no con la arrendadora del inmueble, que ésta pasaria al lugar de su
ubicacién para hacer el cobro de las rentas correspondientes ya que

generalmente no se encuentra en su domicilio.

Ia parte recurrente de lo anterior pretende inferir que la ar

gumentacién que al respecto hace el demandado para justificar el —
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por qué se han dejado de pagar las rentas,llevan al animo de que am
bos contratantes dieron por revocado el contrato original, dejando-
sin efecto lo pactado en la clafisula III del contrato inicial celg
brado por escrito, empero, cabe hacer notar, que la cldusula ITI &el.
contrato en cuestidén, alude exclusivamente a que los pagos debierédn
hacerse cada mes en el domicilio de la arrendadora, sin que se espe

cifique en tal contrato de manera concreta, cual sea ese domicilio.

Por ninglin motivo procede considerar o cabe admitir que en la
especie, hubiere habido una novacién de contrato, como de manera in
fundada 1o supone la recurrente, puesto que lo dicho por el demanda
do al respecto, de ninguna manera modifica los términos esenciales-
del contrato y en cambio de ello origina que en el caso a estudio -
y en cambio de ello origina que en el caso a estudio cobre aplica-
cién la Juriprudencia definida que sobre el particular sustenta la-
H. Suprema Corte de Justicia de la Nacién, la cual, el a quo trans
cribe en su resolucidn y que esta sala reproduce integramente por —
ser exactamente aplicable al caso de que aqui se trata: Arrendamien
to. Lugar de Pago de las rentas. Aln cuando en el contrato de arren
damiento se haya estipulado que el lugar de pago es el domicilio —-
del arrendador, si no se precisd la ubicacidén de ese domicilio, ni
se probd durante el juicio que fuera conocido el arrendatario, debe
estarse a lo establecido por el articulo 2427 del Cddigo Civil para
el Distrito y Territorios Federales, en cuyo caso, si no hay cons--

tancia del cobro de éste, de las rentas, el arrendatario no incurre
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en mora.-Sexta Epoca, Cuarta Parte: Vol.XXVII, Pag.84.A.D. 1428/58.
Luis Ramirez Centeno.-Unanimidad de 4 Votos.Vol.XXXIII, pag.80 A.D.
1121/59.-Beneficiadora de Fierro S.A. Unanimidad de 4 votos. Vol.-—
XXXV, pAg-18.A.D.3728/59 Compafiia Ferretera Industrial S.A., Unani-
midad de 4 votos, Vol.XXXVII, pag.52, A.D. 7388/59.-Gustavo Frias -
Balcazar.-Unanimidad de 4 votos. Vol.XLVIII, Pag.82.A.D.3726/58.-Er
nesto Campos Luna.-Unanimidad de 4 votos.- Apendice de Jurispruden-
cia de 1917 a 1965 del Semanario Judicial de la Federacidn.-Cuarta-

Parte. Tercera Sala, Pag.257.

El articulo 1925 del Cbdigo Civil de nuestro Estado, concuer-
da exactamente con el articulo 2427 del Cddigo Civil para el Distri
to Federal, de manera que si tal precepto establece clara y concisg
mente que la renta serd pagada en el lugar convenido, y a falta de-
convenio, la casa habitacién o despacho del arrendatario, es obvio
que el caso concreto es a todas luces aplicable la Tesis Juripruden
cial de que aqui se ha hecho mérito, es decir, que ailin cuando en el
contrato de arrendamiento se haya estipulado que el lugar de pago -
es el domicilio del arrendador (vease la cldusula III del contrato),
si no se precisa la ubicacién de ese domicilio, ni se prueba duran-
te el juicio, que fuera conocido del arrendatario(en este negocio-
ninguna prueba aportd al respecto la parte actora) deberd estarse a
lo establecido por el articulo 1925 del Cédigo Civil de nuestro Es-
tado, como en el caso concreto tampoco obra constancia del cobro --

al inquilino de las rentas, es evidente que al arrendatario no incu
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rre en mora y por ende tampoco se surte la causal de rescisién de -
que trata la fraccién I del articulo 1999 del Cédigo Civil, pues —-
afin cuando se pruebe que el inquilino dejé de cubrir dos o mis men-
sualdiades consecutivas, al no haberse precisado la ubicacién del -
domicilio del arrendador, ni existe prueba en el juicio de tal domi
cilio fuere conocido por el arrendatario, resulta plenamente aplica

ble la tesis Jurisprudencial de que se ha hecho mencic’m.“3

Analizando la transcripcidn anterior, es conveniente precisar
qué se entiende por mora al respecto Rafael Rojina Villegas comenta

lo siguiente:

"De la mora.- ILa mora es el injusto retardo en el cumplimien~
to de una obligacidn... Por lo tanto, se dice que el deudor incurre
en mora cuando injustificadamente no cumple en forma puntual con su

obligacién que ya se hizo exigible.” 4

En el presente caso de estudio, de ninguna manera resulta jus
tificado el hecho de que el arrendatario haya dejado de cubrir dos-
o mds mensualidades de rentas por no haberse precisado exactamente
el lugar de pago de rentas (en este caso el domicilio del arrenda-
dor), y en tal virtud,no incurra en mora, pues independientemente -
de que no se precise la ubicacién exacta del domicilio del arrenda-

3PODER JUDICIAL', Boletin del Supremo Tribunal de Justicia del Estado de Guanajuato,
Qdmero 30, octubre-noviembre 1984, p.p.343 a 345.

ROJINA Villegas Rafaet, Compendio de Derecho Civil, Contratos, Décima Tercera Edi-
cidn, Edit.Porria, México, 1981,p.352.
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dor, ni se pruebe durante el juicio que sea del conocimiento del -
arrendatario, ni que obre constancia del cobro al inquilino de las-
rents, basta con que se pruebe que el inquilino dejé de cubrir dos-
o més mensualidades, para que opere la causa de rescisidn estableci
da por la primera fraccién del articulo 1999 de nuestro Cédigo Ci--
vil, ya que tanto en este C&digo como en el de Procedimientos Civi-
les se encuentran reglamentadas las figurar juridicas de Consigna-
cién y Ofrecimiento de pago, mismas que se regulan en los articulos
1589 al 1595 y del 752 al 761 respectivamente, tomando en considera
cidn que: "EL efecto juridico de éstas es precisamente el de libe—-
rar al deudor extinguiendo la deuda.", Tal y como 1o seflala el Tra
tadista Rojina Villegas. Y en el presente caso, al igual que otros
similares suelen darse en las relaciones contractuales, si el ———-
arrendatario desconoce el domicilio del arrendador por no haberse -
precisado éste en el contrato de arrendamiento, vy si ademis; inde——
pendientemente de que se le requiera o no en su domicilio para el -
pago de las rentas vencidas; el arrendatario tiene la obligacibn de
cumplir puntualmente, y puede hacerlo mediante estas figuras juri-

dicas contempladas en nuestra legislacién de Guanajuato.

En consecuencia de lo anterior, la Jurisprudencia mencionada-
resulta errdtica, advirtiéndose en ella un criterio proteccionista-
para los inquilinos, adopténdose un criterio parcialista, originan-
do inquidad en la aplicacién de la justicia.

SR0JINA Villegas Rafael, ob.cit.,p.3¢8.
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4.3.EN RELACION A LA PRORROGA.

Con relacibén a la presente cuestidn referida al contrato de -
arrendamiento, en la préctica se presentan serios problemas muchas-
veces de dificil solucién, mismos que ocasionan graves conflictos -

con serias consecuencias para las partes contratantes.

En el presente apartado se procurard profundizar respecto a -
tal problemitica, procurando agotar su anilisis desde un punto de-
vista meramente juridico, siendo el propdsito hacer su planteamien-
to en una forma clara e ilustrando la misma con algunas resolucio--
nes judiciales, asi como criterios jurisprudenciales en los cuales-
podra observarse muchas veces opiniones opuestas,lo cual demuestra-
la dificultad derivada de un correcta interpretacidén que al mismo -

tiempo de ser legal sea justa.

Ahora bien, por cuestiones de orden se considera la necesidad
de partir del origen de la causa de la cual emana la consecuencia o
problema juridico; y en este sentido, cabe seflalar al respecto que-

de acuerdo a los sigquientes dispositivos se sefiala lo siguiente:
"Art.1990.-"El arrendamiento puede terminar:

I.-Por haberse cumplido el plazo fijado por el contrato o por

la ley..."
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Sin embargo, cabe advertir que el legislador reserva en bene-
dicio del inquilino cumplido,un derecho consistente en la posibili-
dad de prorrogar dicho contrato, siempre y cuando se encuentre den—
tro de los dos supuestos legales previstos en la disposicién corres

pndiente, que a la letra reza como sigue:

Art.1992.-"En los contratos de arrendamiento por tiempo deter
minado, tendrad derecho el inquilino siempre que esté al corriente -
en el pago de las rentas, a que se le prorrogue hasta por un afio -—
ese contrato. Para ese fin el arrendatario deberd notificar al --——
arrendador su deseo de prorrogar el contrato antes de llegar el tér
mino de su vencimiento. Podrd el arrendador incrementar la renta en
la misma proporcién a que haya aumentado el salario minimo durante-

el tiempo de vigencia del contrato...®

Se observa de lo establecido en el precepto legal anterior; —
que en su promera parte contempla la regla general que confiere el-
derecho de prdrroga en beneficio de todos los inquilinos que se en-

cuentren en el supuesto previsto por el legislador.
Sin embargo, también resulta facil observar que dicha regla -
general preveé dos excepciones a la misma, ya que en su sequndo pa-

rrafo establece lo siguiente:

v, . .quedan exceptuadas de la obligacién de prorrogar el con--—
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trato de arrendamiento los propietarios que vayan a ocupar el inmug
ble, para su propio uso o de su cényuge o parientes en primer gra-
do. También quedan exceptuados de dicha prérroga los propietarios -
que pretendan reconstruir la finca cuando ésta amenaza ruina, o ——
que pretendan hacerle modificaciones o mejoras con un costo no me--
nor al veinticinco por ciento de su valor comercial, previa la -——

aprobacidn de la obra por la oficina respectiva."

En principio, dichas excepciones parecen reservadas sbdlo para
aquellos contratos de arrendamiento celebrados por tiempo determina
do, sin embargo, de la lectura del siguiente articulo se desprende-
que dicho beneficio también opera para los arrendamientos por tiem-

po indefinido, veamos:

Art.1993.-~"Lo dispuesto en el articulo anterior, se aplica --
también al arrendamiento por tiempo indeterminado, comenzando a co-
rrer el término de un afio a partir del dia siguiente al en que por-
aviso dado por el arrendador, concluyan los témrminos a los que se —
refiere el articulo 1982." (con tres meses de anticipacién si el —-

predio es urbano y con un afio si es riistico.)

Ahora bien, agrega la siguiente disposicidn que:

Art.1994.-"Para que operen las excepciones previstas en.el sg

gundo parrafo del articulo 1992 es menester que el propietario noti
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fique al arrendatario, judicialmente, ante notario o testigos, con-
sesenta dias de anticipacidn, el vencimiento del contrato, haciéndo
le saber su propdsito de ocupar la cultivar la finca o hacer su re-

construccién..."

Derivado del andlisis de las disposiciones anteriores, respec
to al derecho de prdorroga que tiene el inquilino , se han planteado
diversas controversias y éstas se han resuelto de manera diferente:
mientras algunas sentencias del Tribunal Superior han sustentado —-
que el arrendador debe probar su deseo de ocupar la casa para habi-
tarla o de cultivar la finca, para evitar la prérroga; otras resolu
ciones judiciales sostienen que como se trata de un hecho futuro es
imposible probarlo, que basta entonces la afirmacidn del arrendador
de que habitard la casa o va a cultivar la finca, para que no ope-
re el derecho de prorroga establecido en beneficio del arrendatario.
Pero bien entendido que quedan a salvo de éste filtimo los derechos
para pedir una indemnizacién de dafios y perjuicios si no se le con-
cede la prérroga y el arrendador no ocupa la casa o cultiva la fin-
ca. Hipdtesis, que con todo acierto establece el legislador en el-
Cédigo Civil vigente en el Estado de Guanajuato, en el sequndo pa—-—
rrafo del articulo 1994 antes mencionado a diferencia de la legisla

cién para el Distrito Federal.

Con la finalidad de justificar la problematica generada con -

motivo de las excepciones planteadas en parrafos anteriores, las re



soluciones que a continuacién se transcriben sirven para ilustrar -

de manera clara los conflictos cque en la vida diaria se suscitan:

"CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.-IMPROCEDENCIA DE LA PRORROGA DEL.-~PRIME
RA SALA CIVIL.~TOCA NUMERO 117/980.-MAGISTRADO:JUAN JORGE ZAMORA —-
FONSECA.

El apelante en su escrito de agravios seffala la violacién de-
los articulos 1982 y 1993 del Cbdigo Civil vigente en virtud de que
el aviso para la terminacién del contrato de arrendamiento se hizo-
en diligencias de jurisdiccibn voluntaria y no pudo oponerse a la -
notificacién respectiva y por lo tanto en el momento mismo de deman
darse la terminacién del contrato de arrendamiento se solicité 1a -
prérroga a que tiene derecho con arreglo a la ley. Invoca ademas, -
la violacidén de la tesis jurisprudencial de la Tercera Sala de la -
Suprema Corte de Justicia de la Replblica piblicada hajo el nimero-
83 del apéndice 1917-1965 y de la publicada bajo el nimero 84 de —-
igual apéndice de jurisprudencia, en razén de que el a quo deberia-
de haber concedido en el momento de dictar la resolucidn respectiva

en el plazo de un afio.

Son infundados los agravios de acuerdo con lo siguiente: Los-
contratos de arrendamiento que no se hayan celebrado por tiempo ex-
presamente determinado, concluirén a voluntad de cualquiera de las-
partes, previo aviso a la otra parte, dado en forma indubitable con

tres meses de anticipacidn si el predio es urbano asi reza el arti-
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culo 1982 del CAdigo Civil en vigor para el Estado. De ello se des
prende que el arrendatario para hacer uso del derecho concedido por
el articulo 1993 del Codigo Civil disponia de un término de 3 meses
contados precisamente a partir de la notificacién hecha por el ——--
arrendador. Lo anterior en virtud de que el articulo 1993 claramen-
te establece que el témino de un afio por el que se prorroga el con
trato de arrendamiento de fincas urbanas, tratandose de arrendamien
tos por tiempo indeterminado, comienza a correr a partir del dia si
guiente al en que por aviso dado por el arrendador, concluyan 1os -
términos a que se refiere el articulo 1982, es decir, el arrendata-
rio debe solicitar la prérroga del contrato cuando atin éste se en-—-
cuentre vigente y ello no acontece cuando ya han transcurrido los 3
meses de que dispone segin lo dispuesto por el Gltimo de los precep

tos legales citados.

Ahora bien, la notificacién hecha por el arrendador a su ——-——
arrendatario para dar por terminado el contrato de arrendamiento,es
del todo correcta, tomando en cuenta la indubitabilidad que contie-
ne, al no existir duda sobre su realizacidn, pues la documental pre
sentada por el actor en prueba de su afirmacién reviste valor proba

torio pleno.

Es verdad que la tercera sala de la Suprema Corte de Justi—-
cia de la Replblica en Jurisprudencia establecida sefiala que el de-

recho concedido al arrendatario para pedir que se prorrogue el -—-



75

arrendamiento por el término de 1 afio, debe ejercitarse cuando toda
via estd en vigor el contrato, porque lo que no existe no puede pro
rrogarse: pero es inexacto que hasta la contestacidn de la demanda-
pueda solicitarse la prorroga del contrato, toda vez que basicamen-
te el contrato dejd de tener vigencia cuando concluyd el plazo sefia
lado en la ley para su terminacidén. Luego entonces, no existe viola
cién alguna a los preceptos legales citados por el apelante, como —
tampoco a las tesis de jurisprudencia invocadas en el escrito de ~--
agravios y procede en consecuencia, confirmar la sentencia apelado-

en todas y cada una de sus p..au:‘t:es.'.'6

"AVISO DE TERMINACION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO POR TIEMPO INDE
TERMINADO Y NOTIFICACION DEL DESEQ DE PRORROGARLO, NO SON EXCLUYEN-
TES.~-SEGUNDA SALA CIVIL.-TOCA NUMERO 97/981.-MAGISTRADO:CARLOS MA-—
RIO TELLEZ GUZMAN.

Esta Sala estima que el aviso dado por el arrendador de dar -
por concluido un arrendamiento por tiempo indefinido en los térmi-—
nos del invocado articulo 1982 del CAdigo Civil solo constituye una
forma de hacer que termin una relacién contractual que no tiene un-
término definido de duracién. seflalando al mismo tiempo un lapso ma
ximo de 3 meses para la desocupacidn y entrega del inmueble arrenda
do, pero que tal tesitura no se opone a los derechos de prérroga --
del inquilino derivados de la misma ley, en la misma medida en que-

no es opuesto el derecho de prérroga comentado al hecho de que un -

6I’()Dl:'l! JUDICIAL, Boletfn del Supremo Tribunal de Justicia en el Estado de Guanajuato
nimero 5, agosto 1980, p.p.11 y 12.
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contrato tenga de antemano una fecha seflalada para su terminacidn.-
En esa virtud, el aviso dado por el arrendador resulta perfectamen-
te eficaz en este negocio para seflalar con precisién la fecha en -—
que debia concluir el arrendamiento a la vez que sirve de pauta pa-
ra saber si el derecho de los inquilinos a notificar su deseo de —-
prérroga, se ejercitd oportunamente, esto es, antes de que concluya
el contrato, por aquello de que 1o que ha terminado no puede ser ob

jeto*de préroga.

Como el aviso de terminacién se dié el dia 28 de agosto de —-
1979, el contrato debid concluir tres meses después y la notifica--
cién de prérroga verificada por el inquilino el 29 de octubre si---
quiente, es perfectamente oportuna por haherse practicado antes de-
que transcurriera ese término, que concluia antes del 28 de diciem-

bre siguiente.

Sentado como ha quedado, que el contrato tenia ya una fecha -
definida para que terminara (como efecto del aviso del arrendador)-
y que el inquilino acudid antes de que concluyera el arrendamiento-
notificando su deseo de prérroga (sobre 1o que no existe ninguna --
controversia) sblo basta determinar si éste se encontraba o no al -
corriente en el pago de las rentas y a conocer si el arrendador es-
taba en algunos de los casos de excepcidn que impiden el derecho pa

ra el inquilino.
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Nada dice el arrendador respecto de encontrarse inmerso en al
gunos casos de excepcidén y por lo cual debe concluirse que no esta-
ba incurso en ninguno de ellos. Respecto a estar al corriente en el
pago de las rentas, como en la demanda no se reclaman éstas, se pre
sume que el inquilino estaba cubriendo oportunamente con su obliga-
cidén, presuncién que se ve confirmada con la confesidén de la actora
cuando aceptd expresamente al contestar la posicidn nimero octava -
que efectivamente el inquilino se encontraba al corriente del pago-

de rentas.

En esas condiciones, es claro que el derecho le asistid al --

arrendatario cuando éste le solicitd la prérroga anual de mérito.

Como el aflo de prérroga debe comenzar a computarse a partir -
del 28 de diciembre de 1979, es claro que a esta fecha, tal término
ha transcurrido con exceso, y a pesar de la procedencia de sus ex--—
cepciones, deberd condenirsele a la entrega y desocupacién del in--
mueble arrendado. En este sentido, la Tercera Sala de la Suprema —-
Corte de Justicia de la Nacidén ha pronunciado ejecutorias entre las
cuales se mencionan la- que aparece piblicada en las paginas 263 y-
264 del Apéndice al Semanario Judicial de la Federacién, Tercera Sa
la, Compendio 1917-75 que a la letra dice: "ARRENDAMIENTO, PRORROGA
DEL CONTRATO DE.-Si al dictarse la sentencia de primera instancia -
ya ha corrido el término de la prérroga objeto del juicio promovido

por el inquilino, el juzgador debe declararlo asi y condenarlo a la
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desocupacién demandada por el arrendador, por terminacién dél con——
trato, dado que al dictarse la sentencia, ya ha concluido tanto el-
plazo del contrato como el de la prérroga."7

De todo io anterior y en relacién con el derecho de prérroga,
se observa claramente que resulta ser un beneficio para el arrenda-
tario, quien puede hacer uso de €1 tanto cuando ha celebrado un con
trato de arrendamiento por tiempo determinado, como por tiempo inde
terminado, lderecho que por razones de interés pfiblico, el legisla--
dor lo ha contemplado en la ley auh pasando por alto uno de los -—
principios fundamentales de los contratos: La autonomia de la volun
tad. Tratdndose en consecuencia de una modalidad independiente de -
la voluntad de las partes, de una prerrogativa para el arrendatario
y de una obligacién impuesta al arrendador aur en 1los casos en que—

se estipuld un término para finiquitar el contrato.
4.4.EN RELACION A 1A TACTTA RECONDUCCION.

Con respecto a esta cuestidn, en primer lugar es importante —
determinar qué se entiende por Tacita Reconduccién aun cuando ya se
hicieron algunos sefialamientos en el capitulo anterior, a continua-
cién se transcriben los siguientes comentarios del Tratadista Ra———
fael Rojina Villegas:

7P00£R JUDICIAL, Boletin del Supremo Tribunal de Justicia del Estado de Guanajuato,-
nimero 10, junio-julio, 1981,p.p.222 a 224.
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“En la doctrina se denomina TAcita Reconduccidn, es decir, la
prérroga por manifestacién tdcita de la voluntad, cuando el arrenda
dor permite que el arrendatario continfle en el uso de la cosa y a—-—
cepta el pago de la renta. En la tdcita reconduccién existe, pues,-
consentimiento ticito que se deriva de hechos indubitables, que de-
muestran la intencidén en el arrendatario de continuar en el uso y -~
goce de la cosa, y el arrendador, de permitir que se continfe en es
ta situacidén. Tiene lugar la tacita reconduccién, cuando se vence -
el contrato de arrendamiento, o su prérroga si la hubo, de tal mane
ra que se transforma de término fijo en término si se tratare de —-
una finca urbana, o bien; se entenderd renovado el contrato por un-
afio mds si el predio es rﬁstico."8
Asi mismo, en nuestro Estado, se encuentra regulada la tacita

reconduccién por las disposiciones legales siguientes:

Art.1995.-vSi después de terminado el arrendamiento y su pré-
rroga, si la hubo, continda el arrendatario sin oposicién en el go-
ce y uso del predio, y éste es rustico, se entenderd renovado el --

contrato por otro afio."

Art.1996.-"En el caso del articulo anterior, si el predio fue
re urbano, el arrendamiento continuari por tiempo indefinido, y el-~
arrendatario deberd pagar la renta que corresponda al término que —

BR0JINA Villegas Rafael, ob.cit.,p.p.248 y 249,

A TESS M@ DEBE
IR TEC
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exceda al del contrato, con arreglo a lo que pagaba. En este caso-

ya no habrd nueva prérroga.

Como se desprende de las disposiciones legales arriba trans——
critas, se concluye que la ticita reconducién sdlo opera en los con
tratos por tiempo determinado, y es importante destacar que en los-
contratos de arrendamiento esta figura juridica estd intimamente 1i
gada con el vencimiento del plazo que se establece en éstos, como -
causa normal o natural de su terminacién, en virtud de que es esen-—

cialmente temporal de acuerdo a su definicién.

Sin embargo, es importante resaltar que si el arrendador no —
reclama la devolucién del inmueble arrendado,ni manifiesta expresa-—
mente su oposicién dentro de los 30 dias siguientes al vencimiento-
del contrato, opera la técita reconduccidn, continuando el arrenda—
miento por tiempo indefinido. Nuestra ley sustantiva civil es muy -
clara al precisar el plazo dentro del cual debe llevarse a cabo la-
oposicidén por parte del arrendador para que el arrendatario conti-—
nue en el goce y uso del inmueble dado en arrendamiento de tal mane

ra que establece 1o siguiente:

Art.-1997.-"La oposicién a que se refieren los dos articulos-
anteriores deberi hacerla valer el arrendador dentro de un término-

de treinta dias."
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Como se advierte en la redaccidn del precepto anterior, al Te
gislador le faltd ser mis preciso, pues debib agregar que dicho tér
mino seria contado a partir de la fecha del vencimiento del contra-
to, aun cuando por 1ldgica e interpretacién juridica se debe enten--

der asi.

Ahora bien, en el presente planteamiento es necesario distin
guir las caracteristicas de las figuras juridicas de prérroga y ta-
cita reconduccidn, con el objeto de evitar confusiones de tal mane-
ra que en la prérroga legal ya analizada en el punto anterior, se -

advierten las siguientes:

1) .~Es un beneficio para el arrendatario quién debe solicitar

la si desea hacer uso de &1.

2).-Ta peticién del arrendatario debe hacerla antes y no des-
pués de que fenezca el plazo, pues no puede prorrogarse 1o que ho -
existe, de tal manera que puede convenirlo expresamente o demandar-

lo judicialmente.
3).-Para que proceda la prérroga es necesario que el inquili-
no esté al corriente en el pago de las rentas, al momento de solici

tarla.

4).-Este derecho puede renunciarse anticipadamente por el —--
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arrendatario.

5).-Tiene un plazo fijo, esto es; de un aflo.

6).-Ante esta peticidn de prérroga del arrendatario, el arren

dador tiene tres opciones:

Primera.-Allanarse, pero sin firmar un nuevo contrato, dejando sélo

transcurrir el afio de prdrroga.

Segunda.-Allanarse, exigiendo el aumento de la renta en la misma ~—
proporcién que haya aumentado el salario minimo durante el tiempo -
de vigencia del contrato, de acuerdo a lo establecido por el articu

1o 1992 de nuestro Cddigo Civil, o bien;

Tercera.-Oponerse a la mencionada peticidén manifestando su deseo de
habitar la casa, hacerle mejoras, o bien; cultivar la finca objeto-

del arrendamiento.

Por su parte la tacita reconduccién tiene las caracteristicas

siguientes:

1).-No tiene que demandarla el arrendatario, simplemente se -
realiza por la tolerancia del arrendador de que el inquilino conti-

nué en el uso y goce de la finca arrendada.
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2).~Cuando opera, el contrato tiene la modificacién legal en
cuanto a su duracién de convertirse en contrato de tiempo fijo en -
contrato por tiempo indeterminado si es predio urbano o por un afio-
mis si es ristico, de acuerdo a lo establecido por el articulo 1996

de nuestro Cddigo Civii.

Las caracteristicas anteriores dejan claramente establecida -
la diferencia que existe entre las dos figuras juridicas ya comenta
das y que en la prictica juridica muchas de las veces se les confun

de.

En conclusién, es importante aclarar que con la presente in--
vestigacién no se agota toda la problemidtica del contrato de arren-
damiento, simplemente se han querido subrayar algunos de los proble
mas gue en la practica representan una mayor complejidad o son mis-
comunes, quedando muchos otros problemas que resultan también muy -
comunes e interesantes, como agquellos que se dan en los casos de —
muerte de alguno de los contratantes, subarrendamiento, falta de pa
go de rentas, problemas que se suscitan con relacién a las obliga—
ciones del fiador cuando opera la ticita reconduccién o existe pré-
rroga, etc., sin embargo con ésto queda claro que realmente existe-
problemdtica en materia de arrendamientos y en la presente investi-
gacién sblo resta plantear algunas alternativas de solucién que re-
sulten viables y que respondan a la realidad que vivimos en la ac--

tualidad, mismas que serdn planteadas en el capitulo siguiente.
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5.1.EXPOSICION DE MOTIVOS.

Una vez planteada la problemidtica en el capitulo anterior, se
considera que ha quedado debidamente justificado el motivo que in--
fluyd para el desarrollo de la presente investigacién. As{ pues, —-
partiendo de la base que implica tal problemitica, de la cual, segu
ramente todo abogado ha vivido en el ejercicio de su profesién, he-
cho que también se da por cierto, y que por tanto, con tales elemen
tos de juicio se concluye que la inquietud resulta indiscutiblemen-

te justificada.

Sin embargo y atento a lo anterior, debe entenderse que si --
bien es cierto, la problemitica estd justificada, y por ende el in-
terés dela sustentante, y que al mismo tiempo constituyd la esencia
misma del objeto de conocimiento que en principio permitidé la formu
lacidén de las hipdtesis que guiaron las directrices del proceso de-
investigacidn; también es cierto que ello no es suficiente, sino --
que ahora corresponde arribar a su etapa final; exponiendo el pro--
ducto cientifico nuevo o diferente que constituye lo que técnica---
mente se conoce como tesis y que se traduce simplemente en unas pro
puestas: de solucién que deberan descansar en bases sdlidas y defen-
derse con argumentos razonables. Este es pues el fin que se preten-
de en el presente capitulo en donde de manera enunciativa (desde -
este momento se expone que la solucién mds viable desde el punto de

vista personal, serd la adopcidn del Procedimiento Sumario en las -
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controversias sobre arrendamiento) se proponen alternativas de solu
cién, que desde luego, existe la seguridad que podrd convencer o no,
peroc que si en un momento dado despierta interés, inquietud o polé-

mica, se considerard plenamente cumplido el objetivo propuesto.
5.2.CON RELACION A LA FLUIDEZ PROCESAL.

En condiciones normales, un juicio sobre y/o terminacién de -
contrato de arrendamiento tarda, de dos a tres afios;la cantidad de-
de cuestiones de cardcter meramente dilatorio que se suscitan, re—-
cursos, incidentes, excusas, recusaciones, y otras no muy juridicas,
conforman una muestra vasta de lo que puede hacerse para prolongar—
el resultado de un proceso. Esto ocurre cuando consciente o incon--
cientemente quienes plantean una controversia juridica de esta natu
raleza, parecen confundir o cuando menos olvidar que el proceso es—
un medio para dilucidar tal cuestidén. Se presenta entonces la in--
tz;sién de valores y hacen del proceso el fin de su actividad ante-

el drgano jurisdiccional.

El tratadista Eduardo Pallares sefiala sobre el Principio de -
Probidad en el proceso lo siguiente: "Segiin este principio, el pro-
ceso es una institucidén de buena fe que no ha de ser utilizada por-
las partes con fines de mala fe o fraudulentos. El Juez estd obliga
do a dictar las medidas necesarias para evitar que los litigantes -

conviertan el proceso en un instrumento al servicio de intenciones-



86

contrarias al funcionamiento expedito de la justicia.", De suerte -

1
que, por ser de orden piblico el procedimiento, el papel del juzga-
dor no es ni debe ser el de un mero darvador de cEntas prawcioes s2 le
mesaten sino que su participacién debe ser activa y eficez para dictar las-

medidas necesarias que satisfagan al funciaamiento expedito de 1a justicia.

Debe tenerse presente, siempre que el proceso, en su asepcidn
mds general significa un conjunto de fendmenos, de actos o aconteci
mientos,q ue suceden en el tiempo y que mantienen entre si determi-
nadas relaciones de su solidaridad o vinculacién.En tanto, el proce
so juridico, es una serie de actos juridicos que se suceden regular
mente en el tiempo y que Se encuentran concatenados entre si por el
fin u objeto que se quiere realizar. De esta manera, aunque en esen
cia el proceso se da en un determinado lapso ésto no quiere decir -
que una ley de orden piiblico pueda aplicarse distorcionando o dila-
tando el marco temporal necesario para llegar a la verdad que se —-—

busca y a 1a solucidn de un conflicto.

En esta tesitura, por principio de cuentas debe sefialarse en-
nuestros Cédigos un término perentorio e improrrogable con el exclu
sivo propbsito de que durante &1 se ofrezcan todas las pruebas que-
los litigantes deseen aportar al juicio; ya que el sefialar un plazo
diverso para el ofrecimiento de la testimonial, de la pericial, de-
la confesional se presta a promociones miltiples y a variadas opcio

1PALLARES Eduardo, Diccionario de Derecho Procesal Civil, Edit.Porria,S.A.,México,--
D.F., 1990,p.629.
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nes de recursos suspensivos.

Ciertamente, seflalar tres o cinco dias después de akierta la-
dilacién probatoria para ofrecer todas las pruebas tamkién deja —--
abierta la posibilidad de recursos pero se reduciria sblo a una y -
no a vagias que el litigante interesado en dilatar el procedimien-

to aproveche.

De esta manera, al reducirse el nimmero de promociones, se re-
duce el nimero de diligencias, también el nimero de recursos, se ha
ce més fluido el trimite y hasta se aligera la carga de trabajo de-

los tribunales de apelacidn.

Junto con las medidas proptestas, también se sugiere conceder
al juzgador facultades mayores para transformarlo de un espectador-
pasivo del proceso en participante activo del mismo, concediéndole-
potestades para decidir oficiosamente sckre el desahogo de pruebas,
y en general, con poder para tomar medidas que hagan posible la agi
lizacién del procedimiento, sin que sea menester la promocién del =~
interesado. De tal manera que si las partes no solicitan el desaho-
go de la audiencia final, por ejemplo, que ésto nc sea obstdculo --
para que el juez la realice; o que si los interesados no reiteran-
el ofrecimiento de una prueba que no se desahogo por causas especia
les, que sea el propio juez quien ordene de inmediato 1a recepcién-

de ella y no tenga que esperarse a que se haga el ofrecimiento for
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mal .

5.3.CON RELACION AL PROCEDIMIENTO SUMARIO.

5.3.1.DEFINICION Y CARACTERISTICAS DEL. PROCEDIMIENTO SUMARIO.

Antes de entrar al estudio de la definicidn y caracteristicas
del procedimiento sumario, es conveniente dejar bien establecido —-
que se entiende por proceso Yy procedimiento.Al respecto tenemos lo-

siguiente:

El tratadista Eduardo Pallares al hablar scbre el significado

de proceso sefiala que:

"El proceso juridico es una serie de actos juridicos que se -
suceden regqularmente en el tiempo y se encuentran concatenados en--

tre si por el f£fin u objeto que se quiere realizar con ellos".,

Asi mismo, el citado tratadista y con relacién al significado

de juicio, afirma lo siguiente:

"Es una especie de proceso integrado por la serie de actuacio
nes que se practican de oficio o a instancia de parte, para que el-
juzgador dirima wmcontienda juridica, declarando o d:terminando el

2[dem,p.ﬁtm.
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derecho en concreto." 3

En cuanto al significado de procedimiento, el mencionado au--

tor, citando a su vez a Alcald Zamora, menciona 1o siguiente:

"Es sinénimo de juicio. .."4 y a la vez, el referido autor ---
Eduardo Pallares hace una diferenciacidén muy clara entre lo que es-

el procedimiento y proceso expresando al respeto que:

"Este (ltimo es un todo o si se quiere una institucién. Esté-
formado por un conjunto de actos procesales que se inician con 1la -
presentacidn de la demanda, y terminan cuando (por las diferentes)-
concluye por las diferentes causas que la ley admite. El procedi---
miento es elmodo como va desenvolviéndose el proceso, los trimites-
a que estd sujeto, la manera de substanciarlo que puede ser ordina-
ria, sumaria, breve o dilatoria, escrito o verbal, con una o varias

instancias, con periodo de prueba o sin é1, y asi sucesivamen'c,e."5

De lo anterior, debe aclararse que no es intencién de la sus-
tentante hacer un anilisis de terminologia, sino simplemente con—--
cluir y dejar establecido que proceso juridico y juicio en nuestro-
derecho es comin que se empleen como sindnimos, siendo estos el —
3Idem.p.dsl!.
4Idem.p.639.

51dem.p.639.
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fin, y el procedimiento a su vez; el medio para lograrlo. De tal ma
nera que en nuestro derecho podemos hablar de proceso civil, encua
dréndose dentro de éste los diferentes caminos o procedimientos ci
viles como ejemplo en nuestro Estado tenemos: el procedimiento ordi

nario, especial, sumario, etc.

De lo anterior, y para el desarrollo de este apartado, 1o que
nos interesa en este caso es saber que se entiende por procedimien-
to sumario y que caracteristicas tiene, independientemente de que -
algunos autores, sin adentrarse en analisis de terminologia, indis-

tintamente lo mencionan como juicio sumario o bhien; proceso sumario.

Mediante reforma de 1973 en el cddigo Distrital se suprimid -
en forma radical el vocablo sumariamente, derogandose el procedi---
miento sumario y convirtiendo en ordinarios todos los procedimien—-—
tos, con excepcién de los que denomind especiales, en virtud de que
la reforma tuvo que detenerse ante algunas situaciones juridicas ——
que no pudieron entrar al procedimiento ordinario. Adn cuando este-
cbdigo estd copiado en la gran mayoria de los Estados de la Federa-
cién, la iegislacién procesal civil de nuestro Estado, si contempla
el érocedimianto sumario pues no es posible borrar de nuestra tradi
cibén juridica, los principios que regulan una necesidad absoluta y-
que nuestra realidad reclama, como es: la brevedad del procedimien-

to acortando plazos o reduciendo solemnidades.
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Ahora bien, el procedimiento sumario se puede entender comc -
aquel procedimiento en el cual existe mayor rapidez, gue puede con-
sistir; o en el acatamiento de los plazos o en la limitacién de los

problemas que se ventilan en él ante el juez.

El procedimiento sumario estd caracterizado en lo general por

lo siguiente:

a).-Extrema sencillez.
b).-Brevedad en los términos.

c).~Economia procesal.

Estas son las caracteristicas que se desean prevalezcan en el
procedimiento sumario que se pretende para el juicio de arrendamien
to. Ademas; como caracteristica especifica en este caso concreto es

la siguiente:

d) .-Debe demostrarse la relacién contractual mediante el con-
trato de arrendamiento elaborado por escrito tal y como se contem--

plo”en la reciente reforma.

De tal manera que la propuesta consiste en que se adopte el -
procedimiento sumario para dirimir cualquier controversia relativa-
a los contratos de arrendamiento, estableciendo dentro del Cédigo -

Procesl Civil en su Libro Quinto en el cual se establecen las nor--
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mas del procedimiento sumario en su Titulo Unico, adicionar un capi
tulo mds intitulado "De la rescisién y terminacién del contrato de
arrendamiento y consecuentemente adicionando un inciso mds al arti-

culo 745 del mencionado ordenamiento.

5.3.2.DISTINTAS ETAPAS DEL, PROCEDIMIENTC SUMARTO-

Dentro de las diferentes etapas de este procedimiento se con
templan las siguientes: Demanda y Contestacién, Periodo Probatorio,
Audiencia Final, Sentencia. Etapas que son las normales del procedi
miento y respecto de las cuales sdlo se precisardn algunas inquietu

des personales de la sustentante.

Con relacién a lademanda y contestacidn, se presentard el es-
crito de demanda con el contrato de arrendamiento por escrito (en -
cuanto al articulo 1908 del COdigo Civil recientemente reformado, -
resulta muy conveniente que expresamente se establezca que éste con
trato, ademis de ser otorgado por escrito, debe ser firmado ante —-

dos testigos que tengan su residencia en el Partido Judicial donde

se ubique el inmueble arrendado).

En el auto de radicacién se ordenard correr traslado al deman
dado, emplazandolo para que en el término de tres dias, de contesta

cién a la demanda-.
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Si el demandado contesta la demanda y ademis opone recoven---
cidén, se correra traslado con ella al actor, a efecto de que la con

teste en el término de tres dias.

Ahora bien, por lo que respecta al Periodo Probatorio, una --
vez transcurrido el término para contestar la demanda o la reconven
cién si 1a hubo, se abrird el periodo probatorio por el témino de-
diez dias y dentro de los tres primeros, en un sblo escrito presen-

tado por cda parte, se hard el ofrecimiento de pruebas.

Recibido el escrito de ofrecimiento de pruebas, el juez acor-
dara lo conducente, sefialando dia y hora para el desahogo de todas-
y cada una de las pruebas admitidas, para que se desahoguen dentro-
de este periodo probatoro. Igualmente, en el mismo auto, el Juez or

denard la citacidn a testigos.

Es responsabilidad exclusiva del oferente de la prueba testimo
nial presentar a sus testigos en el dia y hora seflalados para tal -
efecto. Unicamente los testigos serin citados por el Tribunal a de-
clarar, cuando la parte que ofrezca su testimonio, manifieste no po
der por si misma hacer que se presenten, siempre y cuando estos ra-

diquen dentro de su Partido Judicial.

Si por razones debidamente comprobadas no comparecieren los-

testigos citados en la fecha sefialada para el desahcgo de tal pro--
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banza, de oficio, se seflalara nuevamente fecha para tal efecto, sin

necesidad de ser solicitada por los oferentes.

Para el caso de que por segunda vez no concurran los testigos,
habiendo sido previa y legalmente citados, quedard al arbitrio del
Juez, declarar desierta tal probanza o bien; aplicar los medios de-

apremio establecidos por la ley.

Una vez transcurrido el término probatorio y desahogadas las-
pruebas legalmente ofrecidas y admitidas, dentro de los. tres dias -
siguientes contados a partir del dia siguiente en que fenezca el Gl
timo dia de prueba o bien; en el que se haya desahogado la (ltima -
de las probanzas, se celebrard la audiencia de Alegatos, debiéndo-

se dictar la sentencia en un término de cinco dias.
5.4.CON RELACION A L EJECUTIVIDAD DEIL JUICIO.

En el afin de una administracién de justicia pronta y expedi--
ta, y con la finalidad de provocar una mayor agilidad al procedi---—
miento, se considera conveniente incrustar algunas modalidades al -
juicio sumario en nuestra legislacidén adjetiva civil, especificamen
te en materia de arrendamiento. Modalidades que inclusive se contem
plan ya propio Cédigo de Procedimientos Civiles en el capitulo de -
Ejecucién, estableciéndose dentro de sus reglas generales la si----

guiente disposicidn:
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Art.444.-"Transcurrido el término de emplazamiento, sin haber
sido contestada la demanda , cuando el emplazamiento se haya hecho-
personal y directamente al demandado, su representante o apoderado,
si de los mismos documentos acompafiados con la demanda no aparecie-
se justificada una excepcién, se pronunciard sentencia de condena y

se llevarin adelante los procedimientos de ejecucién.

Cuando el emplazamiento haya sido hecho en forma diversa, se-
tendrd por contestada negativamente la demanda de ejecucién y se --
prosequird el juicio en la forma.prevista por el Titulo Primero de-

este Libro."

Por otra parte, es evidente que lo establecido en el precep-
to legal antes transcrito, resulta tan prdctico y funcional que el-
mismo legislador federal la adoptd recientemente en el Cédigo de Co
mercio para el procedimiento ejecutivo mercantil en su articulo -—-

1405.

La propuesta en cuestidn consiste concretamente en que una --
vez efectuado el emplazamiento, y transcurridos los tres dias sin -
haber dado contestacidn a la demanda, se proceda a citar a las par-
tes a oir sentencia, pudiendo inclusive hacerse de oficio sin nece-
sidad de promocion alguna. Desde luego que tal modalidad operaria-
solamente cuando el emplazamiento hubiese sido practicado en forma-

personal y directa, ya que en caso contrario solamente se tendria -~
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al demandado por contestando la demanda en sentido negativo.

Lo anterior resulta totalmente congruente si tomamos en consi
deracién que por una parte, en el supuesto planteado y de acuerdo -
con las reglas contempladas por el Cddigo Procesal Civil de nuestro
Estado, el demandado se tiene por confeso, luego entonces cuil se-
ria el objeto de ofrecer y desahogar otras pruebas diversas y sobre
todo de agotar todo el término ordinario de prueba y enfrentar posi
blemente la oposicién del litigante de mala fe, quien seguramente -
con la sola finalidad de alargar el juicio, abusard de los recursos
legales que estan a Su alcance, pero nunca con el fin de ofrecer una
defensa juridica en el estricto sentido de la palabra. Y en segundo
lugar, no debe olvidarse que lo que las partes en litigio pretenden

del juzgador, es una pronta solucidn del asunto en cuestién.

Concluyendo entonces, consideramos conveniente proponer 1a mo
dalidad que se expone, plasmandole en el caso concreto al juicio su
mario que se propone una caracteristica de ejecutividad al contem——
plarse en el, este precepto legal que se comenta, concebida la idea
de ejecutividad como: "Io que no admite ni espera dilacién, sino --
que debe verificarse en el momento"s, ésto; de acuerdo a 1o que ex-
presa el tratadista Rafael De Pina, ya que el silencio del demanda-
do en este caso al no dar contestacién a la demanda, es un signo —-
inequivoco de que son ciertos ios hechos 1o cual justifica su solu-

6DE PINA Rafael y DE PINA Vara Rafael, ob.cit.,p.190.
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cién inmediata en la sentencia.

5.5.CON REIACION AL, EQUILIBRIO JURIDICO ENTRE IAS PARTES.

En relacién a la equidad juridica que debe existir entre las-
partes, en nuestra legislacién sobre la materia de arrendamiento, -
se advierte la proteccidén de manera muy clara para 1los inquilinos,-
como por ejemplo el derecho de prérroga, que en opinidn de la sus—-—
tentante, resultaria conveniente que este derecho sea derogado de -
nustra legislacidén en virtud del abuso que del mismo se ha hecho, y
que quienes al amparo de este beneficio la utilizan,no siendo preci
samente inquilinos de baja condicidn econémica, pues éstos no tie--
nen la capacidad econdmica para contratar los servicios de un aboga
do, sino son gente con cierta solvencia econdmica y poca solvencia-
moral, por lo cual se considera que no es juridico,ni equitativa, -
ni moralmente aceptable, que la intencidén que tuvo el legislador al
otorgarles este beneficio contemplado en nuestra legislacién, en la
actualidad resulte ser un perjuicio para los arrendadores y un hene
ficio solo para unos cuantos inquilinos sin escriipulos, pues aqué-—
llos de baja capacidad econdmica, simple y sencillamente se limitan
a desocupar el inmueble arrendado en el término que la ley les con-

cede para ello, 1o cual ya en si es un beneficio para ellos.
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CONCLUSIONES

PRIMERA.-En la actualidad existe el problema habitacional en nues--
tro pais, sobre todo; este problema se agudiza, més en las clases -
mas bajas(econdémicamente hablando) de la poblacidn, en algunos de -
nuestros Estados se deja sentir mds gue en otros, pero es obvio que
el problema existe y las medidas gubernamentales adoptadas, lejos -
de ayudar a solucionar este problema de la escasez de vivienda, lo-

han venido agravando.

Diferentes son las causas que originan el problema de déficit
habitacional y la intencién de la sustentante no es hacer un andli——
sis exhaustivo de ellas, sino simplemente hacer algunos comentarios
para llegar al objetivo planteado, el caso es que las institucio-—-
nes creadas para resolver este problema y dar facilidad a los traba
jadores de adquirir una vivienda,no han cumplido con su cometido, ~
siendo éste un derecho elevado a rango constitucional y contemplado
en el cuarto parrafo del articulo cuarto de la Constitucién Politi-

ca de los Estados Unidos Mexicanos.

Si bien es cierto, que se han construido viviendas de interés
social, dando facilidades de pago para poder adquirirlas, bastaria-
una pequefia encuesta para darnos bhien cuenta de que en la mayoria -
de los casos: existe acaparamiento de éstas, por personas que no —-

tienen necesidad de ellas, dejando a quienes realmente la necesitan
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al margen de estos heneficios.

SEGUNDA.-Aunado a lo anterior, existe malversacidn de fondos por —-
parte de los funcionarios y resultaria muy conveniente y saludable-
que se aplicara todo el rigor de la ley en esos casos. Ademas de -
que se adoptaran medidas eficaces para que &sto no sucediera. Sin -
embargo; es indiscutible que se necesita de una supervisién constan
te de parte de personas honestas, que se realizaran auditorias per-
manentemente y que con mucho valor civil se denunciaran irregulari-

dades e el manejo de presupuestos.

También es indiscutible que la honestidad es una cuestién in-
terna de la formacién del ser humano y que para que ésto no sucedie
ra, se requiere que nuestros servidores piiblicos, tuvieran mis voca
cién de servicio, que amaran a nuestra patria, a nuestra gente, y -
que fueran los mas celosos guardianes de destino que se le da al —
presupuesto otorgado para resolver este problema, y otros de tal —-
suerte que poco a poco se cumpliera con este objetivo de vivienda -

digna para los trabajadores.

TERCERA.-Por otro lado, seria muy conveniente que las autoridades -
competentes otorgaran mds facilidades para regularizar asentamien--
.tos irregulares y éstos se evitarian si realmente las instituciones
creadas para resolver el problema habitacional cumplieran adecuada-

mente con su objetivo.
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Igualmente, con el objeto de resolver el problema de la caren
cia y escasez de viviendas, y con la finalidad de que ello no sea -
una carga excesiva para el Estado, resultaria también muy convenien
te, que se otorgaran incentivos fiscales por parte de la SHCP y de
algunas otras dependencias plblicas, de tal manera que resultara —
atrctivo invertir por parte de la iniciativa privada en este ren---
glén, de tal suerte que se construyeran viviendas de diferentes ti-
pos, destinadas al arrendamiento, tomando en consideracidén la ade-
cuacidén de éstas y el ingreso salarial de las diferentes clases eco
némico y ecolégico que se hiciera.Inclusive,promocionar viviendas -~
para su venta, que aunque fueran muy modestas, estuvieran bien cons

truidas y en lugares seguros.

Asi mismo, que se implementaran mecanismos apropiados para ob
tener créditos con bajos intereses por parte de los trabajadores, -
para la compra de viviendas o lotes para construirlas, y que real-
mente existiera una supervisién honesta y permanente, de manera que

quienes verdaderamnte las necesitan, tengan acceso a ellos.

CUARTA.-Por otra parte, en materia legislativa resulta ser muy con-
veniente mantener el equilibrio juridico, la igualdad legal entre -
arrendador y arrendatario, con el propdsito de conseguir una mayor-
equidad entre ambos, para lo cual y en opinién de la sustentante,-
se considera que no es la solucidn mantener posturas paternalistas,

ni figuras juridicas (nicamente en beneficio del arrendatario y co-
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mo proteccién a los mismos, ya que ésto no es la solucién , al con
trario; origina desinterds de invertir en la construccién de vivien
das destinadas al arrendamiento, por parte de guienes tienen la ca-
pacidad econémica de hacerlo, o bien; de quienes teniendo viviendas
desocupadas, prefieren mantenerlas deshabitadas por no acarrearse -
problemas con sus inquilinos, pues en el caso concreto; en nuestra-
legislacibén sobre la materia de arrendamiento, se advierte la pro--
teccién en forma muy clara, a los inquilinos, lo que en gran parte-
ha ocasionado una cada vez mayor escasez de viviendas para el arren

damiento.

Y en relacién a 1o anterior, tampoco puede negarse que exis--
ten una serie de problemas procesales y el creciente nimero de jui-
cios que se ventilan sobre la materia en los Tribunales, ocasionan-
do mis rezago de trabajo, lo cual amerita tener a la mano un proce-
dimiento mis rapido y eficaz, proponiendo que se adopte el Procedi-
miento Sumario para cualquier tipo de controversias en materia de -

arrendamiento.

El £in que se persigue con la adopcién del procedimiento suma
rio, es dar mayor fluidez procesal a este tipo de juicios de arren-
damiento de manera que la administracién de justicia sea mis pronta
y expedita, que realmente se de cumplimientp a 1o establecido en el

articulo 17 de nuestra Carta Magna, en su parrafo segundo.
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QUINTA.-As{ mismo, se requiere el establecimiento de normas juridi-
cas menos paternalistas y proteccionistas para con los inquilinos,
a quienes se les considera muchas veces como victimas, no recono--—-
ciendo que en muchas ocasiones se hacen cinicos deudores insolven—-
tes, dispuestos a convertir el inquilinato en derecho de habitacién
gratuito y vitalicio, quienes en contubernio con abogados, de mala-
fe, muchas de las veces hacen uso indebido de ciertos beneficios, -
contemplados en nuestra legislacidn actual, como por ejemplo el de-

recho de prérroga.

Por tales consideraciones resulta conveniente que este dere--
cho sea derogado de nuestra legislacién en virtud del abuso que del
mismo se ha hecho y que quienes al amparo de este beneficio lo uti-
lizan,no siendo utilizado por inquilinos de baja condicidén econdmi-
ca, pues estds no tienen la capacidad econfmica para pagar los ser-
vicios de un abogado, sino que dolosamente este derecho es aprove--
chado por gente que tiene cierta solvencia econémica, por lo cual -
se considera que no es equitativo, ni juridico, ni moralmente acep-
table que la intencidén que tuvo el legislador al otorgarles este he
neficio a los mis desprotegidos econémicamente hablando, en la ac—-
tualiadad resulte ser un perjuicio para los arrendadores y este be-
neficio sblo sea utilizado para aquellos inquilinos sin escrupulos,
pues 10s de baja condicién econdémica (como ya se comentd anterior--—
mente), simple y sencillamente se limitan a desocupar la casa en el
tefmino que la ley les concede para ello, lo cual en si es un 5ene—

ficio para ellos.



103
BIBLTOGRAFTA  GENERAL
TEXTOS

AGUILAR Carbajal Leopoldo, Contratos Civiles, Edit. Porr(a,S.A., —-

México,D.F., 1977.

10ZANO Noriega Francisco, Cuarto Curse de Derecho Civil, Oontratos,
Obra Editada por la Asociacidn Mexicana de Notariado, A.C., México,

D.F., 1982.

MUNOZ Luis, Derecho Civil Mexicano. Obligaciones y Contratos, Cirde

nas Editor y Distribuidor. México, D.F., 1971.

ROJINA Villegas, Rafael, Compendio de Derecho Civil, Obligaciomnes,

Tomo III,Editorial Porrda,S.A., México, D.F., 1987.

ROJINA Villegas Rafael, Compendio de Derecho Civil, Contratos, Tomo

IV, Edit.Porrda,S.A., México, D.F., 1987.

TREVINO Garcia Ricardo, Comtratos Civiles y sus Generalidades, Tomo

I, Edit. Font, S.A.,Guadalajara, Jal., México, 1982.

ZAMORA y Valencia Miguel Angel, Contratos Civiles, Editorial Porria,

S.A., México, D.F., 1989.



104
DICCIONARIOS

DE PINA Rafael y DE PINA Vara Rafael, Diciconario de Derecho, Edit.

Porfia, S.A., México, D.F., 1989.

GUIZA Alday Francisco Javier, Diccionario de Derecho Notarial, Edi-

ciones ULSAB, Celaya,Gto., Mex.,1989.

PALLARES Eduardo, Dicciomario de Derecho Procesal Civil, Edit. Po--

rria, S-A., México,D.F., 1990.
OTRAS FUENTES

Cddigo Civil para el Estado Libre y Socberano de Guanajuato, Edit.Ca

jica, S.A., Puebla, Pue., México, 1991.

Cbdigo Civiles pra el Estado Libre y Soberano de Guanajuvato, Edit.-—

Cajica, S.A., Puebla, Pue., México, 1991.

JURISPRUDENCTIA da21 Poder Judicial de la Federacidn, Apéndice 1917--

1975, Cuarta Parte, Tercera Sala, Ediciones Mayo, México, 1975.

PERIODICO Oficial del Gobierno del Estado de Guanajuato, de fecha 8

de agosto de 1992.



105

PODER Judicial, Boletin del Supremo Tribunal de Justicia del Estado

de Guanajuato, nimero 5, agosto 1980.

PODER Judicial, Boletin del Supremo Tribunal de Justicia del Estado

de Guanajuato, nimero 8 febrero 1981.

PODER Judicial, Boletin del Supremo Tribunal de Justicia del Estado

de Guanajuato, nimero 10, Junio-Julio 1981.

PODER Judicial, Boletin del Supremo Tribunal de Justicia del Estado

de Guanajuato, nimero 30, octubre-noviembre 1984.



	Portada
	Índice General
	Introducción
	Capítulo Primero. Marco Teórico Legal del Contrato en el Derecho Mexicano
	Capítulo Segundo. El Contrato de Arrendamiento y sus Generalidades
	Capítulo Tercero. Las Formas de Terminación del Contrato de Arrendamiento
	Capítulo Cuarto. La Problemática Jurídica Actual Derivada del Contrato de Arrendamiento
	Capítulo Quinto. Alternativas de Solución a la Problemática del Contrato de Arrendamiento
	Conclusiones
	Bibliografía General



