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INTRODUCCTON".

El objetivo de éste trabajo es el de aportar el estu—-
dio «de la materia de arrendamiento, que en virtud de gue se
encuentran en desventaja la clase trabajadora, que por re--
gla general son los que estin en calidad de arrendatarios,
casi por lo regular y muchas veces se encuentran en desven-
tajas debido a su situacidén econdmica, social, politica y -
cultural, también respecto a esto nos envuelve a una situa-
cién de caracter juridico, gque nos llevd a las reformas del
Cédigo Civil en su articulo 2448 y sus respectivas letras,
fracciones e incisos en el afo de 1985 respecto del Ccddigoe
civil del Distrito Federal y no dejando asi en desventaja -
o 2n estado de indefensidén a los propietarios o arrendado--
res, pretendiendo también su estudio y la manera de gerci--
tarlo en la materia que nos ocupa, aclarando que la materia
de arrendamiento se manejaba en los juzgados de lo civil, vy
es por eso que debido a las manifestaciones se debidé a la -
separacién de esta materia, llamindos:: o Juzgados de Arren-
damiento Inmobiliario en la cual investigo la problematica

de este derecho.

Y as{ mismo la relacidn contractual que existe entre -
las partes para efecto de dirimir los conflictos ante dicho

Tribunal, disciplinandose las partes mzdiante la ejecuciédn



de las sentencias en primera vy segunda instancia Yy en mate-

ria de amparo.
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CAPITULO PRINERO

ANTECEDENTES HISTORICOS

Para realizar el estudio del titulo de esta Tesis, -
es necesario como casi en todo tema de Derecho, recurrir
a los antecedentes histéricos. Por tal motivo es indis--
pensable iniciar este estudio en el Derecho Romano, en --—
consecuencia hay que acudir, como sus fuentes del Derecho
Romano, que son las que hacen consistir en las manifesta-
ciones del Derecho a través de la Ley.. La Costumbre, la
Jurisprudencia, etc. Asi las fuentes histéricas del Dere
cho, o sea, donde se encuentra inscrita la documentacidn
gue contiene Antecedentes Histdéricos del Derecho como son:
El manuscrito de las Instituciones de Gayo, El Manuscrito
de florencia, del Digesto, etc. De la misma manera se en
cuentran las Fuentes Reales del Derecho, o sea, las situa-
ciones o acontecimientos psicolégicos que han dadeo lugar

a determinadas medidas de cardcter juridico.

Nos sigue sefialando, que es necesario recurrir a la -
costumbre, pero si a la costumbre juridica, o sea, aguella
que se dan con cierta uniformidad, en los actos positivos
¥ negativos del Pueblo de la realizacidn de los integran
tes de un grupo social, en determinadas circunstancias de-

biendo ser éstos realizados desde hace largo tiempo, siem-
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pre que esta circunstancia uniforme se base en una opinidén

necesaria, y debiendo ser también de un caracter general.

Veamos pues el porqué el motivo de estudiar la Legis-
lacién Romana, Gtil todavia a nuestro derecho. En conse-=-
cuencia dicha Legislacién tiene desde luego utilidad histd
rica, el derecho actual tiene sobre todo por origenes Las
Costumbres y el Derecho Romano, lo cual estd contenida en
nuestros CSdigos, entonces para comprender el estudio que
realizamos al tema presente, es necesario analizar sus dis
posicignes, conocer las leyes antiguas de donde ellas na--
cen, luego éste serd el medio mas eficaz, para poder apre-
ciar el verdadero espiritu y apreciar el valor que todavia

existe en nuestra Legislacién.

Nos hacen hincapié los autores, que es par eso que el
Derecho Romano en su duracién y extensién recoge y refleja
en su evolucién grandes y profundas crisis que han cambia-
do el curso de la historia antigua, ademds el Derecho Roma
no se nos presenta como un derecho comin del cual pueden -
hacer uso los juristas del mundo, es por tal motivo la im-
portancia que reviste el estudio de dicha disciplina inde-
pendientemente de que el estudio del Derecho Romane es im-

portante por este antecedente de nuestro derecho.
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Lo que inaica que no tan solo nuestro derecho sino ca
si todo derecho, tiene que partir de una de las fuentes --
histéricas mas remotas, como lo es en este caso, 1o gue mo
tiva el estudio histdérico del tema que se estudia en vir--
tud de ser casi en todo el antecedente de la Legislacidén -
- Occidental y en especial de la nuestra que se tocard en el

- punto numerc dos de este capitulo.

También desde otro punto de vista que el conocimiento
del Derecho Romanc, para este estudio es un poderoso auxi-
liar, ya que constituye el fondo de muchas legislaciones,
luego entonces se relaciona toda vez que como se manifies-
ta que los Romanos fueron elaborando su derecho con senci-
1lez resolviendo con ellos los problemas précticos que se
les iban presentando con mayor simplicidad desde luego sin
nunca dejar de contemplar la costumbre que prevalecia y --
que prevalece en toda época, en consecuencia, originan es-
tas normas obligatorias y de quitar fuerza a las mismas, -
(ya que hacia y deshacia la Ley): pero la costumbre no de-
cia nada sobre el particular y que no podra prevalecer la
costumbre sobre las disposiciones explicitas o implicitas
de la Ley, entonces la costumbre estad relacionada con todo

aquello que no se encuentre implicito en la Ley.

Por lo que a continuacidn creo necesario hacer un es-
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tud;q‘muy;§OMero de: lo que fue en si el Sistema Procesal -
Civil'quaﬁo; toda vez que &l mismo es un antecedente muy
riﬁportante de lo que ahora es nuestra Legislacién Mexicana
respecto al Derecho; y es ahi precisamente, en el Sistema
Prodesal Romanc en donde encontramos por primera vez los -
antecedentes del Andlisis Juridico del Contrato de Arrenda

‘miento en general.

Por eso creo necesario hacer un andlisis aunque sea -
muy breve de todas y cada una de las partes gue comprenden
todo el Sistema Procesal Romano, ya que es un beneficio --
que obtiene toda persona a través del tiempo como resulta-
do con la terminacidén de un Contrato de Arrendamiento y en
virtud de no existir oposicidn para seguir gozande de los
derechos que derivan de la celebracidn de un contrato de -
arrendamiento. Situacidén que debe tratar para llegar a --
comprender la figura del teoma del gue se ocupa este traba-
jo.il

El derecho de obtener el beneficio de la figura del -
arrendamiento, opera por &! simple transcurso del tiempo -~
que determine la procedencia de la misma, es hecho por me-
dio de los Tribunales competentes. En toda sociedad civi-
lizada, hay Tribunales organizados encargados de examinar

las pretensiones de las partes y dirimir la contienda, ---



pues solo era en iqs tiémpqé de la Ley del Talién cuando -
se>p6dia Haée; justicia per uno mismo., Con los avances de
‘larcivi;izéqién‘hg ido desapareciendo la justicia por pro-
.pia/mané, 1la vénganza”érivada, para dar paso a la interven
‘ciédrée.iosraréanés del Poder Piblico con el pasar del ---
ftie@po, como instrumentos de la imparticidén de justicia; -
.surgen asi Los Magistrados, Jueces, Arbitros, Recuperado--
res y;-los Tribunales Permanentes. La facultad de recurrir
a los sﬁscritos, estdn reguladoes por el Derecho Civil y --
constituye la sancién de los derechos, es decir; la Accién,
esto se puede definir como todo recurso a la autoridada ju
dicial para hacer consagrar un Derccho Desconocido, © la -

persecusién de un Derecho de Justlcia.z/.

I. EN EL DERECHO ROMANO.

En el Derecho Romano, la forma de gobiernoc era simi-~
lar a 1a del Articulo 40 Constitucional y se describe en -

los siguientes términos:

"Es voluntad del pucblo Romano constituirse en
una RepOblica Representativa, Federal y Democrd
tica, compuesta de Estados Libres y Soberanos =
en todo lo concerniente a su régimen interior,
pero unides en una Federacidn establecida, se--
gin los principios de la Ley Fundamental®.

En la forma de gobierne depominada Republicana, el de
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positario del Poder Piblico es elegido periddicamente por
los ciudadanos; es decir; no desempefia su carge en forma -
vitalicia y se toma en cuenta por la voluntad del pueblo -

para su eleccién.

Dicha esata voluntad es expresada mediante el voto o -

‘el sufragio en las elecciones correspondientes.

La Democracia.

Seguin Aristételes, es el poder gque puede rescindir en

un individuo, en una minoria o en una mayoria, y en ella -
~misma, degeneran respectivamente; la Tirania, si el poder

se ejecuta en beneficio propic de unos cuantos, si se hace
uso del poder en beneficio de pocos, que lo detentan, y en
la Demagogia, si se inclinan en beneficio de los desposei-
dos Unicament¢,que constituyen lo que Aristdteles llambd --
"las formas puras de gobierno", por encontrarse o estar en-

caminada a buscar el bienestar del pueblo.

La Constitucidn Romana ©s similar a la del Derecho Me-
xicano en virtud de que la forma pura de gobierno denomi-
nada la Democracia, en la gue el poder proviene del pueblo
y se¢ ejercita para el beneficio del mismo en un bienestar

comin. Con las directrices gencrales que sefala a la mino
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fiarée“ios ciudédan@s qﬁe'ei sisteha repféséntativ;'ejér—
ce sob;éuldg‘miéhds. ‘ '
“Considerando desde el punto de vista de 1la Historia,r
del tema que se habla, en el Derecho Romaneo, mientras gue
debe procurar, en el Arrendamiento que el Arrendador solo
esti destinado a suministar al Arrendatario, y éste solo
podrd disfrutar y gozar, temporalmente de la casa arrenda

da.

Este contrato, por tanto, tiene necesariamente su du-
racidn sera limitada, y por virtud de que cuando termina

se agota la fuente de las obligaciones que emana de €1,

Pero las que han nacido no han sido aun cjecutadas, -
subsisten aunque hayan nacido de un contrato temporal, y
solo se extinguen por los modos que consagra el Cédigo Ci
vil, con base en las causas que ponen fin al arrendamicn-

to son las siguientes:

En ¢l Derecho Romano se contemplan: a) La expiracidn
del tiempo convenido; b) la duracidn ordinaria del arren-
dado, un fundo ristico entre los Romanos era de cinco ---

afios .
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§i al cabo del tiempo, el arrendatario continda go--
zando de la casa arrendada sin oposicidn del arrendador,
se forma un nuevo arriendo por acuerto tdcito de las par-
tes, a condicién de que el arrendador sea siempre capaz.
Se dice:; que entonces hay Tdcita Reconduccidn: si al tér-~
mino del contrato y no hay oposicién se hace un nuevo ---

" arriendo por acuerdo técito, &sta es otra de las figuras
del arrendamiento en donde puede durar un poco mis el —--
arriendo o en un conflicto posteriormente hablaremos de -

un bosquejo pequefio en tema posterior.

El contrato es validero por un afio si se trata de --
arriendo de un fundode tierra, y puede renovarse. La pér
dida de la casa arrendada, el mutuo disentimiento, es de=~
cir el acuerdo de las partes para resolverle el contrato.
La anulacidn obtenida por el arrendador, cuando exista --
abuso por la otra parte, hacer cesar el arriendo cuando -
el arrendatario abusa del disfrute o queda dos aifios sin -
pagar las merces y; <uando quiere recuperar la casa arren
dada para habitarla €l mismo en los contratos consensua--
les es cuando las partes a la llegada del término del con
trato de arrendamiento se siguen comportando como si el -
contrato estuviera en vigor, este sc entiende por prorro-
gado a las mismas condiciones pero sin plazo determinado

hasta que una de las partes desee terminar el contrato, -
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éxcepto'en los que los predios rurales en las que la Relo
catio T&cita se hacia afio por afio para no perturbar el -~

arriendo.

De acuerdo con el derecho privade Romano como intro-
duccidén a la Cultura Jurfdica Locatio Conductio los con--
tratos y otras fuentes de las obligaciones nos manifies--
tan que la Locatio Conductio Romana no tiene un equivalen
te exacto al Derecho Moderno, pero si una similitud es --
una figura gque dentro del derecho romane actual comprende
la base esencial en el positivo mexicano, lo cual se sub-

divide en ciertas ramas.
LOCATIO CONDUCTIO. CONCEPTO.

Es un alquiler o contrato consensual en virtud del -
cual una persona llamada Locator se obliga a procurar a -~
la otra llamada Conductio o Conductor el uso, goce, dis-~
frute de una cosa cierta y material, la ejecucidn de una -
determipada obra o la prestacidén de sus servicios median-

tel pago de una remuneracidn llamada Merces o Rentai/

En el Derecho Romano habia cuatro tipos o clases de

alquiler ¢ de Locatioc Conductio a saber:
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a) Locatio Conductio Operis.
4 TIPOS DE . b) Locatio Conductio REI; o
LOCATIO CONDUCTIO Alquiler de cosas.
[¢] c)} Locatio Conductio Operarum o
ALQUILERES Alquiler de servicios.

d) bLocatio Conductio Rerum.

a) Locatio Conductio Operis.- El denominador comin -
de estos contrates era proporcionar temporalmente y me---—
diante remuneracidén objetos de energia. humana, la unién
entreel arrendamiento y el contrato de trabajo quizd no -
cncuentra sus rafices en la consideracién, "da en arrenda-
miento" su fuerza fisica, sino en la posicién del cliens
persona libre pero subordinada y una gran familia, que --
trabaja para éste y recibe, como parte de la compensacidn
respectiva el derecho de vivir en una casa perteneciente a
la familia en cuestién. Oficiosa inversidn terminolégica
que sefialaremos con este punto demuestra que los clasicos
ya habian comenzado a aceptar la dispersidén de este con--

trato.

En el transcursc de los prdximos casi dos milenios -~
del mismo modo que los hermanos nacidos en un mismo hogar
pueden seguir carreras distintas y perderse finalmente de

vista, unos a otros con los demis contratos de Locatio --
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Conductio que menciono y se desarrollari por separado, en
virtud de que esta desintegracidn comenzé en la Epoca Cl§
siéa,—dentro del contrato en general comenzaban a divul--
gafse las ramas que mencioné, con sus propias reglas par-
ticulares, aclarando que en la actualidad, la independen-

cia de estos contratos es absoluta.

Por tanto en el Derecho Romanoc no en el moderno, el
nuevo duefio podia salvo acuerdo en contrario, lanzar al -
arrendatario. Esta reclusidén es docmAticamente correcta,
y en consecuencia, existia la Actio Locatio, a favor del

arrendador.

b) Locatio Conductio REX. El arrendador tenia co-
mo obligaciones hacer la entrega de la casa y que la dis-
frutara el arrendatario, (Conductor) o a su vez, el Loca-
tor o Locatario debia pagar la suma dzbida (Merces); y ~-
disfrutar de la cosa pero conservadndola y tratandola, co-
mo un buen Padre de Familia, y al término del contrato és
te debia restituirla, aqui se da la figura del Contrato -
de Alquiler porgue estan las partes otorgando su consenti
miento {Consensual); toda vez, de gque se procuran a cier-
tas obligaciones contractuales. En comparacién, la Loca-
tioConductio REI con el derecho positive mexicano, en su

Articulo 2398 que dice y es similar al antecedente Romano
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o fuente histérica, hay arrendamiento cuando dos partes =~
se obligan reciprocamente una a conceder el uso y goce --
temporal de una cosa, y la otra llamada Arrendatario a pa

gar un precio cierto.

El arrendamiento no puede exceder de 10 afios para ca
‘sa habjitacién y de gquince destinados al comercio y de 20
destinados a usos industriales. “Locatio Conductio Operis

Fasciendi" o Alquiler de cosas.

Postnumerando seglin la Dogmética Romsna, en el caso
de una promesa, de prestacién de servicios o de entrega -
de un objeto a cambio de una remuneracién en dinero, di--
cha prestacidn o dicha entrega debfia de proceder a la de
dinero si las partes no habian convenido lo contraric. En
otras palabras al que debia el objeto o los servicios le
correspondian el primero a la ejecucién del contrato, co-
mo se debe, de servirse de acuerdo y con el objetc de su

destino normal.

¢) Locatio Conductio Operartm. En tercer lugar el -

contrato de trabajo o Locatio Conductio Operarum.

Concepto. Es el contrato per el cual el Locator se -

obliga a proporcionar, a un patrdn, a el Conductor sus --
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servicios personales durante algun tiempo, a cambio de --
cierta.remuneracidn periddica en dinero, o mediante un Pa

go cierto o determinado.

El denominador comin de estos contratos era propor--
ciopar, temporalmente Y mediante remuneracidn,objetos de

a/

energia humana.—

La unién entre el arrendamiento y el contrato de tra
bajo quizd no encuentra sus raices en la consideracién, -
“Da en arrendamiento" su fuerza fisica, sino la posicién
del cliens, persona libre pero subordinada a una gran fa-
milia que trabaja para éste y recibe como parte la compen
sacidén respectiva al derecho de vivir en una casa perteng

ciente a la familia en cuestidn.

La figura que analizamos corresponde al moderno con-
trato de trabajo operarum © causa del fendémeno de la es--
clavitud y no era muy frecuente este contrato en la anti-
gua Roma, por lo cual el Digesto mids presenta otros pro--
blemas en relacidn con ést6 se deben también a la cirecung
tancia de que la linea divisoriana no era siempre muy ---
afuera, por lo cual de que muchas reclaciones gque hoy con-
sidero, como el Centrato de Trabajo eran para el Jurista

Romano contratos de obra, los Papiros Egipuios, nos repre
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sentaban unos cuantos contratos de trabajo especialmente

de 1a nodriza y el del aprendiz, en donde las normas para
el contrato de precio alzado referido al de obra no se re
fiere a nada para 1a Reglamentacidén del Arrendamiento, y

el Contrato de Trabajo no corresponde al Cddigo Civil, si
no que reclama solo para sf la extensa Ley Federal del --
Trabajo, pondremos rapidamente la siguiente fundamenta---
cidén a la Legislacidn Romana, de estas cuatro ramificacio
nes comparando los fundamentos de Derecho anterior histd-
rico y como al actual en el Derccho Modernn Art. 111, Ro-
mano al Cédigo Civil 2739-2763.

Art. 112, Romano al Cdédigo Civil 2616-2465.

Art. 113, Romano al Cédigo Civil 2398-2486.

De los articules 111 al 113, hay una gran similitud,
en consecuencia de que es un derecho de base en donde se

fundamenta nuestra Legislacidn Mexicana.

d}. Locatio Conducto Rerum. Este contrato gque desde
hace 2000 afos se encuentra en el cuarto contrato de los
servicios sociales, ya que era muy frecuente en especie -
Imperial, (en el siglo primero de nuestra Era, Roma conta
ba con unas cincuenta mil vecindades objeto de arrenda---

miento y solo dos mil casas aisladas.
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Sln embargo, 1a ptotecczén del Arrendatario se muestra

Hpor prlmera vez anines de 'la Epoca Clasica. $Si son materia

lto con 1a Remmicio Merces. La Locatio Conductio

:Rehﬁm no podia tener sin objeto sinoc bienes no consumibles.
‘5Aquellos cuyo destino normal fuera de ser copsumidos, no po-
drian: constituir, légicamente, objeto mater:ial de un contra-
o,‘pgrq no permitia mds que un goce temporal, otro requisito
‘VefétQué"el-objeto material de un contrato, darse en comercio,
el hombre libre no podfa darse en Locatio Conductio; lo que
'si’podis en arrendamiento era su energia, segin se aclara en
este asunto, en el cual habld de todas las caracteristicas a
la:que se asimilaban las cuatro clases de Locatio Conduftio
;en el cual enumero.
CARACTERES DE CONTRATOS DE LOCATIO CONDUCTIO, EN SUS CUATRO
CLASES SIMILARES, EN PARTICULAR.
. Las caracteristicas del alquiler en sus tres variedades son:
a. De el Contrato Consensual
b.- En un Contrato Silanagmitico Perfecto
c. Es un Contrato de Buena Fé
d. Es un Contrato de Derecho de Gentes
Terminologia del Contrato.-
En el Alguiler de Casas ¢ Servicios:
Locator es el que procura el goce de la cosa o preste del Ser~
vicio.
Conductor es la persona que pagaba la "merces" o renta

Por el contraric en el alquiler de obras:



Conductor e

Locator f;'pérs
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IX. EN EL DERECHO MEXICANO.

En el Derecho Positivo Mexicano, mis realista, mis -
social y menos dogmitico he decidido que en el caso que se
refiere al Contrato de Arrendamiento al antiguo principio
gsustituido en casi todos los paises del Derecho Romano por
el Moderno Adagio, (“"La compraventa no invalida el Arrenda
miento"); salvo acuerdo en contrario, de servirse de obje-
to, de acuerdo con su destino normal era el deber que im--
plicaba que el Arrendatario debia cultivarel terreno apli-
cando una suma técnica agricola debiendo agotar la tierra,
a diferencia del Derecho Mexicano, la responsabilidad del
Arrendatario por este deber es bastante delicado en virtud
de que es responsable por dolo o culpa grave, pero también
de culpa leve, ya que ambas partes se aprovechan de este -
contrato encontriandose también que el Arrendatario debe de
responder inclusive de las personas que habitan ahi y asi
devolver la cosa con el objeto de que cuando terminara el
Contrato de Arrendamiento hubiese de regresarla en el esta
do en que se encuentra, para su mayor garantia, del mobi--

liario arrendado.

Sin embargo, si se tratara de un predio que se renta
ra, actualmente se hace siempre afio por afio a causa del --

circulo anual que caracteriza el Derecho Mexicano implican
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do una relaclon contr >rtes que “hoy en

dia tiene por: ob]eto en; cuantora la terminacion de este --

contrato se sefialan. en el'Capi;ulo‘ erggro de esta tesis.

La necesidad que tuviera el mismo propietario eﬁ -
usar el objeto en cuestién en el érfendamiento mexicano es
una necesidad fuerte ya que 1la poblacidén ha aumentado fuer
temente y dicho este contrato es para el Derecho Mexicano
una forma de que va a juzgar por el lugar del Cédigo donde
figura este Contrato lo considera mds bien una especie de
sociedad para que se habite el interés social obteniéndo -
los principales efectos pricticos de un biepestar coman. -
Sin embargo, los efectos secundarios son diferentes en es-—
tas dos soluciones, cen cuanto a su extincidn, de los Con--
tratantes ya que es un Contrato de Intuiti Personae, segln
vemos, en cambio el arrendamiento para sus arrendadores se
transmite a sus herederos y a los arrendatarios se subra--
yan los mismos de las partes de Conformidad con los princi

pios del Arrendamiento.

También en el Derecho Mexicano sabemos gque falta ---
ain la Dependencia Econémica y sujecidn a la direccidn téc
nica segin iremos viendo en el desarrollo que nos ocupa, -

fijando el plazo y la buena fé de las partes.
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: Ei aspecéo general del Céntrato de Arrendamiento en
la reglamentacién ba]o la Legislac1on del Cdédigo Civil de
1870 que el motlvo de™ que parece un atentadoc a la digni-
dad humana llaman alquiler a la prestacién de servicios -

. personales por:tanto a la fecha que menciono se separaron
el ‘Contrato:de Trabajo y el Contrato de Arrendamiento. --
5in embargo,el Contrato de Arrendamiento, de Trabajo y de

obra deben de gquedar por separado.

A consecuencia de la Revolucién Mexicana, el concep
to de .trabajo salié finalmente del Cédigo Civil, de este
modo se separaron en cl Derecho Mexicano en dos etapas, —--
tres contratos que durante dos milenioshabian sido compafig

ros de viaje.

Posteriormente se hace un principio de que el duefio
responde en tal caso en el Derecho Mexicano tiende de nue-
vo hacia el Periculo Conductoris Art. 2617; delcCédigo Ci--
vil litigado por los Articulos 2638, 2639, el Art. 2665,
surgen de este contrato del que se habla este Capitulo el
alquiler que se perfecciona, por el mero consentimiento de
las partes tan pronto se ha determinado el precio refiriéﬂ

dose el mismo a cosas respecto a los arriendos.

También cxiste en el Derecho Mexicano tornando al --



~20-
i

‘arrepﬂamieAEQ en:1§s é;ht;;tqélen'ﬁéfticular pertenecien—-

iéegxéi‘pérécﬁd‘CiQil'Méiicapo ‘en lag'obligaciones y Contra

. cos'debArrendamiento gue aan ﬁri@en al mismo frente al ==~
;cfeédor dnicamenté 'y ﬁo frente a terceros, es pPor eso dJue
la: finca 'arrendada estaba obligada a respetar el mismo al
igual que en el Derecho Francés y las Legislaciones Mdder-
nas de Héxico, como se puede ver en el Art, 1743, si el --
arrendador vende la casa no puede el adgquiriente expulsar
al inguilino que tenga arrendamientc auténtico, de fecha -
cierta, a menos gque no se hubiera reservado este derecho,
en el Contrato este precepto del Cédigo Francés, hizo pen-
sar a algunos tratadistas que el Derecho del arrendatario
sobre la cosa arrendada era recal, puesto que los terceros

estaban obligades a respetarlos.

Dentro de mi humilde concepto personal al estudiar el
Derecho positivo Mexicano, considero (ue empero coincido -
con otros tratadistas, que el arrendamiento no es un verda
dero derecho real porque el arrendatario no tiene accién -
contra cualquier tercero, si no Unicamente con el adquiren
te ¥y su accidn es consecuencia de la subrogacién legal, -
del comprador, en las obligaciones y derechos del arrenda-
dor, en los contratos en particular de arrendamiento de --
servicios reglamentados por el Derecho Civil, es la forma

adecuada que se requiere.
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Pero ademas solamente se necesita la proteccidén del -
mismo con gl objeto de ayudar al arrendatario, y al arren-
dador y éste es de interés social, toda vez de que son —
irrenunciables los derechos del mismo, cuyo examen nos lle
‘varia muy lejos viendo que del contrato de referencia, re-
side en la Doctrina Cientifica Moderna incluso en todo ti-
po de legislaciones de acuerdo a la reglamentacidén del ti-
po de relacidn contractual, Es evidente que juridicamente
el medio ademads cuando para normar en el Derecho Mexicano,
se produce por un contrato que trae como consaguencia una
sumisidén juridica personal a la comunidad social, enten=--
diéndose la bilateralidad naciendo relaciones reciprocas -~
a las partes, obteniéndose un objeto comin auténtico de De
-recho Privado discutido a la naturaleza juridica per lo --
justo, que incluso ademas cuando se habla dcl Derecho Ci--
vil Mexicano y a la vez normative a la vez constitucional,
haciendo una relacidn que se desenvuelve en obligaciones y
deberes, haciendo valer los arrendadores sus escrituras de
propiedad, en lo absoluto encima de la colectividad, o me-
jor adn en la necesidad de guc los organismos en un conjun

to de normas del obrar humano.

En el aspecto subjetivo, el arriendo presupone protec
cién que la norma el derecho objetivo y subjetivo que se -

imparten a las partes, que merecen la consideracidn de los
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derechos positives que surgen para quienes se personifi-—-
quen a guienes lo merecen gque aeben de gozar y disfrutar -
en locacién de servicios, en virtud del cual tiene el ante
cedente. Todo lo que se acaba de mencionar hablando ya --
del Derecho Mexicano, como lo mencionaré y desarrollaré en
el capitulo Tercerc del cobrar humano que dice los modos de
terminacidén del arrendamiento, tiene una gran similitud re
lacionéndolo con lo antes mencionado y expuesto de acuerdo
con los autores en todas mis fichas bibliogr&ficas, donde

se desprende de gue 8i bien es cierto, la relacidén del —---
arrendamientc con la relacién con el Derecho del Trabajo,

empezaré el andlisis juridicos a realizar del Contrato de

Arrendamiento en general:

Primero.- El Locator era una persona que sc obligaba
a prestar sus servicios de obra, y el Conductor quedd su--

bordinado a la segunda.

Segundo.- En la Locatio Conductioc Operarum el servi--
clio constitufia el objeto de la relacién en la Locatio Con-
ductio Operis, el resultado del trabajo en la primera el -
Locator estaban obligado a obedecer al Conductor en la se-
gunda el Locator tenia la libertad, al'cabo la obra que --
comprendié y comprometié a realizar, los actos juridicos ~

garantizando las libertades consagradas.
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i punto’de vista personal, voy a dar la nocién

de Contrato:de Derecho’de Arrendamiento: Este existe cuan

do laéipa;t s se'dpliqén reciprocamente; una a ceder el --

sfrutg) temporal de una cosa, Yy la otra a pa-
gar pof*gée~usb”o goce y disfrute temporal, un precic cier

tory détermihaao.
~a) El cédigo Civil de 1870 .

Toca hablar del Derecho Mexicano en este casoc en el -
aspecto en el cual mencionaré algunos articulos en virtud
de que hay una gran similitud porque es la base esencial -
de este tema, para un pequeiio bosquejo transcribiré algu--

nos articulos, debido a su reglamentacidn adecuada.

Articulo 282.- Las partes: El Arrendador y el Artrenda
tario son las partes, el derecho de dar en arrendamiento -
corresponde primordialmente al propietario, pero quien no
es dueiio no puede arrendar también en virtud de la autori-

zacidn de quien lo sea por disposicién de la Ley (Art.2401}.
Los copropietarios de cosa indivisa no pueden arren--
darla sin consentimiento de los demis copropietarios (Art.

2402, 2408).

Tienen prohibicidén especial, los Magistrados, los Jue
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ces y cualguier otro empleado piblico, para tomar en arren
damiento los bienes que deben arrendar en los negocios en

que intervengan, asi como encargados de los establecimien-
tos plblicos en relacién con los bienes que con los expre-

sados caracteres administren. {Arts. 2404, 2405}.

articulo 283.- Los objetos del arrendamiento son: La
cosa y el precio, son objetos de arrendamiento los que son
susceptibles del mismo. Todos los bienes muebles ¢ inmue-

bles que puedan usarse sin consumirse. (Art. 2400).

La renta o precio pueden consistir en una suma de di-
nero o en cualquier otra cosa equivalente con tal de que -

sea cierta y determinada. (Art. 2399).

Artfculo 284.- De la Reforma. El Cédigo exige la for
ma escrita, cuando la renta estipulada en el Contrato exce

de de cien pesos anuales. (Art. 2400).

ARRENDAMIENTO. - Definicidn: Articulo 3068. Se llama arren
damiento al contrato por el que una persona cede a otra, -
el uso o goce de una cosa, por tiempo determinado y median
te un pecio cierto. Se llama arrendador al que da la co-

sa en arrendamiento y arrendatario al que recibe.
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Hablaremos de.las formas de terminar el arrendamiento

“'de “acuerdo a“lo que manifiesta el cédigo civil de 1870, —-

que se encuentra en el congreso de la Unién, de la Ciudad
de México v en su Articulo -3134-.  El arrendamiento puede
terminar: Fraccidn I.- Por haber cumplido el plazo fijado
en el contrato o satisfecho el objeto para el que la cosa
fue arrendada; Fraccidn II.- Por convenio expreso: Frac---

cidn 1I1.- Por nulidad; Fraccidén 1V. Por rescisién.

Articulo 3136: Si después de terminado el arrenda-—--
miento continda el arrendatario sin oposicidn en el goce -
o uso del precio y éste es ristico, se entenderd por reno-

vado el contrato por otro afie labrador.

Articulo 3137: Se llama afio labrador el espacio de -
tiempo necesaric, segin las circunstancias del terreno y -
las condiciones de la siembra, para cosechar los frutos, -

ya sea ese tiempo menor o sea mayor que el afio civil.

Articulo 3139: En caso del articulo 3136 si el pre--
dio fuere urbano, el arrendamicrnto no se tendri por renova
do; pero el arrendatario debera pagar la renta que corres-
ponde al tiempo que exceda al del contrato, con arreglo a

lo que pagaba.
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- CAPITULO IV. Disposiciones generales respecto de los

arrendamiéntos por tiempo indeterminado:

Articulo 3168: Todos los arrendamientos, sean predios
risticos, sean de urbanos que no se hayan celebrado por —--
tiempo indeterminado durard tres afios a cuyo vencimiento -

terminarin, sin necesidad de previo desahucio.

Articulo 3169: Los tres afios serin obligatorios para

el arrendador.

Articulo 3170: Si terminado el plazo de tres aiios, -
no se convinieron nuevamente las partes, en continuvar el -
contrato y el predio fuere urbano, para desocuparse 1a fin
ca tendrd el inquilino el plazo de 30 dfas durante los cua
les estd obligado a poner cédulas y a poner en el interior

de la casa a los que pretendan verlo.

Articulo 3171: 5Si el precio arrendado fuere rastico,
el arrendatario deberd: antes de levantar la cosecha del -
tercer afio, ocurrir al arrendador para prorrogar el contra
to, ¥ si no lo hace el arrendador exige aumentoc de rentas
o desocupacidén de la finca, disfrutard el arrendatario del
derecho que le concede, el Articulo 3130, y nunca lo ten--

drd para pedir indemnizacién de los gastos gue haya para -
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la nueva siembra.

Articulo 3172:  El arrendatario -por finca ristica por-
tieﬁpb indeterminado gue no quiera continuar el érrenda———
m;ento, debera dar dentro de los primeros afios, aviso al -
arrendador 70 dfas antes de que termine el afio del,arrendg!
dor ‘antes de que termine el afio agricola; y si ‘no lo hicie
re: estara obligado a sostener el contrato por el aiio agri

cola el afio siguiente.

articulo 3173: Aasi pasados los tres afios, obligato-~
rios para el arrendador del predio ristico no se hace inng
vacidén del contrato, y el arrendatario qontlnﬁa en el pre-
dio, se entenderi por prorrogado el contrato por otro afio

6/

agricola.—

B. CODIGO CIVIL DE 1884
PDEL ARRENDAMIENTO.

Articulo 2936: Se llama arrendamiento al contrato por
el que una persona cede a otra el uso o goce de una cosa -
por tiempo indeterminado y medlante un precio cierto. Se
llama arrendador el que da la cosa en arrendamiento y ----

arrendatario el que la recibe. (Art. 3668 a}.

Articulo 2947: E1 arrendamiento que se le otorgase -

por escrito cuando la renta pase de cien pesos anuales ---
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(Art. 3679);
Parte expoéitiva del éédigb de 1884,

El Capitulo I comprende las reglas generales de este
contrato; y sblo llaman la atencién entre ellos los que -
se contienen en los Articulos 3079 y 3080. La comisidén -
en todo el proyecto ha establecido como principio casi in
variable; que todo contratc cuyo valor pase de 300 pesos

0 se otorgue por escrito.

El arrendamiento no debia quedar excluido por lo mis
mo se presume: que cuando la renta pase de aquella suma -
se otorgue el contrato por escrito, y s8i el predio es r'§
tico y la renta pasa de 1000 pesos; se reduzcan a escritu

ra piblica.

La razdn es obvia cuando una renta no pasa de 300 pe
sos anuales, seria molesto demasiado exigente el otorga--
miento por escrito que no queda prohibido y que los inte-

resados pueden libremente celebrar.

Como los arrendamientos de predios risticos son geng
ralmente de largo tiempo y requieren por su propia natura

leza, el mis minucioso cuidado. Se exige la escritura pg
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blica, a fin de darles mis seguridad y evitar asi que los

grandes conflictos'de ordinario se suscitan,

DEL MODC DE TERMINAR EL ARRENDAMIENTO,

Articulo 3002: El arrendamiento puede terminar:
I.- Por haberse cumplide en el plazo fijado en el contra--
to; IT.- Por convenio expreso; III., Por nulidad; IV. Por -

rescisibébn, {Art. 3134 a).

Articulo S5135a: Si no se ha secfialad tiempo, sc obser-
var&. Si después de terminado en el arrendamiento, conti-
nia el arrendatario sin oposicidn en el goce y uso del pre
dio y éste es rustico se entenderd por renovado el contra-

to por otro afo (Art. 136 a.r.).

Articulo 319la: En los casos de gue hablan los dos -
articulos anteriores cesan las obligaciones otorgadas por
un terrenc para la seguridad del arrendamiecnto; salvo con-

venio en centrario.

Articule 3140a: En un convenio se aplicard en cuanto

no perjudique derechos de terceros.

Articulo 314la, 3142a y 3143a: Habla de los cases -

de rescisidén en que el arrendador puede ¢xigir la resci---
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sién del: contrato por falta de. pago'de 1 4£e6£5 eﬁ!ﬁétmi——

nos prevenxdos. (Art 31443). cis 6n por el 5ubatr1en—

do de 1a casa conforme al"

A;ticulo 3id§a: Siempte:due se rescinda el contrato
por falta de arrendamiencor tendrd éste obligacién de pa--
gar el precio del arrendamiento por tode el tiempo que co-
rra hasta que pueda celebrérse otro, ademls de los daros y

perjuicios que se hayan causado al propietario

Articulo 3146a: El arrendador no puede rescindir el
contrato, aunque alegue que dguiere o necesita la casa ----
arrendada, para su propio uso, a menos que se haya pactado

lo contrario.

Articulo 3147a: Si el duefo no entrega la casa en --
los términos prevenidos, el arrendatario podrd rescindir -
el contrato y demandar al arrendador los dafios y perjui---

cios.

Articulo 3150a: Si el arrendador no cumplierc con ha
cer las reparaciones necesarias para el uso a que esta des
tinada la casa, a la eleccidén del arrendatario rescipdir -
el contrato cuando la pérdida del uso fuere total y aln --

cuando fuere parcial, y la reparacién durante mis de dos -
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meses .

Afticulo 3151a:  Si el arrendatario no hiciere el uso
del derecho que para rescindir el-contrato le concede el -~
articulo anterior, hecha la reparacidn continuard en uso -
de la casa, pagando la renta hasta éue termine el plazo -=-

del arrendamiento.

Articulo 3l52a: El arrendatario puede pedir la resci
sién del contrato en caso del artfculo anterior.

Articulo-3153a:  Si la casé se destruye totalmente -=-
por caseo fertuito o fuerza mayor, el arrendamiento se res-

‘cindir&“8alvo convenio -en contrario.

Articulo 3155a: 8i la destruccién de la casa fuere -
parcial, va sea que la preferencia del arrendador o arren-

datario puedan rescindir el contrato.

Articulo 3156a: El contrato de arrendamiento no se -
rescinde por la muerte del arrendador ni del arrendatario,

salvo convenio en otro sentido.

Articulo 3157a: Tampocc se rescinde el arrendamiento

por transmisidén de la casa a titulo universal, sino en ca-
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so de convenio en contrario.

: Cuando 'la transmisién fuere a titulo
singdlar‘cdmdfdonacién o venta, el arrendatario subsistird

en'los’ términos del contrato salvo convenio en contrario.

Articulo 3166a.r.: Si la transmisidn se hiciere por
causa de utilidad piiblica, el contrato se rescindiri; pero
el arrendador y el arrendatario; deberin ser indemnizados
por el expropiador conforme a las reglas que establezca la

Ley respectiva.

Hablando claro, estas disposiciones contienen una —---
equitativa, porgue en efecto si la reparacién priva del --
uso de la cosa por mis de dos meses, puede el arrendatario
sufrir tales perjuicios, que sea menos morosa la rescisidn
del contrato; quedando éste al arbitrio que pueda obrar co

mo mejor convenga a sus intereses.

Hablemos de los principios anteriores que resuelven -
la subsistencia en los casos de muerte de los contratantes
y de la transmisién de la cosa a titulo universal; a mayor
abundamiento si bien es clerto puede producir algin cambio
que resulte las personas sobre la rescisién, ademéds el he-

redero del duefio estd obligado a recibir la cesa gue here-
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da con todas sus ca'gas y el arrendatarxo sucede a éste -

con'’s todos y cada uno de los derechos debiendo ambas par--

tes respetar la Ley.

“éér }Bjiéqﬁbiyfeﬁ conseciencia, noé puede por lo mis-
mo émténerse en‘justicia, que sea transferible un derecho
cuyo ejercicio estd en suspenso a virtud de su pacto ante
rior,porque ese principio seria subversivo, de los que es
tablecen que nadie puede dar lo que no tiene, ni disponer
de lo que otro disfruta legalmente, asi como la relacidén
de los articulos 3168 ar. y 3169 ar. que existe. Todos -
los arrendamientos sean, urbanos que no sc¢ hayan por tiem
po expresamente determinado, concluirdn a cualquiera de -
"las partes contratantes, previa notificacidn judicial a -
la otra parte, hecha con dos meses de anticipacidn, si el

predio es urbano y un afio si es riistico.

Articulo 3170 ar. Hecha la notificacién a que se re
fieren los articulos anteriores sintetizades, el arrvenda-
tario de predio urbano no estd obligado a poner cédulas -
y a mostrar el interior de la casa a los gque pretenden --
verlo. Respecto con el Articulo 3169% ar. si el predio es

ristico se observarid lo dispuesto al articulo anterior.

Aungue después de la nacionalizacidn de los predios
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eclesiéstiéos: no és'fécil que sea tan frecuente el arren
dSMiehgéfpor,tiempo'indefinido establecido en la ley del

25 de junioc de 1856, habia sefialado para estos casos el -
término de 3 afios forzosos solo para el arrendador porque
ésto es sdlo omiso y debe por mismo ser responsable de su
propio techo, asegurandec por objeto los intereses de am--
bas partes y requiriendo explicacién especial, para el ca

so de gue se terminara o se renovara el contrato.

c) cddigo Civil de 1928.

Hasta la Legislacidn actual.

Hablaremos del Cddigo Civil de 1928 y corresponde a
nuestra legislacidn actual éste nos lleva a un panorama --
més amplio y extenso en el tema gue NOS ocupa con Sus re-
formas después de los sismos de los dias 18 y 19 de sep--
tiembre de 1985, en el cual transcribiré mas adelante pro
tegiendo los intereses sociales, debido a un crecim:iento
demegrafico, se han protegido mas los derechos del Arren-
datario en donde también que los conflictos, en la Rela--
cién Contractual, se dirimen en los Tribunales Superiores
de Justicia, mediante procedimiento judicial, por razones
de justicia y de equidad, cabe mencionar algunos articu--

los del Cddigo Civil.
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Articulo 2398, Hay arrendamiento cuando las dos par
‘,tg5'c6ntratantes, se obligan reciprocamente, una a conce-
der el’'usc o goce temporal de una cosa, y la otra a pagar
-pPOr. ese uso o goce temporal de una cosa y la otra, a pa--

gar. por. ese’ usSc o goce temporal de una cosa un precioc —-

“eierto.

.. ElL arrendamiento no - puede exceder de diez afios para
"las fincas destinadas a la habitacidn, de quince para des

tinadas al comercio 'y ejercicio de una industria.

Articulo 2399, 'La renta o precio del arrendamiento
puede consistir en una suma de dinerc ¢ en cualquiera ---
otra cosa egquivalente, con tal de gque sea cierta y deter-

minada.

Articuleo 2400. Son susceptibles de arrendamiento to
dos los bienes que pueden usarse sin consumirse excepto -
aguellos que la Ley prohibe arrendar los derechos estric-

tamente personales.

Articuleo 2401. El que no fuere ducho de una casa pgo
dra arrendarla si tiene facultad para ceclebrar ese contra
to, ya que en virtud de autorizacidén y en el segundo a —-

-los que la Ley haya fijado, a los administradores de los
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bienes ajenos;
Articulo 2403. No puede arrendar el copropietario de
casas indivisas, -sin consehtimiento de los otros copropie

tarios.

Articuleo 2404. Se prohibe a los Magistrados y a los
Jueces y a cualquiera otro empleado publice, tener en ---
arrendamiento por s{ o por interpdsita persona los bienes

que deban arrendarse en los negocios que intervengan.

Articulo 2405. Se prohibe a los encargados dc los
establecimientos piblicos y a los funcilonarios piblicos -
y empleados plblicos, tomar en arrendamiento los bienes -

que con los expresados caracteres administrativos,

Articulo 2406. El arrendamiento debe otorgarse por

escrito cuando la renta pase de cien pesos mensuales.

Articulo 2408. El1 Contrato de Arrendamiento no se -
rescinde por la muerte del arrcndador ni la del arrendata

rio salvo convenioc en otro sentido.

Articulo 2410. 8i la tranamisiém de propiedad se hi-

ciera por causa de utilidad piblica, el contrato se res--
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cindird pero el ‘arrendador y el arrendatario deberin ser in
demnizados;por-eljgxpropiédor,rconforme a lo que establez-

ca ~la:Ley respectiva::

Afticpi5x2425. a;téndacéiio estd obligado a:

I.- A satisfacer:la’renta en:forma y tiempo conveni--

la de sus familiares

é§l1gencia,

sirvientes - o subarrendatarios.

11I. A servirse de la cosa gue solamente para el uso

convenido- o conforme a la naturaleza y Jdestine de ella.

Articulo 2426. El arrendatario no estd obligado a pa
gar la renta sino desde ¢l dia en que la reciba la cosa --

arrendada, sino pacto en contrario.

Articulo 2427. La renta sera pagada en el lugar con-
venido, y a falta de convenio en la casa habitacidén o des-

pacho del arrendatario.

DEL: ARRENDAMIENTO DE FINCAS URBANAS DESTINADAS A LA -

CASA HABITACION,



-38-

Articulo 2448, Las disposiciones de ‘este capitulo./’--
" son de orden plblico y de interés social. Por tanto son. -
irrenunciables y en consecuencia, cualguier estipulacién -

en contrario se tendrd por no puesta.

Articulo 2448BA. No deberi darse en arrendamiento una
localidad que no relna las condiciones de higiene y salu--

bridad exigidas por la Ley de la materia.

Articulo 2448B. El arrendador que¢ no haga las obras
que ordene la autoridad sanitaria, correspondiente como ne
cesarias para que una localidad sea habitable e higiénica,
es responsable de los dafios y perjuicios que los inguili--

nos sufran por esa causa.

Articulo 2448C. La duracidén minima de todo contrato
de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a casa habi-
tacién, serd de un afioc forzoso para arrendador y arrenda-
tario que seria prorrogable a voluntad del arrendatario --
hasta por dos afios mias, siempre y cuando se encuentre al -
corriente con el pago de las rentas. (La Tacita Reconduc-

cién}.

Articulo 2448D. Para los efectos de este capitulo la

renta deberd estipularse en Moneda Nacional.
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La renta solo podrd ser incrementada anualmente en su
caso el aumento no podri exceder de 85X del incrementc por
centual fijado al Salario Minimo General del Distrito Fede
ral en el afio calendario en el que el Contrato se renucve

o se prorrogue.

Articulo 244BE. La renta debe pagarse por plazos con

venidos y a falta de convenio por meses vencidos.

El arrendatarjo no estd obligado a pagar la renta 8i=-
no desde el dia en que la reciba el inmueble objeto del --

contrato.

Articulo 244BF. Para 1osrefGCCOs de este capitulec el
contrato de arrendamiento deberd de otorgsrse por escrito,
y a falta de esta formalidad se imputari al arrendador. Pa
ra abreviar este capitulo serd de la siguiente manera en -

las formalidades de un contrato.

Este contrato en el mencionado Articulo contiene to--
das las caracteristicas que contiene el suscrito. Ej: ~---

Fracc, I. Nombres del Arrendador y Arrendatario.

El Articulo 2448G. Manifiesta el Registro del Contra-

to ante las Autoridades Competentes, asi como las acciones
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.que tienen cada uno de’los contratantes.

EL Articulo 24481,

NParaflos,gfectos:de,esté,Capitulp,

es’ una prérroga, de dn afio, asi ‘como el Derecho.del Tanto.

Articulo. 24483, él Dergeho delrtanto habla este ar--
ticulo como el aviso al arrendatario, con sus modalﬁdades
y términos fatales, ej: Los 15 dias, v ante los tharios
PGblicos, como las sanciones también de la accidén de nuli-

dad, asi como de la preclusidn del mismo.
Articulo 2448K. Este habla del Fiador y de la garantia

Articulo 2448L. Este es en relacién con el Art. 2448

letra F: deberin de transcribirse todas las disposiciones

de este capitulo.
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CAPITULO SEGUNDO

I. ASPECTO GENERAL DEL ARRENDAMIENTO

1. ETIMOLOGIA Y CONCEPTO DEL ARRENDAMIENTO
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Aspecto General del Arrendamiento

Etimologia.-Origen y derivacién de las palabras, de-la

Ciencia que lo estudia o tema del que se habla.

I. Etimologia y Concepto del Arrendamiento.-Hablemos
de la importancia general del arrendamiento en tratarse de
organizar el proceso de determinar dichas actividades y pues
to que existen dentro del C6digo Civil para el Distrito Fe-
deral, ya que es el reglamento que rige varias situaciones,;
juridicas y que de una de ellas hablaremos que del Capitulo
que se menciona, en forma general en el cual los Tribunales
competentes de arrendamiento Inmobiliario manifiestan es-
tipulando su importancia mediante el ejercicic profesional

de la vida cotidiana.

El Arrendamiento tiene una gran impertancia en su mayo-
ria como los otros Contratos de igual demanda, tanto como
tedrica como practico poxr los problemas que se suscitan por
su reglamentacidn minuciosa y por su importante aplicacién
en la practica. El arrendamiento de acuerdo a la Reglamen-
tacidén Romana, y como menciono en el Capitulo Primero, y
también come lo es en el Derecho Mederno, ha merecido, la
atencidén preferente del Legislador y asi encontramos princi-
palmente, en la Doctrina se ha planteado el propésito de es-

te Contrato.
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Nuestro Cédigo Civil vigente, ‘solo comprende dentro -
del Contrato de Arrendamiento una de las formas que reguld
el Derecho Romano, o sea, El Arrendamiento de cosas Locatio

Conductio Rei.

Por consiguiente ya no incluimos bajo la denominaciédn
general de arrendamiento la prestacidén de servicios, como
acontecid en las fuentes histéricas, y como sigue ocurrien-

do en el Derecho Romano,Italiano, Francés. y Espafiol.

La tradicién Romanistica ofrece al Derecho Moderno, -
una relacidén tan amplia del arrendamiento que en ella se

comprenden muchas y diversisimas figuras contractuales.

En este caso el objeto del Arrendamiento, puede ser
una cosa (incorporal Mueble o Inmueble); los servicios de
una persona, {manuales, mecdnicos o intelectuales); o la
actividad de una persona rencaminada a producir, un cierto
trabajo que suelo distinguir (como lo hacian) los Romanos;
en arrendamiento de cosas (Locatio Conductio Rerum); en el
que el Arrendamientc para el Arreadador, concede el uso,
de una cosa o el goce de un derecho, y el conductor, arren-
datario, inquilino, o; coleno; promete una compensacidn o
una determinada suma de dinero (precio, merced, o; flete;

un trato juridico, que se consumara mediante el transcurso
del tiempol.
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disfrute, temporal de una‘cosa cierta.y determinada, median-

te el pago .de una merced, o precio cierto,

En virtud del Contrato de Arrendamiento de uso el -
arrendader se obliga a garantizar el uso de una cosa de un
local durante el tiempo del arriendo, y el arrendatario de
una cosa; o de un local durante el tiempo del arriendo y el

arrendatario de una contraprestacidén de cualquier clase.

El arrendador no promete proporcionar un derecho real
al arrendatario, solo simplemente, garantizarle el uso, és-
to es hacer que la cosa esté en disposicidén para que la co-

sa esté arrendada, o usada cfectivamente.

La extincidn del uso garantizado puede ser muy diversa,
las obligaciones secundarias, como por ejemplo: la obliga -
cibén de una vivienda o habitacién, a la concesién del uso
se aumentan otras prestaciones principales el disfrute, go-

ce y uso de la cosa, con un objeto determinado.

Tres puntos qQue caracterizan el arrendamiento; el tiem-

po, su localizacidn, en el Derecho Antiguo y Moderno se .-
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habla actualmente, 'y el precio. *

~Bn e} Derecho

y eh.el antiguo, os perpetuos por ser éste oneroso son res—

emporal de 1as cosas.

El prec o que ponian en el Antlguo era la Merced y en

el Contemporéneo es “en dinero, segin era su duracidn aumen-

taba el precio total la cual era la funcién juridica del

Arriendo; a’la cual era la de una prestacidén de un Servicio.

Los Arrendamientos normalmente cumplen su funcion eco-
ndmica de permitir el aprovechamiento de las cosas ajenas
adin cuando se puede llegar al aprovechamiento a través de
los derechos de habitacidén mediante contrato, ya sea la for-

ma normal de aprovechamiento de la cosa ajena.

Esto comprende por consiguiente la prestacién de servi-
cios que marca huestro Derecho su caracterizacidén, y clasi-
ficandoclo como principal por cuanto a su existencia corres-

pondiente en su independencia.

También es Bilateral; porque engendra, Derechos y Obli-
gaciones reciprocas es decir, consentian del uso o goce del

pago de una cosa y el pago de un precio cierto.
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Es oneroso.- Porque impone derechos y gravimenes para
ambas partes respectivamente, su caracteristica es Onerosa
no depende también de que sea bilateral ya que he demostrado,
que existe la reciprocidad en derechos y gravamenes, en vir-
tud de que el arrendataric tiene el uso, el provecho de la
renta, y el gravamen de conceder al Arrendador al anterior
el uso o goce de la cosa y el Arrendatario tiene la obliga-

cién de Pagar la Renta.

Se trata también ademdas de un Contrato generalmente —-

formal; gue requiere para su validez constar por escrito.

Excepcionalmente puede ser Consensual; cuando el va-
lor de la renta anual sea inferior a $ 100.00 (cien pesos)
y excepcionalmente también en Fincas Risticas, se exige la
escritura publica como formalidad, cuando el monto de las

rentas exceda de $ 500,00 (guinientos pesos) anuales.

Por su naturaleza el arrendamiento es un contrato --
conmutativo; insistiendo una vez mds que no depende del Da-
to Econdmico de la ganancia o pérdida de la operacion cele-
brada sino gue de los provechos y gravamenes de que se ha-
bla sean ciertos y determinados al celebrarse el contrato ;
éste que se ha considerado como los contratos de Tracto Su-

cesivo: por cuidnto necesite por su naturaleza misma de una
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duracién determinada, pard gue puéda tener vigencia.

El Arrendamiento no es concebible como contrato instan-
téneo, por la naturaleza de que se habla en virtud de ser un

Contrato de Tracto Sucesivo. Tiene efectos juridicos inte-

resantes en la nulidad y en la rescisién, ya no existiendo
consecuencias restitutorias, habiendo un impedimento natu-
ral para restituirel uso consumado, y; por consiguiente, la
interdependencia de estas obligaciones reciprocas, impedir4
la restitucién de la renta, en tanto gue procede la Nulidad
o Rescisidén originaria, de prestaciones en virtud de ser de
Tracto Sucesivo. En los casos de Lesién (Art. 17 del cédi-
go Civil); podrdn aumentarse o disminuirse las rentas; pa-
sadas, si as{ lo reclaman tomando en cuenta la explotacidén
INDEBIDA que hubieren sufrido Arrendador y Arrendatario si
la “nulidad se basa en el error, dolo, o violencia, estos
vicios de la voluntad pueden influir en la dismipucién de

rentas futuras y pasadas.

Toca ahora hablar de los arrendamientos Civiles, Her-
cantiles o Administrativos en estas tres clasificaciones
que nos ocupan, hablaremos primordialmente del cardcter sc
determind por exclusidn: cuando no sea Mercantil o Adminis-
trativo serd Civil, es Mercantil cuando recae sobre bienes

muebles, existiendo seqin el Articuleo 75 y sus Fracciones
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respectivas del Cédigo de -Comercio, debido. a su propdsito
de especulacidn Comercial’que dice: La Ley Reputa como Ac-
tos de Comercio: Todas las aaquisiciones, enajena alqui--
leres verificadosrgqn_éi!ér&pésito de especulacidén comer -~
cial, de mantenimiehtéé, aftiéulos, muebles y mercaderias,
o sea en estado natural, sea después de trabajados o labra-

dos.

No puede haber en nuestra Legislacidén vigente, Civil;
Arrendamiento Mercantil de Bienes Inmuebles a pesar del
propdsito de especulacidn comercial, el arrendamiento de
Bienes Inmuebles es civil, y ésto porque el Art. 75 expre-
samente citado, se refiere a los arrendamientos o alquile-
res expresamente citados realizados con el propésito de Es-
peculacién Comercial (Lucro)., por ejemplo: Muestras Co-
merciales "Casas de interés Social". Se estima que el -
arrendamiento es Administrativo en atencidn a la naturale-
za de los bienes cuando pertenecen a la Federacidn, a los
Estados, o Municipios, es decir; cuando se trate de Bienes

propios del Estado.

Arrendamientos Civiles Especiales.- El cdédigo Civil -

distingue dos tipos de Arrendamientos fundamentales: De Mue-
bles e Inmuebles. Toca ahora hablar del Arrendamiento de

\
Inmuebles en virtud de que el de Muebles hablaremos en --



=51~

este capitulo pero en adelante tocatemos un pequeﬁo bosque-

7]0 para‘no. abundar el tema.

A ép'§ez el de Inmuebles: distingue por razén de su des-
rtinp Las casas habitacibn, los comerciantes, la industria,
yylé agficuitura; y -para estos Ultimos contiené un capitu-
lo denominado de fincas Risticas es objeto de varias divi-
siones que por razdén de su naturaleza, de la cosa sobre =

que recaé.

Puede en efecto a referirse a cosas corporales y las
incorporales o derechos y; en el primer caso puede afectar

a muebles e inmuebles.

El Arreﬁdamiéntc de inmuebles tiene come finalidad el
de fincas urbanas; que recibe el nombre de ingquilinato o
alquiler, el de fincas ridsticas llamadas colonato; y el de
minas gque suele llamarse en las regiones mineras Partido,
el arrendamiento de cosas muebles tiene como el de varie-
dades el arrendamiento mismo proplamente dichos, que se ca-
lifica también como Alquiler o Semovientes v el de semo -

vientes que no recibe nombre especial.

Articulo 2465. En los casos del articulo 2%5 5i se arrien-

dan un aposento o un edificio amueblados se entenderd que
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el ‘arrendamiento de los muebles es por el mismo tiempo, que
el edificio o aposento a menos de gque se estipule le con -

trario.

En el Articulo 2448 anterior decia. No podri darse en
arrendamiento una localidad que no reuna las condiciones
de higiene y salubridad exigidas en el Cdédigo Sanitario.
Hablaremos de este capitulo en el arrendamiento de Bienes
Inmuebles con sus respectivas letras e incisos reformado,
en el afio de 1985. Despues de los terremotos del 19 y 20

de septiembre de que se menciona.

Fundamentamos lo anterior hablado: El articulo 2449%
el arrendador gue no haga las obras que ordene el Departa-
mento de Salubridad Piblica como necesarias para que una
localidad sea habitable e higiénica es responsable de los

dafios y perjuicios que el inquilino sufra por esa causa.

El Articulo 2450. El propietario no puede rehusar co~-
mo fiadora que no reuna 195 requisitos exigidos por la Ley;
para que sea Fiador. Si la renta no excede de $ 22.00 vein
tidos pesos; mensuales es potestativo, para el arrendatario
dar fianza, substituir esa garantia con el depédsito de un

mes de renta.
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Fundamentando lo ristico Artfculo 247

“Siempre que el
arrendatario de' un predio ristico, 'siel ;aﬁrado, =] de ganado
estd a ‘los mismos derechos yAqbligacibngsiqﬁe‘el usufructuario

pero no ha de dar fianza.

Para los bienes destinados a-la casa habitacidén es de
10, para los destinados al comercio de 15 y de 20 destinados al
ejercicio de una industria. Por Gltimo los articulos que con
posterioridad mencionaremos en este Capitulo son 2459 y 2477

que regulan el arrendamiento de Bienes Muebles.

Sobre todo tratandose de bienes INCORPORALES o de DERE-
CHOS como se advierte la necesidad de dar una ventaja al arren-
datario. En los derechos desde luego, deben ser excluides to-
dos aquellos que son extrictamente personales, pues no son sus-

ceptibles de darse en Arrendamiento.

Los Derechos de Crédito que no son estrictamente persona~
lisimos si son susceptibles al arrendamiento; de acuerdo en
el Articulo 2400 que reconoce esta posibilidad de dar en arren-

damiento los BIENES INCORPORALES o DERECHOS.

Son susceptibles de arrendamiento todos los bienes que
puedan darse o usarse sin consumirse excepto, que la Ley

prohibe arrendar y los derechos estrictamente personales.
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Entre los derechos estrictamente personales deben incluir-
se ademis los Patrimoniales, llamados en la Doctrina Perso-
nalisimaglos Extra patrimoniales como son el Estado Civil,
- los Derechos Piblicos subjetivos plblicos en estricto sen-
tido, que contruyan las garantias individuales. Este con-
junto de derechos no es susceptible de Arrendamientos. En-
tre los derechos estrictamente personales deben de incluir
ademds los patrimoniales el arrendamiento puede comprender
los Bienes Fungibles siempre y cuando no sean consumibles.
En este aspecto comprobamos gque ya el Legtislador no incu-

rra en la confusién.

También e¢n el Artfculo 2400 se prohibe dar en Arrenda-
miento determinadas cosas exceptuadas expresamente por la
Ley. Por ejemplo: 1los bienes gue sustituyen en el patri-
monio no son susceptibles de arrendamiento, o bien pueden
establecerse prohibiciones respecto de cirertas personas.
Los bienes del Estado no pueden darse en arrendamiento a
los funcionarios publicos o a los empleados que los admi-
nistren; los bienes del incapaz, no pueden darse en arren-
damiente al tutor, o su cdnyuge,ascendientes, descendien-

tes o colaterales.

También dentro de esta prohibicién de la Ley estdn los

casos determinados y determinables, y las que se hayan --
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fuera del comercio, s decir los bienes'del uso comén, y -

1os,des§inadosfél‘éérviéio‘pﬁbiico.‘ Para estE‘cLase de bie

.héé'el gaﬁiratéiserié”iNéXISTENTEfupof”cuénto ya hemos di-
5cho;‘Qu;flsiimﬁbsib;iidaé ju}i;it; porque la éosaiesté fue-
ra dél'cémercio o no sea determinable originan la INEXIS-
TENCIA.  En cambio.los Arrendamientos concertados violando
7 las.prohibXCiqnes impuestas de ciertas personas o0 €OsSas es-
tan afectados de nulidad éssoluta conforme al Articulo 2225

.

_ya gue el Contrato tendra un objeto Ilicito.

Art. 2403.-No puede arrendar el copropietario de cosa

indivisa, sin consentimiento de los otros copropiletarios.

Art. 2404.-Se prohibe a los Magistrados, a los Jueces,
¥ cualesquiera otros empleados publicos tomar ep arrenda-
“mientos que con los expresados cariacieres administren, o
por interpdésita persona, los bienes que deban arrendarse en

el negocio con el gque intervengan.

Elementos de validez.- La capacidad. en cuanto a los

elementos de validez la capacidad es entendida previamente
por la Doctrina y por el Cédigo, para reglamentar en los ca-
s50s en que sc pueda dar en arrendamiento, podemos decir en
términos generales que tienen capacidad para arrendar todos

aguellos que tengan la plena facultad de conceder el uso ©
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or autorizacisn égprgsaf>
‘1as:pe;$qqaslque §uedéﬁ

ejercicio ‘son:

Loévyp;opie£;ri$s.

2. Los que por un contrato tienen el uso o goce de un
bien facultados por la naturaleza del Contrato para
transmitir ese uso 0 goce.

3. Los que por virtud de un derecho real, pueden con-
ceder el uso o goce de los bienes ajenos, y los ex-

presamente auterizados por la Ley, en calidad de -

Adwministradores de Bienes ajenos para celebrar -

arrendamientos.

Analizando estas diversas categorias por lo que se re-
fiere a la primera, Unicamente se exige, a los que tengan
en plena propiedad, (se excluye a los nudopropietarios);
de la capacidad para contratar. El arrendamiento no se re-
puta como un acte de administracidén, y por lo tanto no se
requiere el principio de la capacidad para ejecutar actos
de dominio. LOs menores emancipados gue no estén capacita-
dos para ejecutar actos de Dominio o de Administracidn res-

pecto de los Muebles e Inmuebles, también lo estardn para
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dar en arrendamiento; en relacidn al Articulo 435, del mis-
mo ordenamiento dice: cuando por. la ley, o por voluntad del
padre, el hijo tenga la administracién de los bienes, se le
considerard respecto de la Administracién, como emancipado
con la restriccidn que establece la Ley, para enajenar gra-

var e hipotecar bienes y raices.

Art. 436.-Los que ejerzan la Patria Potestad no pueden
enajenar, ni gravar, de ningin modo los Bienes Muebles e In-
muebles precioses, que correspondan a los hijos 8ino por -
causa de la absoluta necesidad, o evidente beneficioc y pre-
via autorizacién del Juez competente, tampoco podrin cele -
brér Contratos de Arrendamiento por mé&s de cinco afios, ni
recibir renta anticipada por mds de dos afios, vender valores
comerciales, frutos o ganados por menos del valor en que
se cotice en la plaza, el dia de la venta, hacer donacién
de los bienes de los hijos, o de omisidn voluntaria de los
derechos, de estos ni dar fianza en representacién de los

hijos.

El mandato puede ser general o especial.-Son genera-
les los contenidos en los tres primeros pdrrafos del Artfi-
culo 2454; cualguier otro mandatoc tendria el cardcter es-
pecial; en todos los poderes generales de pleitos y cobran-

zas bastari que le digan que se otorgan con todos los =--
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poderes generales y especiales, que requieran claiisula es-
pecial conforme a la Ley para que se entiendan conferidos
sin limitacidén alguna. En los poderes generales para ad-
ministrar bienes bastard expresar que se dan con ese ca -
racter, para que el apoderado tenga toda clase de faculta-

des administrativas.

Los poderes generales para ejercer Actos de Dominio
bastarad que se de con ese cardcter, para que el Apoderado
tenga todas las facultades de duefio, tanto en lo relativo
a los bienes, como para hacer toda clase de gestiones a -
fin de defenderlos. Cuando se quiera limitar, los tres ca-
808 antes mencionados, las facultades de los poderes se «
consignaran y los poderes seran egpeciales. Los Notarios
insertardn en este articulo en los testimonicsde los pode-

res que otorguen,

Hay tres clases de Mandato: Judicial para pleitos yco-
branza, y el General para ejercer Actos de Dominio, el cé-
digo nos autoriza a concluir, que el Mandato general para
Administrar permite la concentracidn de arrendamientos pa-
ra INMUEBLES INDEPENDIENTEMENTE DEL PLAZO, y Jque no Se con-
signa UNA LIMITACION expresa,el mandatario podréd estipular
los plazos que estipula la Ley, para fincas urbanas rGsti-~

cas, negociaciones mercantiles e industriales, cuando -
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hayan Mandatos Especiales, las facultades de

para concertar arrendamientos; se sujetardn:a

nes especiales delrpbdér

La capacidad bgra‘sér‘arren§atat;d: ésfiﬁ‘qenefal, pa=-
ra comtratar, -puesto qﬁe'elrcodiQOJ,no establécefreglarge-

neral alguna.

Hiablaré de la forma, es otro requisito de validez del
contrato de arrendamiento, este generalmente es un contra-
to formal y excepcionalmente consensual cuando el monto de
la renta anual no pasa de cicn pesos y cuyo caso bastard
la manifestacién verbal del consentimiento, cuando excede
de esa cantidad, el contrato es formal, y:; es5 suficiente

en otorgarlo en documentoc privado.

Por tratarse de Fincas Rusticas cuando el monto de la
renta anual pasa de cinco mil pesos, debe otorgarse en Es-

critura publica, Articulos 2406 y 2407,

Articulo 3002.-Se inscribirdn en el Registro: Fraccidn
III.~ Los contratos de arrendamiento de bienes INMUEBLES
por un periodo mayor de seis afios, y aquellos en que haya

anticipo de rentas por mas de tres.



At 2409;5si-éurénte la Qigehcia‘deleoﬁtr;té e Arren.
damiento, pér'cualquier motivo se verffigafetlé é?anémisién
de 1} propiedad, del predio arreﬁdado, el.éfréﬁdémieﬁtd:subs-
sistird en los términos del Contrato. Respecto al pago de "=

" las rentas el arrendatario, tendri la obligacidén de pagar al
arrendador la renta estipulada en el Contrato, desde la fecha
que se le notifique judicialmente o extrajudicialmente, ante
Notario o ante dos testigos haberse otorgado correspondiente
Titulo de propiedad, ain cuando, alegue haber pagado al pri-
mer propietario, a, no ser gue el adelanto aparezca estipula-

do en el mismo.

Art. 2410.-5i la transmisidén de propiedad se hiciera
por causa de utilidad piblica, el contratoc se rescindird pe-
ro el arrendador y el arrendatario deberan ser indemnizados
por el expropiador conforme a lo que establezca la bey res-

pectiva.

Art. 2411.-Los arrendamientos de bienes Municipales -
Nacionales, o de establecimientos publicos estardn sujetos
a las disposiciones del Derecho Administrativo, y en lo que
no lo estuvieren, a las disposiciones de este titulo., Cier-
tos cédigos Modernos y otro muy cuerdamcnte, como el Alemdn
y el Ruso, el concepto que nuestiro cdédigoe que el nues-

tro menciona del respectivo Contrate, o locacidén de
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cosas (Arﬁ.32398); dedpciﬁbs}qu7esrqn contrato Principal,

Bilateral,'Conmutativo, Temporal.y; generalmente Formal.

Eﬁ Roma el Derecho éel Arrendatario era personal, y el
titular podria hacerlo valer contra el arrendador pero no
contra terceros. El Comprador de una finca no estaba obli-
gado a respetar el arrendamiento, podia expulsar al arrenda-
tario a no ser gque en Contrato se estipulara lo contrario
en el pacto. (EMPTORI QUIDEMFUNDI NESSE NON EST STARE -
COLONUM CUI PRIORT DOMINUS, LOCAVIT NISIEA LEGGEMIT}; in -
vestigando el Cédigo de Napoléon e Italiano, se apartaron
del Derecho Romano al establecer, que el arrendatario no
podia ser expulsado al nuevo Arrendador que adgquiriera la
cosa vendida, cuando éste tiene un contrato auténtico de
fecha clerta, salvo que se estuviere reservado este derecho
en el Contrato. Considero que estoy de acuerdo con estas
Legislaciones que sancionaban al Derecho Romano, en virtud
de gue los derechos del Arrendador incluso para los terce-
ros, estimo que tales derechos son de cardcter civil sobre

la cosa cbjeto del arrendamiento,

Hablaremos de la Definicién del Arrendamiento en con-
creto; que dice: Es el contrato por el cual el arrendador
se obliga a conceder el uso o goce temporal, de una cosa

al Arrendatario a cambio de un precio cierto. (2398).
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Su c1351f1cac1on a las Reformas del Codigo Civxl v;gente'

Es un contrato de caracter.

f." De’ejecticién duradera’y de INTUITI personal

Este contrato no termina con la muerte del Arrendador
ni del Arrendatario salvo pacto en contrario, ademis es -
consensual cuando el arrendamiento recad sobre bienes mue-
bles, de drden piblico y de interés social, sus derechos
son irrenunciables, su duracidn de estos contratos es mini-
ma de un aflo forzoso para ambas partes; su venta debe de
ser en moneda nacional, el arrendamiento civil debe ser so-
bre bienes Inmuebles, y respecto al tema de este segundo =~
Capitulo lo ahondaré en el de Arrendamiento de Bienes In -

muebles.

Sus elementos personales son dos: Arrendador y Arrenda-

tario.

Elementos Reales son tres: La cosa, el precioc y; el

tiempo o B B [
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Primer Elemento Real.-La Cosa.n‘En,cuanto a la cosa
no es’ necesatlo que sea un bien CORPOREO ya que pueden dar-
se en’ arrendamlento también 105 Derechos. (2400, a contra-

Srio Sensu).

Segundo Elemento Real.—El Precic,-Por regla general el
prec1o en el contrato de Arrendamlento no debe por fuerza
p:ecisamente cons;sti; en dinero sino que puede ser otra co-
sa igualmente: o eéuivalénte, pero por excepcidén puede o de-

‘be’ ser en moneda nacional; cuando se trata de arrendamiento

destinadas a casa habitacién.

Tercer Elemento Real.-El Tiempo.-Por su naturaleza cs
por el transcurso de éste mismo que debe de ser de un afio

FORZ0SC para ambas partes.

En nuestra Legislacién se encuentra en una situacién
andloga al caso de los arrendamientos de fincas urbanas des-
tinadas a la habitacidn en las que se permite expresamente
al arrendador aumentar la renta del segundo y del tercer -
ano, a base del 8% % del incremento porcentual £ijado al
salario minimo general, fijado al salario minimo general
del Distrito Federal, en el afio del calendario que se remue-
ve o se prorrogue {2448D) debiéndose entenderse este incre-

mento solo por el Decretado al principio del afio, es favor
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DEBITORILS.

aso del Tercer elemento Real’ del Tiempo, .como

1o xndxca su_ caracter general ‘en 1a Def1n1q10n (2398): es
esential; a diferencia del -Derecho Romano que permitia los
arrendamxentos a perpetuxdad el Derecho Mo§erho lo recha-
za, -] Lo sanclona, por estimar que valdria identificarlos
Eomo una renta, ya que una pfopiedad dque nunca pudiera recu-
perarsé, seria ilégica y desvaloralizaria, la propiedad IN-

MOBILIARIA.

Sobre este particular, la comisidén reductora del Cédi-
go Civil de 1928, éxpre:é: Se £ijo al mdximo la duracién,
Contrato de Arrendamiento para evitar la depreciacidn que
- forzosamente sufren en su valor los biencs alquilados por
largdisimos plazos al quedar practicamente fuera del comer-
cio porque nadie tiene interés gue por mucho tiempo han de

permanecer en poder de otro.

Esta determinacidén concreta y expresa a la libertad

contractual que no existia en el Cdédige Civil de 1870.

Dicho tope Legal, no impide el otorgamiento de una pro-
mesa ﬁe:érrendémientd celebrada al mismo tiempo para darse

a obligar un plazo posterior al pactado el primero que -
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exceda en esa forma al.tipo Leqal‘p su limite ya que la —'
’promasa dei“afrendamiento do produce el Demérito de la prd—
‘pieaaa a que seirefiere. la exposicién ' de motivos hencionadé‘
y no:hay, por tanto ni fraude a la Ley, en virtud‘de éue;.
el casc-dé enajenacidn de la cosa al édquirente de élia -
queda obligado a respetar-el arrendamiento 2409. pero no a
cumplir la promesa de arrendamiento 2409, otorgada por el

enajenante 2242,

Tampoco existe finalmente impedimento para que el arren-
dador ‘se leigue a conceder un derecho de preferencia a fa-
vor del arrendatario, para preferirlo en igualdad de con-
diciones a otra persona al finalizar el arrendamiento para
daple un nuevo arriendo. Para asegurar el cumplimiento de
esta obligacién al arrendador, al igual gque la promesa an-
tes mencionada suele incluirse la estipulacién de una pena

convencional muy elevada.

solo por razones politicas electorales no puede apli-
car la Suprema Corte de Justicia de la Nacidén esta limita-
cién temporal a los arrendamientos sujetos, al Decreto de
congelacidn de rentas de 1948, cuando al vencerse los diez
afios siguientes a la fecha de celebracidn, de tales arren-
damientos se planted esta cuestidn concreta ante nuestro

mas alto Tribunal Federal, en virtud de que los Tribunales

comunes para oir los arrendamientos, perpetuos habian -
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decidido con muy buen juicio que tal limitacién era juri-
dicamente aplicable también a los contratos congelados y
ademas era realmente ante el camino prudente para una des-
congelacién gradual y a través de resoluciones judiciales
del obsoleto e inconveniente Decreto descongelacidn de ren-
tas. {Foro de México, Nimeros 11 y 13 de febrero y abril

-de 1954.)
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2. PRORROGA EN EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO
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‘Abordando el'tema,3691 aspecto general del arrendamien-
to es patenté seguir‘analizanddxdesde el punto.de vista ju-
ridido la figura'del contrate de arrendamiento ya que han
quedado analizadas en el Capitulo primeroc sus antecedentes
o Fuentes Histéricas del Derecho Romano, hasta la Legisla-
ci1én actual y formas que derivan del arrendamiento en gene-
ral, asi como investigando las diferencias entre las mismas,
como en este caso analizaremos el tema gque nos ocupa en el

punto numero dos.

2. PRORROGA EN EL CONTRATQO DE ARRENDAMIENTOQ

La prorroga en el Contrato de Arrendamiento.-Es funda-
mentalmente el objeto de determinar, si el arrendatario -
tiene un derecho real o personal, o si el arrendador, lo
tiene para efecto de otorgarle la prérroga al arrendatario,

respecto del bien arrendado.

Las caracteristicas especiales del arrendamiento han
hecho pensar, que el arrendatario tiene un derecho Real, o
si realmente constituye un derecho de naturaleza Mixta, con
caracteristicas de Naturaleza real o personal, o bien un
derecho Real como realmente se sostuvoe desde el Derecho Ro-
mano o finalmente desde mi punto de vista personal, es de

caracter mixto, o sea real o personal.
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Manifestaremos 1o que eﬁ(el;berécho Real, ‘estas caracte-
risticas:que: tan 0. cupan;;hp959tros'1osfdé,Leyes;

han sido estudiadas porilasisituaciones.del tiempo:

»le.  En }55 éésoé dé enajenacidén el arrendamiento
;ubsisée,porac§néiguiente es oponible el Derecho del Arren-
datario al nuevo'adquirente o propietario, asi mismo éste
‘se Subroga a los derechos del arrendador (Art. 2409). Si
durante la vigencia del Contrato de Arrendamiento, por cual-
guier motivo se verificare la transmisién de la propiedad
de cualguier predio arrendado, el arrendamiento subsistira
en los términos del contrato. Respecto al pago de las ren-
tas el arrendatario, tendrd la obligacién de pagar al nuevo
propietario la renta estipulada, en el Contrato de la fecha
en que se le notifigue judicialmente o exirajudicialmente,

o ante Notario, o ante dos testigos, o haberse otorgado el
correspondiente Titulo de Propiedad, alpn cuando alegue ha-
ber pagado al primer propietario a no ser que el adelanto
de Rentas aparezca costipulado en el Contrato mismo de Arren-

damiento.

Se deroga la regla fundamental de que los contratos sb-
lo surten sus efectos entre las partes que los otorgan el
adguiriente como terceroc no deberia de respetar ese Contra-

to de arrendamiento sin embargo la Ley dispone las mismas
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obligacicones del arrendador y también este efecto del Con-
trato pone a prueba la regla fundamental de los derechos -
personales, en el sentido de gue estos son relativos y nun-

ca absolutos.

El caricter relativo de los derechos personales signi-
fica que solo son oponibles al deudor, en tanto; que la na-
turaleza absoluta de los reales, quiere decir que son posi-
bles a todo el mundo que existe. Una obligacidén general de
respeto es decir una obligacidn pasiva Universal a carge

de todos los terceros para no violar el Derecho real.

En el caso del arrendamiento el arrendatario opone su
derecho al nuevo adquirepte. En los derechos reales exis-
ten dos principales: La oponibilidad del Derecho, y la -

accién persecutoria de la cosa.

No solo el arrendatario opone su derecho al adquiren-
te, sino, que también éste por virtud de la enajenacidn se
subroga en los derechos y obligaciones del Arrendador y po-
ne por consiguiente su derecho para exigir el pago de las

rentas y el cumplimiento de todas las demds obligaciones

que el contrato impone al arrendatario.

Nuevamente hablamos de los principios cldsicos que <-
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regulan la transicién de los derechos de crédito. En arren
damiento hay una transferencia no solo de derechos, sino -
también de obligaciones sin el consentimiento del acreedor:
en tanto en la cesidn de derechos no existe nada anormal el
acreedor puede ceder sus derechos sin consentimiento del
deudor, y por tanto el arrendador al vender la finca, o
bien, materia del contrato puede ceder sus derechos o a -
exigir el cobro de las rentas y demds prestaciones a cargo
del arrendatario, pero, puede ceder sus obligaciones, la
regla que consagra el cédigo vigente y todos aguellos que
aceptan la eesjién de obligaciones al cedente, deudor, en

la relacién juridica la obligacidn de obtener, el consenti-

miento o tdcito de su acreedor.

Es idégico que no pueda sustituirse el deudor sin obte~
nerse la conformidad del acreedor. La solvencia patrimo-

nial del deudor es esencial en la obligacidn juridica.

En el arrendamiento, por virtud de la enajenacibn el
arrendador cede sus obligaciones sin consentimiento del -

arrendatario que es su acrecdor.

El Cédigo Civil, impone al arrendador un conjunto de
obligaciones no solo de cardcter negativo, sino también

positive, estimable en dinero, patrimoniales gue en - -
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mo:nuevo deudor, en esas obli

.E En‘télryxrtﬂdAel1arrendahien£o cuando pasa de cierto
?1;:9,‘pé£§ Snmuebles'debe inscribirse como los derechos -
réaiés. "Asi como la competencia respecto de los bienes in-

”muéblés se.finca tomando en cuenta la obligacién de la co-
sa; es decir, se sigue las demés reglas para los derechos
reales de inmuebles, se finca tomando en cuenta la ubica-

cién de la cosa.

En cambio para los derechos personales la compectencia
se determina por regla general, por el domicilio del deu-
dor. Ya que analicé estas caracteristicas en funcién del
derecho real o el personal veremos sucesivamente esas ca-
racteristicas para ver si es posible explicarlas, en fun-
cidén de esos derechos personales o si constituyen come -

atributos propios de los derechos reales.

Mencionaremos para entrar en abundamiento al! tema que
nos referimos respecto al punto numero dos que relaciona-

mos. sobre la prérroga en el Contrato de Arrendamiento -
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hablando desde su‘origen en la oponibilidad del derecho del

ar;épdatarid, es- el derecho gue tiene frente al nuevo adqui-

“rrent

‘qdfié}expiicarse si no admitiendo, o su caracter
:Eééi{ 6'bién una subrogacidh legal al nuevo adquirente ©
prdb#efarié o 51 anterior propietarioc por légica. Es el -
Vcééside.ia éubnngacién Legal al nuevo propietario nos per-
mite afirmar que el Derecho del arrendatario es posible

al nuevo duefio, conservando su naturaleza de derecho de -~
crédito, en cambio esta oponibilidad a favor del arrendata-
rio respecto a la prdérroga en el contrato de arrendamiento,
nos permite que el Derecho es real, si ademds demuestro que
le otorga la accidén persecutoria de la cosa. Esta se mani-
fiesta en los Derechos de preferencia, y ademds en los ca-
s0s de perturbacién de la accién persecutoria de la cosa.
Esta accidn persecutoria de la cosa e¢s otra manifestacidn
de caracter absoluto, del derecho real y estd indisoluble-
mente unida a la oponibilidad de tal manera que el titular
de un derecho real tiene la accién persecutoria de la cosa
y ademds el cardcter oponible a terceros, este es el caso
del arrendador en oponerse a los Derechos de la prérroga
del contrato de arrendamiento que le opone su arrendatario,
aclarando que es el caso de gue el arrendador sc opone ab-

solutamente.

Y tal es la situacidn del Arrendatario no_existe una
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oponihilidadvabsoluta ‘és una 6ponibilidad;fefe;;§a aunio.

Tefcéré, y al’ adquirente de. la cosa, y: su ;;

datario en la prérroga es relat;va y absoluta dada»gu na-

turaleza temporal

En cambio los derechos reales de oponibilidad, otorga
una preferencia para que los derechos de igual grado sea
preferido el primero en tiempo y en derecho en este caso
el arrendatario por tal virtud dicha prérroga de contrato
se le debe de conceder, dada su naturaleza y jerarqguia de
calidades, la Ley, estima de mayor importancia la oponibi-
lidad en los derechos reales del arrendatario hacia su -
arrendador,que fundamentalmente y principalmente que por
otorgar ese derecho hacia un conflicto, haciéndonos pensar
que tomando el término, gque la Ley councedv para obtener el
respeto de las partes y hacia terceros ¢ a nuevos adguirien
tes; sin gue se perturbe al titular del contrato, tcniendo
por objeto evitar un acto Ilicito, que ataque la propiedad,

yaotros derechos reales.

La oportunidad del Derecho de la prdrrega en el contra-
to de arrendamiento en el arrendatario tiene un contenido
esencialmente de caricter positivo que el Contrato continge
con fundamento a los Articulos 2480 y 2448 y respectivas -

Fracciones del Cddigo Civil hacia las obligacicnes del -
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Arréndédpr

'sinéﬂsimpleméhfe, continuar una relacién Con =
tractual Jhrxdica~pregé€a51ecida para. que ésta sea respeta-

da.

éh'cuéhto‘a'la accién persecutoria de la cosa, el -
_arrendatario no goza de una accidn real aclarando diversa
de-la cosa, no cémo de propietario sino como de poseedor
simplemente en el uso goce y disfrute de la cosa provisio-
Inal gue tiene también por objeto la proteccidn del Arrenda-
dor, ya gue he analizado al arrendatario en la prdérroga -
del Contrato de Arrendamiento, analizaremos la segunda ca-
racteristica del arrendador, consistente en las obligacio-
nes que el arrendador debe de conceder, por parte del -
arrendador sin consentimiento del arrendatario puede ser
explicado sin recurrir a la naturaleza real del Derecho,
es el caso, de aceptar la tesis de la subrogacion legal,
esta nos permite colocarnos en la Hipdtesis del arrenda -
miento de la creac1dn de un derecho personal, y ademas,
que como consecuencia de serlo no solo los de crédito, la
subrogacién Legal es una forma de crédito para nuestras
deudas o en otras palabras para los derechos personales
existen tres formas de transmisidén: CESION DE DERECHOS,CE-

SION DE DEUDAS Y SUBROGACION.

"por lo comsiguiente he logrado demostrar que ¢l caso
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del arrendamiento es la subrogacidn legal, estaremos dentro
de la técnica propia de los derechos de crédito para expli-
car una situacidn aparentemente la naturaleza de esos dere-
chos". Desde luego debo observar que no existe una simple
cesidn de créditos en el caso del bien inmueble arrendado
porque la misma seria suficiente para transferir los dere-
chos del arrendador, es decir; no se podria fundar juridica-
mente através de ese medio reporte todos los deberes del -
arrendador, es decir; no se podria fundar juridicamente a
través de ese medio reporte todos los deberes del arrendador
también debo de reconocer gue no hay cesion de deudas en -
virtud de que la enejenacidén sola sin el consentimiento del
arrendatario no puede oprrar un cambio del deudor en cuanto

al imponerle al inquilino un nuevo sujeto obligado.

Sin. embargo, asi ocurre que de tal manera gue el arren-
datario tiene accién solo contra el adguirente y para su ac-
cién gueda extinguida en virtud de la nueva enajenacién.
Ante esta situacidn no puedo afirmar que haya una cesidn de
deudas, ya gue su esencia, de que el acreedor consiente ex-
presa o ticitamente en el cambio de sSujeto pasivo ¢y en el
caso de ese cambio se opera sin el consentimiento del arren-
datario, es decir, el acreedor frente a las obligacicnes

del arrendador gque pasan el nuevo duefio.
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El Derechd Cl’ admite &énffﬁ”éélkﬁérrend prepio los

derechos’ de- créd

yﬂﬁor?req;é:ggn’
to de arrendémieﬁto épSerQaﬁdo que esta accidn se funda en
la aceién del,ejercicio‘de las partes que tienen para diri-
mir ante los Tribunales o por acuerdo entre las partes por
escrito o por la oponibilidad de las mismas en caso de in-
cumplimiento de las obligaciones y el Juez pueda conocer

de los CONFLICTOS LITIGIOSOS tomandeo en cuenta su ubica -
cién de los INMUEBLES ya sea que independientemente las

acciones sean real y personal de las prérrogas.

Es decir hasta ahora he demostrado que el derecho del
arrendatario debe ser por objeto un Acto de Conducta de

pedir la prérroga que el mismoc tiene derecho.

Logico, solo me queda que ese cambio que el deudor cam
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biando. la dltima solucidén que admite el derecho civil den-
tro del terreno propio de los derechos de crédito que con-

siste-en la subrogacidén legal.

{ Cuando una persona tiene interés juridice en el cumpli
Vmiento de la obligacidn no tiene que consultar ni al acreg
dor ni al deudor, tiene el derecho de pagar para subrogar-
se en los derechos del acreedor, ain cuando éste no quiera
recibir el pago, y atin cuando el deudor o arrendador se --

oponga al mismo.

En cuanto a la competencia gue segin se dice en mate--
ria de arrendamiento, sigue la regla general de los dere-
chos de prérroga del contrato de arrendamiento real, cabe
observar que esta accién si se funda en la naturaleza =--
real de la accidén, si no en razones de economia procesal
por acuerdo entre las partes, o© en casco como se manifies
ta en la opeonibilidad de las partes en caso de conflicto
para dirimir en cualquiera de estas dos la utilidad prac-
tica, para que el juez pucda conocer de los litigios que
por su pura naturaleza, caigan en su jurisdiccién, toman-
do en cuenta la ubicaci1én de la cosa, para los inmuebles
y el domicilio del deudor 1ndependientemente de que las -
acciones de prérroga sean real o personal. Es decir has-

ta ahora he demostrado que el derecho del arrendatario de
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be ser objeto un acto de conducta de pedir la prdérroga que
el mismo tiene derecho en contra del arrendador obteni--
endo un aprovechamiento parcial o temporal respecto a la
prérroga en cuanto al uso, goce y disfrute de la cosa, que
evidentemente se demuestra en base a la Ley, gque desde el
punto de vista de la relacidn juridica la estructura del

mecanismo de los derechos reales y personales, es la misma.

Es decir: que dicha estructura toda relacidn juridica
supone dos sujetos como activoe y otro pasivo y un objeto,
que por implicar, tanto los derechos reales como los de -
crédito, necesariamente suponen la exlstencia gque da como
consecuencia la subjetividad, entre los gque se mencionan.
Como se ha desprendido de la existencia de los sujetos men-
cionados, considerandeo los extremos que se hayan en el con-
trato de prdorroga de arrendamiento, siguiendo la conducta
de una relacidn contractual o un acto obligatorioc de dar
traslativas de dominio y uso; goce y disfrute después de
vencido el contrato de arrendamiento o de la restitucidn de

la cosa debida.

Fundamentalmente, estas obligaciones de dar, cl arren-
dador deb= entregar una cosa cierta, al arrendatario des -
pués de vencido el contrato o la prérroga posterior con

los aumentos de ley, como consecuencia de un acto preesta-
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blecido que se conceda ese uso o goce del bien arrendado -
péra su disfrute, Qe 1; cosa misma. Por virtud, de las --
cbli@aciones ya ejecutadas, como actos de conducta nacen -
derechos reales en las obligaciones traslativas de doeminio,
de las obligaciones creadas por la entrega de la obliga---
cibén de la cosa, que juridicamente se llama al cumplimien-
to de la prestacidn; sino cumplimiento voluntario, también
puede hacerlo forzado, pero en otrc caso debe colaborar --
las actividades del acreedor o arrendatario al interés tam

bién del arrendador.

Cuando se trata de poderes juridicos parciales, es evi
dente que dos personas ejerzan respecto de la misma cosa -
un poder juridico, desde distinto punto de vista, desde el
momento, que hablamos de un poder parcial suponemos gque --
otro sujeto, ejerce también respecto del mismo bien otro -
dominio o sefiorio en distinto aspecto del jus abutendi y -
puedo decir que las caracteristicas genéricas de la prorro

ga del arrendamiento son las siquientes:

a) Se trata de relaciones juridicas concretas.

b) Las mismas se originan entre sujetos determinados;
aclarando el siguiente inciso tiene por objeto algo impor-
tante en la manifestada prérroga de arrendamiento como en

todos los contratos.
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e} Tiene pcr obJeto las obligaclones de hacer y de no
- hacer; asi ‘como las de no dar.'-- E i

jd?’ba naturaleza de estas obligaciones: es patrimonial.

Al lado de estas semejanzas de caradcter gemeral, exis-
ten- diferencias especificas y ellas radican diferencias «
entre el arrendador y arrendatario sobre la prérroga, es -
la funcién de este sujeto, es garantizar el cumplimiento -

efectivo en el Derechc Real. :

Desde el punto de vista tal parece enteonces que el ---
arrendatario no necesita recurrir al arrendador, para que
a través del contratoc de arrendamiento, se prorrogue dicho
contrato, ya sea que a través de las prestaciones que éste
demande y Se ogponga aun en contra de su voluntad las pres-
taciones, de manera automdtica sin que intervenga el arren

dador, después de vencido el contrato.

Cabe sefialar que podré creer identificar gque los dere-
chos reales con los personales, por el solo hecho de que -
permite el sujeto pasivo, ¥ aln sSin su consentimiento o -~
sea el arrendador, que permite la relacidén juridica inme--
diata directa y ante los tribunales superiores de justi---
cia en su competencia ya descrita, con el objeto de la pro
pia prestacidn estandc en todo momento mantener la cosa en

estado de gque pueda servir al uso que se destina la rela--
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cién juridica.

El Artfculo 2409%9.- "Si durante vigencia del contrato -
de arrendamiento por cualquier motivo se verificare la pro
piedad del predio arrendado al arrendamiento subsistird -

en los términos del contrato.

El Articulo 2485.- Vencido un contrato de arrendamien-
to tendrd derecho el inquilino siempre que esté al corrien
te en el pago de las rentas, hasta que se le prorrogue has
ta por un afic ese contrato. Poedri el arrendador aumentar
hasta un diez por ciento la renta anterior, siempre que dg
muestre que los alquileres de la zona, de gue se trate han
sufrido un alza después de que se celebrd el contrate de -

arrendamiento.

Quedan exceptuados de la obligacidén de prorrogar el --
contrato de arrendamiento los propietarios de quien habi--
tan la casa o cultivar la finca cuyo arrendamiento ha ven-

cido.

Articulo 248B6.- Si después de terminado el arrendamien
to y su prérroga, si la hubo, continda el arrendatario sin
opasicidén en el goce y uso del predio y éste es rustico, -

se entenderd renovado el contrato por otro aifio.
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Articulo 2487.- En el caso del articulo -anterior, si -
el predio fuere urbano, el arrendamiento continuari por --
tiempo indefinidq,y el arrendatario, deberid pagar la renta
que corresponda al tiempo que exceda al del contrato con -

arreglo a lo que pagaba.

Articulo 248B.- Cuando haya prfrroga en el contrato de
arrendamiento, y en los casos de gue hablan los articulos
anteriores, cesan las obligaciones otorgadas por un terce-
ro para la seguridad del arrendamiento, salvo convenio en

contrario.
3.- DERECHOS Y OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR.

La funcién de los derechos y obligaciones del arrenda-
dor en doctrina y en nuestra legislacidn actual como ya se
ha mencionado en esta tesis, una de las primordiales y fun
damentales de que se hablan es trasmitir el uso o goce tem

poral de la cosa.

Esto nos lleva a la consistencia en conceder el uso o
goce temporal que el arrendatario recibe como consecuencia
del arriendo, temporal como un derecho a la obligacién de
dar, teniendo las partes interés mediante el page de una -

remuneracién en pago en dinero y asi{ se produce la obliga-



-85~

:ciénide hacer téda'yez:qﬁe se va a hacer gozar al arrenda-
tariorde’1a ¢o§a}yfﬁa1_importancia para derivar la natura-
;g;ggéqt,v;;gud‘dg'éiefﬁos términos empleados en la ley, -
comd‘ﬁfaélﬁﬁivos de_dominio, de uso, prevaleciendo para -
resolvér una cuestidn estrictamente crentifica, es decir,
con re;aciéh al articulo 2011 de las obligaciones de dar:
se dice que la prestacién de las cosas puede consegulr en
la enajenacidn temporal de uso o goce de cosa cierta. Es
to indica que el arrendador esti obligado a acceder, es de
cir para el primero se definia que el arrendamiento par---
tiendo de la obligacidén ejecutada y para el segundo se ---
crea simplemente la obligacidén a carge del arrendador de
ceder el uso o goce temporal para efectos de su disfrute.
El arrendamiento se ha caracterizado como un contrato tem-
poral ya que si hubiese una enajenacidn perpetua, del uso
o goce habria un verdadero desmembramiento definitivo del
dominio, ademas de una contradiccidn en los propios térmi=-
nos porgue la concesién indicada por su naturaleza del ac-
to debe ser temporal por las manifestaciones que expongo.
Y fundamentos constituidos, eh sentido estricto al fipali-
zar el plazo concedido entre las partes tiene accidn para
exigir cualquiera de ellas por regla general, en virtud de
ser propietario, por lo regular casi siempre lo hace el --
arrendador para exigir, la terminacidn, la rescision del -

contrato, como reaccién politica externa porque el plazo -
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dado era-demasiadoc breve, para motivar, es por eso que ex--
pongo_la bponibilidad en la prérroga en el contrato de ----
arrendamiento del punto nimero dos anterior de este capitu-
lo, también a favor del arrendador existe la duracidén del -
tiempo de los derechos del arrendador, que el cddigo actual
ha reglamentado, ya esta temporalidad en el contrato referi
do en su articulo 2398 que lo define validamente, limitando

un plazo miximo.

Otra de las situaciones de las obligaciones del arrenda
dor, es entregar la cosa arrendada; fundamentéindoles en los
articulos 2412 fraccidn primera, y 2413 de nuestro cddigo -

vigente que dicen:

Articulo 2412.- El arrendador estd obligado aunque no -
haya pacto expreso: Fraccidn "I". A entregar al arrendata--
rio la finca arrendada con tecdas sus pertenencias y en esta
do de servir al uso convenido expreso para aquel, que por -

su misma naturaleza la disfruta.
Articulo 2413.- La entrega de la cosa se harda en tiempo
convenido; y si no hubiere convenio luego que el arrendador

fuere requerido por el arrendatario.

Mis claro estas obligaciones se rigen en cuanto su cum-
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pllmienco tamblen manifestadas a los derechos por las nor=--

mas generales gle se han explicado estatuyendo hacxendc de

dar y hacer ‘en tanto -a la ublcacxon de,]lugar evidentemente

ahora bxen, el pago 1mplica tambien las obligac1ones de dar
para que éste pueda dar ia trqnsmlsgon del inmueble en el -

lugar donde Se encuentra.

Hablemos ahora de la reparacidn de la cosa arrendada,
esta es otra obligacidn del arrendador ya que tiene una im-
portancia dada su naturaleza en el contrato sucesivo consis
tiendo en reparar la cosa ejecutando el arrendador todas --
las obras necesarias reparables, para que pueda prestar un
buen arrendamiento al inquilino, cual fuere el usce conveni-
do dada al tracto sucesivo, entregando el arrendador la co-
sa, con todes sus accesorios y en el cestado de servir ovi--
dentemente esta obligacién se mantiene durante el tiempo --
de su vigencia del mismo, en virtud de que podia explicarse
éste como una serie de prestaciones de servicios que el ——-
arrendador ejecuta en favor del arrendatario y asi como en
el momento inicial el arrendador debe entregar la cosa en -
estado de servir para uso convenido y éste dada su naturale
za de tracto sucesivo debe manteneria en estado de la misma
suerte gue el arrendatario a traveés de prestaciones de ser-
vicios va cumpliendo periodicamente su obligacidn de dar un

equivalente, por el uso o goce de la cosa convenada.
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Los Articulos 2412:Fra§cién Seéunda, y 2415-a 2417, re-
gian‘esia'dbligéciéﬁ'de'repérSE en 1a siguiente forma: el -
arrendador esti obligado aunque no haya pacto expreso: —--
Fraccidn II: a conservar la cosa arrendada, en el mismo es-
tadﬁ,,durante el arrendamiento haciendo para ello, todas --

las reparaciones necesarias.

Articulo 2415.- El arrendatario estd obligado a poner
en conocimiento del arrendador a la brevedad posible lag --
reparaciones necesarias. (Bajo pena de pagar los dafios y --

perjuicios que su omisidn cause).

Articulo 2416.- Si el arrendador no cumpliere con ha--
cer las reparaciones necesarias para el uso a que esté des
tinada la cosa quedard a eleccidn del arrendatario, u ocu
rrir al juez para que estreche el arrendador su cumplimien
to de la obligacidén, mediante el procedimiento rapido que

se establezca en el cbédigo de procedimientos civiles.

Articulo 2417.- El juez segin las circunstancias del -
caso, decidira de los dafios y perjuicios que se causen al

arrendatario por falta de opertunidad en las reparaciones.

Articulo 2444.- El arrendatario debe hacer las repara-

ciones de aquellos deterioros de poca importancia gue re--
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Qu;armeﬁie son 'daflos cauaados por-las personas que habiten

:gljediffcid.d o

Sistemiticamente hablaré de garantizar el uso de la co
.sa arrendada, esta es una de las obligaciones muy importan-
tes sumamente que tiene el arrendador y son de cardcter po-
sitivo en virtud de que tiene la obligacidén de garantizar -
el goce, uso, disfrute, o en su defecto la transmisién de -
dominio desde luego consensual, pacifico de la cosa arrenda
da y también contra actos juridicos de tercero. Esta obli-
gacién del arrendador no se refiere a los actos materiales
de tercero, es decir a los ataques de hecho que un terceroc
llevase a cabo. El arrendatario tiene cxpeditas sus accio-
nes en su calidad de tal si se trata de bienes inmuebles -~
puede intentarlo los interdictos para defeﬁder la posesién
derivada que le concede el contrate sin perjuicio de que eg
ta obligadeo a poner su conocimiento del arrendador toda no-

vedad dafiosa para ¢ue ésta a su vez pueda defender la cosa.

Otra responsabilidad del arrendador por la perturba---
cidn en el uso pacifico y goce disfrute de la cosa, solo --
existe cuando los terceros fundandose en un derecho adquiri
do dado su derecho real, oponible a tercero para perseguir

la cesa desposeyendo al arrendatario.
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Tambien los actos juridicos de terceros, gque originan -

una perturbacién, puede mencionarse la existencia de un em-

"bargo,: 'esponsab1lidad es objetiva, no depende de que

Iel atrendadox haya coneocido los defectos o vicios ocultos -
procede ain en el caso de buena fé, por parte del arrenda--

¥dor;'aﬁn las obligaciones reciprocas y no imparta que el --
“arrendador desconozca los vicios ocultos o que los mismos -
se deban a causas ajenas a su voluntad, fundamentalmente --
falta al cumplimiento de su contrato, si no entrega un va--
lor equivalente al beneficio que resulte, y existe responsa
bilidad cuando hay hechos ilicitos, es decir deben hacer la
cosa para el usc convenido o natural de tal manera que de -
haberlas conocido no se hubiere celebrade el contrato y que
si estan a la vista en esas condiciones, se acepta la cosa
y se fija la renta para ser ¢ste de Tracto Sucesivo, el —--
arrendador debe de responder por los vicios o defectos ocul
tos gue sobrevengan durante su vigencia, esto origina, la -
rescisién del contrato, o la accidn estimatoria de Quanti -
Minoris. Los articulos 2412 Fracc. V y 2421, regulan la --
obligacién de que tratamos de estatuir: El arrendador no -
esti obligado aungue no haya pacto expreso:; a responder de
los dafios y perjuicios gue sufra el arrendatario por los de
fectos o vicios ocultos de la cesa anteriores al arrenda---
miento, o respondiendo este por su eviccidn del arrendata—-—

rio del uso de la misma. La responsabilidad del arrendador
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dependeri de qﬁgrée”HEYé

tenga la;rahéqvenhjuicio.'“

Esiﬁ hqce’dél*hrticulo 2412, de la obligacidn de garan-

tizar el uéé,_ﬁoce, disfrute, util, de la cosa arrendada y

“de losfbtrog gue ya hemos analizado.

8i por caso fortuito, o por fuerza mayor se impide to--
talmente al arrendatario, la cosa arrendada, no se causara
renta mientras dure el impedimento y si este dura mas de --
dos meses podra éste pedir la rescisién del contrato. Esti
mo que el arrendatario si tiene derecho de exigir al arren-
dador el pago de las mejoras voluntarias que se hubicre he-
cho en la cosa arrendada, confiando que podria disfrutar de
las mismas durante todo el término estipulade en el contra-

to.

Pemostrando de manera directa también en los arrenda---
mientos para casa habitacién es posible en no alterar tamw-
bién la cosa arrendada, ni estorbar el uso de la misma, ade

mas estas obligaciones de hacer y de dar, y de no hacer el
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cédigo impone al arrendador el contenido de cardcter patri-
monial, que impide al arrendador a no estorbar el uso de la
misma, otra de las cosas de que segun las circunstancias --
“del caso el Juez segin las mismas decidird si al terminar -
el arrendamiento hubiere un saldo a favor al arrendatario -
el arrendadorideberé devolverlo inmediatamente a no ser que
‘tenga algin derecho de ejercitar contra aquél; en éste depo

sitard el saldo referido.

Corresponde al arrendador pagar las mejores hechas por
su inquiline, aclarandc que si en el contrato posteriormen-
te lo autorizd para hacerlas y éste se obligd a pagarlas; y
si se trata de mejoras ttiles y por culpa del arrendador se

rescinda el contrato.

4.- DERECHOS Y OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO.

En este punto trataremos de los derechos y abligaciones
del arrendatario como primera obligacién es pagar la renta
que fundamentalmente que esto consiste en satisfacer la for
ma de la renta, en los tiempos convenidos Y a falta de acuer
do conforme a las reglas que el Cédigo impone que veré a --

continuacidn:

El Articulo 2425, Fracc¢. 1. dispone: El arrendatario es-
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4té obligado; I.—~ A satisfacer la renta en forma y tiempo --
‘gonvenidcs.v Esta debe de consistir en un precio cierto y -
determinado o en una suma de dinero o en cualquier otra co-
sa equivalente, con tal de gque sea cierta. La precisidn --
equivalente a la precisidn de elementos que vaya aportande
el contrate, cuando es de tracto sucesivo, en el momento de
éue se celebra el acto, aunque la ley permite que la renta
se pague en dinero o en otra cosa equivalente que constitu-
yen el monto de la renta, y la cosa, para efecto proporcio-

nado el uso o goce.

Conforme a lo anterior, aun cuando ¢l precio del arren-
damiento fuese injusto, es decir; notoriamente desproporcio
nado en mas o menos con relacidn al disfrute, uso, goce, de
la cosa el arrendatario o el arrendador, respectivamente no

podran pedir la rescision del coptrato por lesidn.

Procede la lesidn, cuando en el contrato conmutativo —
haya desproporcién notoria, en el valor de las prestacio--

nes de acuerdo al Articulo 17 del Cédigo civil.

Esto da lugar a que es un elemento esencial del acto
juridico, constituye el objeto directo de la obligacién del
arrendatario, y el objeto indirecto del contrato, de tal ma

nera que si en el arrendamiento no se determina el precio -
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Vdel ﬁdnirato, éé iqexistéﬁ:e como arrendamiehto. Este obje
to\ae iagéﬁligéciéh del arrendatario e indirecto del contra
to debe guardar, ademés de la relacidn de proporcionalidad
con el uso o goce. También existe la interdisciplina con -
los mismos, es decir, no se causa el precio y por tanto el
arrendatario no estd obligado a pagar la renta, si no se --
‘copcede dia a dia, momento a momento, toda perturbacidn en
ese caso deberd el arrendatario del pago de la renta corres
pondiente, por el pago del tiempo que dure la perturbacién.
5i ésta es parcial, la renta deberd reducirse al uso conce-
dido, Si es total el arrendatario no esthi obligado a pagar
las rentas, y si se impide el uso de la cosa al inquilino,
por maé de dos meses, habrd una causa para pedir la resci-=-
sidén del contrato aungque el impedimento provenga del caso
fortuito o fuerza mayor, incluso cuando el arrendadorimpide

el uso de la cosa para efectuar reparaciones en la misma.

La interdependencia entre el uso y la renta esta regla-
mentada debidamente en los Articulos 2426, 2429, 2431, 2432,
y 2445: dice asi el 2426.- El arrendatario no esti obligado
a pagar la renta, siendo en que reciba la cosa arrendada, ~

salvo pacto en contrario.

El Articulo 2429.- El arrendatario estd obligado a pagar

la renta que se venza el dia que la cosa arrendada, éste ar
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ticulo se én;igndé;salvo pacto en contrario.

El ar endata io que por causa de reparaciones pierda el
uso total de la cosa, tiene derecho a no pagar el precio --
del arrendamiento a pedir 1la reduccidn de ese precio © la -
restitucién del ‘contrato y si la pérdida del uso dura dos -

meses 2431.

Entre el precio del uso y la cosa se considera de inte-
rés piblico, de tal manera que ain cuando sea un derecho Pa
trimonial, y la persona capaz, esta facultada para renunciar
anticipadamente a sus dercchos patrimeoniales y a pesar de -
ésto el Legislador,a pesar de la voluntad o la reciprocidad
de las partes ésta la impone el Legislador, entre la renta

y uso.

Se consagra e} principio en general de que cualquiera -
puede renunciar a sus derechos, excepto en los que casos --
que prohibe la Ley, estd prohibida la renuncia unilateral
y bilateral, de los derechos, en aquellas circunstancias en
que hay un interés piblico, digno de proteccidn por ejemplo
como en materia de alimentos, en las indemnizaciones por do
lo o culpa futuras y en este caso de la materia gue estoy -~
desarrollande, no puede renunciar el derecho de no pagar la

renta, cuando no goce de la cosa, pero si puede renunciar a
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rposﬁeripri como- un derecho que definitivamente entré a su -
-batgimﬁnio, de tal manera que si quiere pagar la renta, ---
actualmente la Ley es reformada en el Articulo 2448 y Le---
tras, a pesar de no haber disfrutado del usc o goce, y se -
obliga por contrato especial a pagarla, si éste contrato no
es cumplido voluntariamente por el arrendatario, el arrenda
‘dor tendra derecho, si tiene accidén para exigir el pago que
proviene de una repuncia licita, puesto que no es anticipa-

da.

Respecto a la irrenunciabilidad, no puede renunciarse
anticipadamente por analogia puedo decir que el arrendata-
rio puede hacer la citada renuncia. La teoria de la causa,
ha guerido hablar de un argumento mas para sostener que 1os
contratos bilaterales, la prestacién de una de las partes -
tiene como causa la contraprestacidén de la otra que de tal
modo que si desaparece una prestacibén, la otra pierde la --
causa y: por tanto, no es exigible. El contrato sirve de -
tipo para demostrar esta interdependencia, entre las presta
ciones y por ello, en éste se ha sostenido que la obliga---
cidn de una de las prestaciones como causa de la obligacidn
de la otra, y por ello se ha sostenido que la obligacidn de
una de las partes tiene como causa de una obligacidn de la
otra; por ejemplo: en las cbligaciones cuando no se entrega

la cosa, por caso fortuito o fuerza mayor no debe causarse
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pré;io,,observando un argumento a favor de la teoria de la
: cagsa{4y é;to'gn consecuencia de la naturaleza bilateral, y
' pbrrcénéiééieﬁﬁe de la reciprocidad del contrato’y por con-
siguiente’a,la~reglamentacién del Cddigo Clvil, y'el arren-
'daﬂiggyo ésidertraéto sucesivo, en virtud de la exactitud -

' déi'ﬁiémpé.:

Lﬁﬁrénta debe de pagarse en los plazos y a falta de es-
_yéé'pof cohvenios por meses o semestres vencidos, Articulo -
2454, si la cosa se¢ arrendd meses, semanas, dias, la renta

se pagara al vencimiento de cada uno de estos términos sal-
vo cenvenio en contrarie. Articulo 2461.- Si el contrato se
celebra por un término fijo, la renta se pagard al vencerse
el plazo salvo convenio ¢n contrarie. Articulo 2462.- Si -
el arrendatario devuelve la cosa antes de tiempe convenido,
cuando se ajuste por un solo pregio estd obligado a pagar -
lo integro, pero si el arrendamiento se ajusta por periodos
de tiempo, solo estard obligado a pagarlos por periodos co-
rridos hasta la entrega. Articulo 2463.- El arrendatario =
estd obligado a pagar el precio de la totalidad del precio,
cuando se hizo, por el tiempo f:ijo, y los periodos sole se

pusicron como plazo para el pago, {(Art. 2464}, la misma de-
berd de pagarse salvo pacto en contrario en el domicilio --

del arrendatario.
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Articulo 2447.- La renta serd pagada en el lugar conve-
.nido,rén.la casa habitacidén o despacho del arrendatario, es
te precepto no es una aplicacién, sino al caso de la regla
general, contenida en el Articulo 2082, y debe de hacerse -
el pago en el domicilio del deudor, o de lo contrario se -=
desprendan de las circunstancias de la naturaleza de la ---
obligacidén de la Ley. Si se han designado, varios lugares
para hacer el pago, el acreedor puede elegir cualquiera de

ellos.

En cuanto a la exactitud en el modo el arrendatario no
pueden hacer los pagos parciales, y respecte a la substan--
cia el arrendatario debe entregar el precio convenido sea -
en dinero o equivalente, y si el arrendatario no los entre-
gare en el tiempo debido esfa obligado a pagar en dinero al
tiempo convenido, esta es una de las obligaciones del arren

datario.

Conservar la cosa arrendada.- Esta obligacidén estd regu
lada respectivamente por los Articuleos 2425, Fracc. III; --

2415, 2419, 2440, 2444, 2467 a 2470 que transcribo:

Articulo 2425.- Frace. III. El-arrendatario estd obliga
do a: III.- A servirse de la cosa, en los usos convenidos o

conforme a la naturaleza y destinoc de ella.
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Articulo 2441.- El arrendatario no puede, sin consenti-
miento expreso del arrendador, variar la forma de la cosa -
arrendada y si lo hace debe cuando la devuelva, restablecer
la en el estado que la reciba, siendo ademis responsable de

los dafios y perjuicios.

articulo 2415.- El arrendatario esti obligado a poper -
en conocimiento del arrendador, a la brevedad posible, la -
necesidadde las reparaciones bajo la pena de pagar daiios y

perjuicios que por su omisidén cause.

El arrendatario estd obligado a poner en conocaimiento -
del propietario del mds breve término posible teda usurpa---
cidén o novedosa dafiosa, que otro haya heche o abiertamente
prepare en la cosa arrendada, so pena de pagar los dafios y
perjuicios que cause Gon su omisidén. Lo dispuesto en este
articulo no priva al arrendatario el derecho de defender co

mo poscedor la cosa dada en arrendamiento.

Articulo 2440.- El arrendatario que va a establecer en
la finca arrendada una industria peligrosa, tiene la obliga
cidén de asegurar dicha finca, contra el riesgo probar que -

origine el ejercicio de esa industria.

Articulo 2444.- El arrendatario debe de hacer las repa-
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raciones de aquellos deterioros de poca importancia. Que -
regularmente son causados por ellos las perscenas que habitan

el edificio.

Articulo 2467.- El arrendatario estd obligado a hacer
las pequefias reparaciones que exija el uso de la cosa dada

en arrendamiento.

Articulo 246B.- La pérdida o deterioro de la cosa alqui
lada se presume siempre a cargo del arrendatario a menos --
que se pruebe de que vino sin culpa suya en cuyo caso sera

el arrendador.

Articulo 2469.- A¥Un cuando la pérdida o deterioro so--
brevengan por case fortuito, seran a cargo del arrendatario
s5i este usé la cosa de un modo no conforme cuyo contrato y

sin uso no habria sobrevenido el caso fortuito.

Articulo 2470.- El arrendatario estd obligado de dar de
comer y beber al animal durante el tiempo gue lo tiene en -
su poder, de modo que no se desmejore, y acuerde las enfer-

medades- ligeras. Sin poder cobrar nada al duefo.

Existe la responsabilidad del Juristantum queda desvir-

tuada come el arrendataric demuestre el caso fortuito, o --
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fuerza hayor, vicios de construccién, o hecho imputable a

tercero. En el caso en que no se justifiquen esas excepcio
nes -la-responsabilidad del arrendatario no implica una ne-
gligencia, también existe en la conservacién de la cosa la
culpa grave y leve, como cbligaciones al contrato oneroso,

como lo manifiesta el Cddigo en casos de incendio, el Le--
gislador impone en los casos en que vayan a destinar la co
sa, 0 finca de una industria peligrosa el deber de asegu--
rarla, el seguro llamado del locatario, para gque sea eflcaz
deba tomarse a nombre del arrendador, pues de lo contrario

el arrendador podra cobrar su importe o disponer del mismo,

Si se prueba que el incendio comenzd en la habitacidn -

de uno de los inquilinos solamente éste sera el responsable.

Si éste fue en mancomunidad o solidaridad y para esa y
bajo la Legislacidén el arrendador podrd exigir la totali---
dad de la responsabilidad a cualquiera de los arrendatarios
respondiendo cada uno proporcionalmente del monto de las =--
rentas, y a diferencia del Articule 2437, si el arrendador
ocupa parte de la finca también responderd proporcionalmen-

te a la deuda, que esa parte fijen los peritos.

5i el arrendatario ha recibido la finca con expresa des

cripeidn de las partes que se compone debe devolverla al --
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concluir el afrendamiento, tal ‘como la recibid, salvo lo -

que;ﬁubieée recibido o se hubiese menoscabado por el tiem-

éo‘d bo} céusa inevitable. Como contrato de tracto sucesi

vo su forma de extincidn, estd expresamente regulada por la

"'Leyf y comprende en los casos de extincién legal, normal--

hente, por cumplimiento del plazo, sino también los de res

cisién y de nulidad. A esta materia, consagra el Cddiga -

un capitule especial en sus articulos 2483, a 2496, regulan
do esta situacidn que desarrollaré en el capitulo tercero

de acuerdo a mi proyecto de tesis.

Otro de los derechos del arrendatario que también goza-
r4 del bDerecho del Tanto aplicindose los Articulos 2304 y -

2305.

5.~ ARRENDAMIENTO DE BIENES MUEBLES.

Empecemos también que la obligacidén de conservar y cus-
todiar el contrato bilateral y consensual, comprende la res
ponsabilidad del arrendatario cuando consiste en el arrenda
miento de bienes muebles o semovientes, &sto nos lleva al -
estudio o pequefio bosquejo a desarrollar claro poniendo o -

transcibiendo algunos articulos del Cédigo Civil que dicen:

Articulo 2459.- Son aplicables al arrendamicnto de bienes
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mueblesfiaéldiséosicione§ deteste titulo que'seén compati--

bleé,cohula@nétqfél a dé;eébs'ﬁiéngg{

:,Art;_i‘c\;lo'ZAG‘[v)‘.r- Sien el contrato no srye:‘hpbié.:s‘é ‘f133d0
plazo, ﬁi sé,hubiese expresado el uso a querla4cosa se des-
t;na) el:arrendatario sera libre, para devolverla cuando -~
qﬁiefa y el arrendador no podré pedirla sino después de cin

co dias de celebrado el c¢ontrato.

Articulo 246l.- Si la cosa se arrendd por afos, meses,
semestres o dias, se pagard al vencimiento de cada uno de -

esos términos.

Articulo 2462,- Si el contrato se celebra por un térmi-
.no fijo, la renta se pagarad al vencerse el plazo, salvo con

venio en contrario.

Articulo 2463.- 5i el arrendatario devuelve la cosa an-
tes de tiempo, cuande se ajuste por un solo precio, estd --
obligado a pagarle integro, pero si cl arrendamiento Sg ---
ajusta por periodos de tiempo sdlo estda obligado a pagar -

los periodos corridos hasta la entrega.

Articulo 2464.- El1 arrendatario estd obligado a pagar -

la totalidad del precio, cuande se hizo el arrendamiento --
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por. tiempo fijo y los periodos solo se pusieron como pla--

zos para el pago.

Articulo 2465.- Si se arrienda un edificio o aposento -
amueblados, se entenderd que el arrendamiento de muebles es
por el mismo tiempo que el edificio o aposento a menos de -

"estipulacién en contrario.

Articulo 2466.- Cuando los muebles se alquilaron con se
paracién del edificio, su alquiler se regird por lo dispues

tp en este capitulo.

Articulo 2467.- El arrendatario estd obligado a hacer
las pequefias reparaciones que exija el uso de la cosa dada

en arrendamiento.

Articulo 2468.- La pérdida de la cosa o deterioro alqui
lada se presume siempre a cargo del arrendatario, a menos -
que el pruebe gque sobrevino sin culpa suya en cuyo casc se-

rd a carge del arrendador.

Artfculo 2469.- Ain cuando la pérdida o deterioro sobre
vengan de caso fortuito, seran a cargo del arrendatario, s1
este usé la cosa de un modo no conforme con el contrato, y

sin cuyo uso no habria sobrevenido el caso fortuito.
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Aréiéﬁlofz478.;'Tééoéfioé'arieﬁdamientos gean de pre--
dios rﬁéficog [} ufbanos que no se hayan expresamente por -
ﬁiempo determinado, concluirin a voluntad de cualguiera- -
de las partes contratantes, previo aviso dado a otra parte
en. forma indubitable,, con dos meses de anticipacidn si el

predio es urbano, y con un afo si es ristico.
G.~ ARRENDAMIENTO DE FINCAS URBANAS Y RUSTICAS.

Podemos deducir la duracién de la relacién juridica de
biendo especificar la situacién que el arrendatario pudien-
do tener un establecimiento de confianza que regula la Ley,
generalmente la relacién de la duracién juridica, depende -
del tiempo gque marca la misma en las nuevas reformas del ar
ticulo 2448, y letras en general, que por su naturaleza tem
poral desempeia la funcidn de las fincas urbanas en el ----
acuerdo con la Direccidn de Inspeccidn y Vigilancia en vir-
tud de tener un caracter general y todos aquellos que se re
lacionen entre los miswos enh el privilegio de identidad en

la actitud del acto.

Al respecto el Cédigo Civil constituye ademds protegien
do los derechos del arrendatario que decididamente fue nece
sario reglamentar en forma especial esta categoria debida -

la creciente importancia que han cobrado demandas en la ---
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actualidad respecto a la utilidad la situacidn es motivo y
razén a tener el derecho a gozar, los privilegios que la Le

gislacién establece que de ella se desprende.

Por hoy son patentes los casos muy frecuentes en el mo-
mento de ocupar el adquirente la localidad por el tiempo --
‘que definitivamente impone a los arrendamientos de acuerdo
a la retribucién econdmica que en dicha situacién se presen
ta el arrendatario a la critica tedrica que existen como ya
hemos dicho también, es cierto que las prdrrogas se desempe
flan una labor que tiene derecho el mencionado que esta tie-
ne el caricter de titular del contrato para tomarse atribu

ciones que el mismo le d&.

Dandole la oportunidad de ocupar la finca mediante un -~
precio cierto de acuerdo a la capacidad de las partes como

hemos dicho en otros capitulos anteriores.

Es el arrendamiento de fincas urbanas de acuerdo a lo -

mencionado que describo a los sigquientes articulos:

2448.- No podré darse en arrendamiento upa localidad ~--
que no retna las condiciones de higiene,, y de salubridad

exigidas en el Cddigo Sanitario.
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Articulo 2449.- El arrendador que no haga las obras --
que ordene el Departamento de Salubridad piblica como nece-
sarias, para que una localidad sea habitable e higiénica es
résponsable de los dafios y perjuicios que los inquilinos su

fran por esa causa.

Articulo 2450.- El propietario no puede rehusar como --
fiador, a una persona gue no relna los requisitos exigidos

por la Ley, para que sea Fiador.

Articulo 2451.~ No puede renunciarse anticipadamente el
derecho de cobrar la indemnizacidn que concede el Articulo

2449,

Articulo 2452.- La renta debe pagarsc en los plazos con
vehidos y a falta de convenio por plazos vencidos, si la --
erenta es de sesenta y cien pesos por semanas vencidas, cuan
do la renta no llegue a sesenta pesos, (2440), establece el
seguro llamado el de Locatario, pero, lbégicamente, debe es-~
tar a nombre del arrendador, para evitar conflictos entre -

acreedores.

La obligaci6én de conservar la cosa que tiene el Locata-
rio se refleja en el Articulo 2441, 2444, a la terminacidn

del contrato o locatario deberd restituir la cosa (Arts. --
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2442, 2443).

También en las fincas urbanas el uso de los edificios Y
demis necesarios que fueren para las labores preparatorias,
del tiempo gue rigurosamente fuese indispensable conforme a
derecho las costumbres, locales salvo convenico en contra-=--
rio. Terminado el arrendamiento, si en el contrato no se -
hubiese fijado plazo, ni se hubiere expresado el uso a que
la cosa se destinen el arrendatario serd libre para devol--
verla cuando desee y el arrendador no podra pedirla sino -~

después de celebrado el contrato (Arv. 2460).

Otra de las cosas que en el contrato no hubiese plazo -
£ijo, © se arrendd por aflos o meses vencidos la renta se --
vencerd a cada uno de estos términos salvo convenio en con-

trario.

Por otra parte, si el contrato se celebra por un térmi-
no fijo, la renta se pagara al vencerse el plazo, salvo con
venio en contrario, ya gque si el arrendatario devuelve 1la
cosa antes de tiempo convenido cuando se ajuste por un solo
precio, esta obligado a pagarle integro, pero si el arrenda
tario, se ajusta por periodos de tiempo, solo esta obligado

a pagar los periodos corridos hasta la entrega.
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lSeéﬁn el criterio sustentado por la Suprema Corte, el
Derécho'que concede el articulo II, Fraccién II, del Pecre
to 'de congelacién de rentas y prérrogas de los contratos -
de arrendamiento a los arrendadores contra la prérroga ---
expresada, por basarse en un hecho puramente subjetivo, co
mo lo es en su necesidad de ocupar la casa, a local, arren
dade o habitarlo o establecer un negocio de su propiedad,
tiene un carédcter inminentemente personal, inseparable del
titular. De agui que el arrendador, teniendo ya instaura-
do ya el juicio de terminiciém del arrendamiento vende la
casa © local y el misme propietario tiene la necesidad de
ocuparios y quiere que el contrato termine cumpliendoc con
el articulo Sexto en el Decreto citado, por notificarle al
inguilino su deseo en tal sentido y si concluido el plazo -
de tres meses que la ley concede, para su desocupacién no -
lo hiciere, tendrd gue demandarla situacién de terminacidén
en un nuevo juicio, porque él1 para que ese fin seguia cons--
tante, no puede aprovecharlo en su beneficio, dado que al -
transmitir la propiedad del inmueble, no pudo transmitir --
también el derecho perscnal, que ejercitd por ser insensi--
ble. Amparo Directo 2814/1958 Resuclto el 24 de febrero de

1960,

Seglin lo resuelto por la Suprema Corte, porque no men--
ciondndose para nada el mismo, estas fincas deben estimarse

que aungue el texto legal, no haga destino alguno, sobre el
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particular deben interponerse, de acuerdo con los motivos
que le dieron origen, bastando con que se hayan incluido

para que deban entenderse excluidas o teniendo, ademdis,en
cuenta; segin el Tribunal de referencia, que solo en el -
area urbana, habia el problema del alza inmoderada de las
rentas, por la desproporcidn, entre la excesiva demanda y
la escasa oferta, de escasa habitacién de casas baratas y

de locales para comercio e industria.

En realidad el problema de arrendamiento de las fincas
risticas tiene proyecciones diferentes de las fincas urba-
nas y su solucién, por lo tanto, ha de ser peculiar y -
comprende casas y situaciones que no se dan en la esfera

de la localizacidn rastica.

El Articulo 32, del Decrete de que se trata dispone:
Las rentas estipuladas en el Contrato de Arrendamiento que
se prorrogan en la presente Ley, ¥ que no hayan sido au -
mentados desde el 24 de julio de 1942, podrén scrlo en los

siguientes términos:

a) De mas de 100 a 200 pesos hasta un diez por ciento;
b) De mas de doscientos a trescientos hasta un guince

por clento.
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Las rentas de més de cien peaos'no‘podrén ser aumenta-
das. ~Lp§ aumentos que establece este articulo no rigen pa-
ra ‘los locales destinados a los comercios, o industrias cu-

,yésﬂtenfas quedan congeladas.

En los casos de que el arrendatario sea privado de la -
cosa o local arrendado por haberse conocido judicialmente -
la necesidad de ellos por parte del arrendador, el arrenda-
tario tiene derecho a una compensacidén, por la desocupacidn
que consistird en:

a) En el importe del alquiler de los tres meses cuando
el arrendamiento sea destinado al local de una casa habita=~
cidn.

b) En la cantidad que fijen los tribunales competentes,
tratidndose de locales al comercio e industria, tomando en -
consideracién los siguientes elementos: La dificultad de en
contrar un local y las indemnizaciones gque en su caso tenga
que pagar a los trabajadores a su servicio, conforme a la -
relacién gue dicten las autoridades del trabajo. (Art. 50),
aparte de esta indemnizacidn el poscedor o propietario ~---
arrendador, cuando quiera hacer el uso que le confiere el -
articulo 29, Fracc. II, del Decreto del que tratamos debera
hacerlo saber al arrendatario de una manera fehaciente con
tres meses de anticipacidn y con s2is meses si se tratandose

de establecimiento mercantil o industrial, el arrendatario
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: en_esté,éaso~n6 estaré obligado a dejar el local arrendado
mieﬁﬁrés,qﬁerei arrendador no garantice suficientemente la

Véhéo;izacién que le corresponde. (Art. 6%).

La prdrroga de los contratos de referencia no priva a
los arrendatarios el derecho de pedir la rescisidén de los -
mismeos y la desocupacidén del predio en los casos del articu
lo 72, del Decreto de 1948. De acuerdo con este articulo -
la rescisién del contrato de arrendamiento no procede en ~-
los casos siguientes:

I.~ Por falta de pago de tres mensualidades, a no ser -
que el arrendatario exhiba el importe, de las rentas adeuda

das antes de que lleve a cabo la diligencia de lanzamiento.

Il.- Por subarriend? expreso o total o parcial del in--

mueble sin consentimiente expreso del propietario.

IIT.- Por traspaso o cesidn expresa o tiacita, de los de
rechos derivados del contrato de arrendamiente sin expresar

la conformidad del arrendador.

IV.~- Por destinar el arrendatario, sus familiares o el
subarrendatario, el local arrendado a usos distintos, de -~

los convenidos en el contrato.
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Porquese] arrendatario o subarrendatario lleven a cabo -
sin consentimiento del propietario, obras de tal naturaleza
que alteren substancialmente, a juicio de peritos, las con-

diciones del inmueble.

VI.- Cuando el arrendatario, sus familiares, sirvientes
© subarrendatarios, causen dafios al inmueble arrendadoc que

no gean la consecuencia de su uso normal.

VII.- Cuando la mayoriade lésdnqlilinosde una casa soli-~
citen con causa justificada del arrendador la rescisibn del
contrato de arrendamiento respecto de alguno o algunos de -

los inquilinos.

VIII.- Cuando la finca se encuentre en estado ruinesoc -
que haga posible su demoliciédn necesarias total o parcial -

a juicio de los peritos.

IX.- Cuando las condiciones sanitarias de la finca exi-

jan su desocupacidén a juicio de las autoridades sanitarias.

Las fracciones del Articulo 79, salve la Fracc. VI y -
IX, representan la sancidén de una conducta, del arrendata--
rio de sus familiares o subarrendados, que el Legislador es

time ilicita.
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La rescisién del contrato de arrendamiento por las{cau-
sas que han quedado nombradas, n'o da derecho al inquilino -

al percibo de la indemnizacién alguna.

“Serdn nulos de pleno derecho los convenios que de algu
na forma modifiquen el contrato de arrendamiento con contra
‘'venclén de las disposiciones del Decreto de 1948. Por tan-
to el articulo 92 de dicho Decreto, suscritos con el inqui-
lino con el objeto de declarar y pagar las rentas mayores -

que las autorizadas, por &l mismo.

Esto viene ya en las Reformas del Art. 2448 y sus res--

pectivas letras e incisos.
7.~ BEL SUBARRIENDO Y CESION DE DERECHOS.

El comentario que se¢ hace a través de la relacién juri-
dica entre el subarriendo y entre el arrendamiento estable-
ce esta circunstancia fundamental entre el titular del con-
trato arrendatario y mibarrendador, como afirma en ciertas -
circunstancias gue solo son representantes con cfectos que
la Ley les concede a cada guien pero para identificarlos co
mo se menciona, palpando la necesidad gque se lleque a regla
mentar al derecho de aplicar para efecto de la aplicacién -

de justicia, por los titulares del mencionado contrato o re
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laFiéﬁ juridica que constituye una limitacién a resolver a
través de las dos fundamentales preocupacicnes de la habi-
tacién por lograr l1a reinvindicacién de sus derechos permi
tiendo el subarrendatario ocupar la finca al ser suficiente
en donde se egtablece un orden durante el tiempo de acuerdo
con la legislacién haciendo unos de los articulos gu= men--

cionaré.

Articulo 250.- El arrendamiento especial de fincas urba
nas se destaca el precepto que establece como ha de pagarse
la renta que como es légico tiene caricter supletario de «-
la voluntad de las partes, y para concluir el arrendamiento
de fincas risticas, es como de las urbanas, un arrendamien-

" to especial.

La obligatoriedad de arrendar las fincas arcendddasdel men
cionado articulo supone mis que en el contrato se trata de

un acto de autoridad del poder publico.

Hablande ya de subarrendamiento, entraremos también a -
lo referente para estudiar el problema constante de la apli
cacidn rdpida y prictica referente a la cesidén de derecho -
de arrendatario, hay subarrendamiento, cuando el arrendata-
rio, arrenda la misma cosa que recibid en arrendamiento --
es decir, respecto a una misma cosa que recibid en arrenda-

miento, valga la redundancia, y en virtud en una misma cosa
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existen dos-confratcs sucesivos o derivados del arrendamien
to. Para que el arrendatario pueda a su vez arrendar, la -
cosa que ha recibido, necesita tener capacidad especial pa-
ra celebrar este contrato, en otras palabras no basta la ca
pacidad general para contratar, sino que es menester tener

autorizacidén general especial para contratar del arrendador
dice al efecto el Art. 2480.- El arrendatario no subarren-
darid la cosa arrendada en todo, ni en parte, ni ceder sus -
derechos del consentimiento del arrendador, si no lo hicie-
re, reponderd solidariamente con el subarrendatario de los

dafos v perjuicios.

La situacidén es diferente segun la capacidad delarrenda
tario, para subarrendar si tiene una autorizacidn general,
el contrato del subarrendamiento pero existen.2 independien-
tes que regula las relaciones juridicas de personas diver--

8sas.

Ademads del contrato del arrendamiento, primordial se --
forma con independencia absoluta el del subarrendamiento si
gue siendo responsable el arrendatario a su vez, el sub----
arrendatario cuando hay subarrendamiento existente, que es

el arrendatario en el primer contrato.

Articulo 2481.- Si el subarriendo se hiciere en vir--

tud de la autorizacidn general reconocida en el contrato,
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el ‘arrendatario ‘'serd responsable al arrendador como si el -

mismo continuara:en goce'de:la cosa, la autoriza--

causa’de rescisién del arrenda-
te la responsabilidad del ---

sode . dafios ¢ incumplimiento

: bligaéioheé, responda directamente
al arféﬁdador .

Si-falta.la éﬁtorizaéién general para subarrendar el -
coﬁtrago tahbién;se répuﬁa vadlido, porque la ley dispone -
qgé'el‘sub§r§éadam;eh;q a‘arrendamiento serdn rescindibles,

1os contratos validos.

La céﬁsecuencia juridica, cuando falta autorizacidn pa
ra subarrendar, sdlo es la de que el arrendador pueda pedir
‘1,- La rescisidn de contrato; y 2) exigir solidariamente al
arrendatario y subarrendatario el pago de los dailos y per--

juicios gque se le cause.

Articulo 2489, Fraccidn II1I, estatuye: el arrendador -

puede exigir la rescisidn de contratos: [11;

por el sub--—--
arriendo de la cosa, en contravencién a 1o dispuesto en el -
en el articulo 2480 ya tranquilo, en la otra hipbtesis, ---
cuando exista autorizacidn especial para subarrendatr que -
puede otorgarse en el momento del subarriendo. Se opera un

cambio sAlo, en uno de los sujetos del contrato, subrogando
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se todos sus derechos y obligaciones, el subarrendataric. -
Dice al respecto el articulo 2482: si el arrendador aprueba
expresamente el contrato de subarriendo el subarrendatario
qu;da:subrogado en todos sus derechos y obligaciones del --
arrendatario, a que no ser gue por convenio se acuerde otra

cosa.

El arrendatario queda desligado y liberado de obliga--~
cién juridica, y entre el mismo subarrendatario con todas -

las obligaciones y derechos.

En realidad puede decirse que la autorizacidn expresa
en el caso especial del subarriendo, en el momento en que -
este consienta o posteriormente constituye una subrogacién -
de subarrendatario, respecto del arriendo, sea cuando solo
existe una autorizacién general, subsisten en las 2 relacipo
nes juridicas con interdependencia absoluta, y el contrato
primitivo del arrendamiento es la base por regular la res--
ponsabilidad y obligacién de arrendatario ante una autoriza
cién general para subarrendar se mantiene una independencia
absoluta de los dos contratos, y por consiguiente para nada
se modifica la situacidn juridica del arrendamiento inicial

en las obligaciones de inquilino.

EL Articulo 2480 tiene regulada una subrogacidén legal,
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rpara”qué eilsubérréndafario sustituya al arrendatario y por
tanté, desépareée éddavla responsabilidad y obligacidn en
ésfe;'qgeaéﬁéo é@silgaﬁo de la relacién juridica primitiva,
“puede existir una simple subrogacién o novacidén, habré la
primera cuando el subarrendamiento se ejecute en los mismos
térmiﬁos del arrendamiento, es decir; cuando el subarrenda-
tario acepte sustituir el inguilino, y a su vez, el arren-
dador dé su conformidad expresa, su consentimiento, en es-
te caso, en nada modifica la relacién juridica y primordial,
teniendo las mismas obligaciones, términos, plazos, modifi-
caciones y condiciones y por ésto, la ley habla de subroga-
cién, como en una forma de transmisién o cesién de derechos
de la relacién juridica principal; como consiguiente en el
subarrendamiento con autorizacidn especial existe en reali-
dad una cesidén de derechos, con su correspondiente cesidn
de deudas, y por ello, es menester, la aprobacidn del arren-
dador. El arrendatario podria, en principio ceder sus de-
rechos sin consentimiento del arrendador, porque todo -
acreedor puede hacerlo sin consultar a su deudor, pero co-
mo los derechos del arrendatario para usar y gozar de la
cosa estan ligadas con sus obligaciones y no podria separar-

se.

En la cesién de éstas, es menester siempre que el -
acreeder acepte expresa o tacitamente, al nuevo deudor y

es con motivo de subarrendamiento, aplicamos la disposiciédn
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general de que el Cddigo debe aceptar en este caso de mane

ra expresa al nuevo deudor, podriémos considerar entonces -
que hay una sesién de derechos sobre la base de la obliga--
cidén en virtud de una subrogacién general a afirmar que en

su calidad de acreedor estd facultada para ceder sus dere--
chos por el uso o goce de la cosa y se origina una verdade-
ra cesidn de derechos. HNo existe como la aclara el semanario
Judicial de la Federacién apéndice de la Gltima compilacidn
de la Jurisprudencia de la Suprema Corte de Justicia, publi

cada en 1945 pag. 1873.

Tesis 1034.- Subarrendatario: no existe vincule juridi
co entre el arrendador; si.  este no ha aprobado expresamen-

te el subarriendo.

Tomo VI. Moguel Clara... pdg. 702, 706, Mogucl Manuela
pidg. 711, Tomo VII, Ledn de Garay, Alfonso, pig. 127, Du---

pont, Jerdnimo,... pag. 229.

La responsabilidad de lanzamiento del arrendatario pa-
ra con el arrendador cuando éste lo ha autorizado al sub---
arrendatario, no lleva implicito el ejercicio de la accién
ejecutiva o privilegiada gue la ley concede al arrendador -

para causa de.desahucio.
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En la cesién de los derechos del arrendataric, el Cédi
go'regula el sistema general de derecho de cesidén de dere-
chos 'y deuda, pero no considero necesario para evitar todo
cénflicto tratando del arrendamiento, a donar que la cesién
de 165 derechos del arrendatario solo se opera validamante

con la autorizacidén extrema del arrendador, por tahto en -
la gesi6én hay una figura diferente al subarrendatario y si-
milar a la .cesién de derechos, esto reviste como consecuen-
cia diferentes observaciones de operacién en forma distinta
a los actos juridicos y consecuencias en gue pueda Ver una
cesién o aportacién de derecho para revestir el contrato, -
se puede decir en forma de sociedad, ejemplo: giro mercan--
til incluyendo sus derechos del arrendatario del local o en
el cual también se¢ observard una cesién de la venta de nego
cio independiente a toda negociacidn juridica ajena al ---
arriendo, observandosc las formalidades también diversas a

la cesién de derecho.

En cuanto a las consecuencias juridicas en la cesién -
hay un simple cambio de sujeto en la relacién juridica y --
por lo tanto queda desligado el arrendatar~io. El subarren-
damiento puede subsistir, cuando hay autorizacidén jeneral -
de una independeacia absoluta o puede delegarse al arrenda-
tario como ocurre en toda sesidén en los casos de autoriza--

cidn expresa. Las consecuencias de esta naturalezason nume

.
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rosas; 'he aqui algunas de las caracteristicas: l.- la ce---
.'sién de arrendamiento se.resuelQe en una cesién de deréchos
y.obligaciones y principalmente estando, por ello sometido
a una serie de formalidades, de su aceptacidn nada de esto
ocurre con el subarriendo que deja de subsistir el arrenda-
miento y las relaciones obligatorias de él derivadas en la
‘persona del arrendamiento primitivo. 2.- Por el contrario -
las reglas de prueba instituidas en los Articulos 1715 y --
1716, para el arrendamiento de cosas tiene aplicacidn en el
subarrendamiento variada de arrendamiento, especie de cesibn
de crédito. 3.-Sialarrendamiento las cliusulas insertadas
en el subarriendo pueden diferir de las que se pusieron en
el arriendo 1ipnicial, mientras que el cesionaric ocupa nece-
sariamente la misma porcidén juridica que ocupaba antes el -
cedente a guien ha sucedido; 4.- En el caso del subarrenda-
miento, el arrendatario principal estd amparado por el ----
articulo del privilegio del 2102. Sobre el subinmobiliario
que guarnece la cosa, o la cesidén pero si la ha habido del
cedente que es una especie de vendedor y no ha celebrado --
con el cesionario un arrendamientoe de inmuebles, no podria
retener la misma garantia. 5.- El subarrendatario pucde --
exigir al arrendatario principal que se le entregue la cosa
en buen estado de reparaciones y que se conserve en ¢l cur-
so del arrendamiento, de la obligacidén -sucesiva, que en --

cuestidn ya ha sido realizada.
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Sin embargo, se ha pronunciado en sentido contrario, vy
admite la existencia de una accidn directa a beneficio del
éubarréﬁdatario, con el arrendatario principal, el propieta
r;é, no estid obligado a la renovacidn, $ino en el caso de -
que directa o indirectamente autorice, o acepte la subloca-
cién-y si materialmente en la comin intencidn de las par---
tes, los lugares objeto del arrendamiento principal no for-

ma. un todo indivisible.

En-cambio en la renovacidn del contrato de arrendamien
to, .ésta existe en un contrato cuando las partes alteran -~
sustancialmente, de manera que sustituye por la otra, la re
lacién juridica primitiva. También existird novacidén subje
tiva cuandc se sustituye a uno de los sujetos y habrad nova-
?ién por una alteracion substancial, cuando se estimula, --
por ejemplo una condicidén o una modalidad que afecte la ---

esencia misma de la relacién juridica.

En tal virtud en el subarrendamiento la cesidn de de--
rechos continita el mismo arrendamiento, concertado en los -
casos de que simplemente se altera el términe del arrenda--
miento no existe una novacidn; el término es una modalidad
que no altera la naturaleza misma de la relacién juridica,

simplemente, difiere a plazo su exigibilidad.
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Por el contrario, si el contrato de arrendamiento se -
sujeta a una suspensidén suspensiva o resolutoria, si altera
la existencia misma del vehfculo; se transforma un arrenda-
miento que otorga derechos definitivos y adquiridos, por --

una que pueda no realizarse.

Bajo condicidén resolutoria, la obligacidn, porque pue-

de esta terminar en el momento que se realice el acontecie=-

miento futuro.

Las relaciones entre el subarrendador y el subarrenda-
tario:, se desprenden de lo pactado gue no ha de ser necesa
riamente idéntico a lo estipulado en el contrato de arrenda
miento, en cuanto a las relaciones entre el arrendador y ——
subarrendatario al ser contratados distintas al arrendamien
to y el subarrendamientono deberia de existir relacidn algu
na entre estas partes. Sin embargo, a favor del arrendador

por todos 1los actos que se parte del precio del subarriendo.

Por vltimo, conviene establecer y apalizar que agui la
diferencia entre subarriendo el primero es un arrendamiento
y el segundo consiste en los derechos qus emanan del arren-

damiento de tracto sucesivo.
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CAPITULO TERCERO

MODOS DE TERMINACION DEL ARRENDAMIENTO.

Los modos de Terminacién del Arrendamiento: dentro del
campo juridico, se ha conservado en el término civilista, -
de nuestra Legislacién, para indicar la posibilidad de unpa
de las partes, sancionando a la otra por incumplimiento, de
por terminada la relacién sin responsabilidad alguna de su

parte.

La terminacidén se efectiia por consentimiento de cual=-

quiera de las dos partes y sin consentimiento de la otra.

.a Ley nos dice que el arrendamiento podr& darse por -
terminado cuando el arrendador de por terminada dicha rela-

cién, por cumplimiento del plazo fijado.

Cabe sefialar que la terminacidén por parte del arrenda-
dor no implica el incumplimiento de las obligaciones deriva
das de la obligacién juridica y, por tanto; no est& obliga-

do a pagar la indemnizacidn al arrendatario.

Sin embargo, respecto a la terminacidén la sentencia de
(la terminacidén de la relacibdn juridica, pueden intentarla)-

los arrendadores ya que resulta antijuridico aceptar que --
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una ¢érlas partes, tenga facultades para dar por terminada
“la’relacidén contractual. En ciertas circunstancias la con=-
secuencia de la terminacién del contrato de arrendamiento,
es doble porque ambas pueden hacerlo y dar por terminada la

relacién juridica al mismo tiempo.

En la mayoria de los casos el arrendador siempre es el

que da por terminada la relacidn contractual.
I. POR CUMPLIMIENTO DEL PLAZO FIJADO.

Este es uno de los mds importantes que fundamentaremos
y mencionaré desarrcllando a la vez que por razdn a la natu
raleza del contrato se da por terminado su plazo va fijado
o no fijado en el Contrato de Arrendamiento, y sus demas --

causales que a través de este capitulo se dard a conocer.

Encontramos causas generales aplicables a todo contra-
to como la terminacidn del plazo, el mutuo discenso de la -
condicién resolutoria, la nulidad, la pérdida o destruccidn
de la cosa, la expropiacién de la misma, y la eviccidn pero

ademas, tenemos causas especiales propias del arrendamiento.

Estas causas especiales se refieren a la terminacién -

del contrato cuando es por término llamado voluntario o in-
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definido, Los Articulos 2478 y 2479, respectivamente esta-
tuyén: fTodcs,los arrendamientos sean de predios risticos o
urbanos, que no se hayan celebrado expresamente por el tiem
po determinado concluirdn a voluntad de cualquiera de las -
partes contratantes, previo aviso de la otra parte, dado en

forma indubitable con dos meses de anticipacidn, si el pre-

dio es urbano, y con un afio si es rustico.

Dado el aviso a que se refiere el articulo anterior, -
el arrendatario del predio urbano esti obligado a poner cé-
dulas y a mostrar el interior de la casa a los que preten--

dan verla.

Respecto de los predios rUsticos, se observard lo dis-
puesto en los articulos 2456 a 2458, en virtud de que ya se

vio este tema.

El c6digo regula una modalidad, también que no existia
en la legislacidn anterior, referente a la prdrroga obliga-
toria de arrendamiento se ha hecho por tiempo determinado y
concluye éste en el dia prefijado sin necesidad de previo =
desahucio, o lo gque es lo mismo, término de plenc derecho -
pues si no fuera asi, se violaria la voluntad de los contra
tantes, contra el principio sancionado en el articulo 1535

del Cédigo Civil, segin el cual, los contratos legalmente -
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celebradosydeben‘sér.cumblidoé,-y”no'phedeq revocarse ni.al
terarse si este debe ser por—mutﬁo consentimiento de los in

teregsados.

Esto por regla general se considera que después de ter
minado el contrato tiene derecho el arrendatario a su pré--
rroga anual de conformidad con el articulo 2485, del multi-
citado cddigo vigente, y dispone: vencido un contrato de -=
arrendamiento, tendr& derecho el inquilino, siempre que es-
té al corriente en el pago de las rentas, hasta que se le -
prorrogue por un afio mis ese contrato, podrd el arrendador
aumentar hasta un diez por ciento, la renta anterior, siem-
pre gue demuestre gque los alquileres, en la zona de que se
trate han sufrido un alza después de que se celebrd$ el con-
trato de arrendamiento. Respecto de este precepto, se sus-
cita la primera cuestidén de importancia; esto da como consg
cuencia la importancia del articulo 2485, por un afio forzo-
so del arrendatario, soloc se presenta en los contratos a -=-
término fijo, o si se puede ocurrir en los términos volunta

rios.

Desde el punto de vista del término gramatical tal pa-
rece que esa prdérroga forzosa solo tiene lugar en aguellos
casos en que se ha fijado un plazo, transcurride éste y 51

el inguilino esta al corriente en el page de sus rentas, --
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tiene’ derecho ~ 4 1a pférfpga por un afio mas.

La interpretacién que ha hecho la tercera sala de la -
Suprema Corte de este ptecebto ha sido en sentide de apli--
carlo selo a los contratos de término fijo. Nosotros esta-
mos en una legislacidn, de que lo0s contratos por tiempo in-
determinado, estimo que a su vez cualquiera de las partes -
da el aviso previo transcurrido el término fijado, cuando -
se vence el contrato referido, y que hasta el momento en --
que dicho vencimiento es por el transcurso de dos meses o -
de un afio segiin sea la finca urbana o rustica, cuando ten--

dri lugar la prérroga autorizada en el articulo 2485.
IXI. POR CONVENIO EXPRESOQ.

Para sostener este punto de vista contrario al de la
Suprema Corte, invoco los articulos 2478, 2479, 2483, frac~-
cién I, y 2484, relacionando estos preceptos con el articu-

lo 2483, llegamos a la misma conclusidn,

El arrendamiento puede terminar: fraccidén I por haber-
se cumplido el plazo fijado en el contrato ¢ por la ley, o
por estar satisfecho el objeto para que la cosa fuese arren

dada.
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Es decir, en esta primera fraccién se prevee la termi-
nacién normal del contrato de arrendamiento, por haber co--
rrido el plazo fijado en el contrato ¢ por la terminacién -
por disposicién de la ley, que ocurre cuando se de aviso --
previo y transcurre el plazo de dos meses, o un afio, segin

sea la finca, ridstica o urbana.

En estas condiciones es légico y juridico pensar y ---
aplicar, la prérroga forzosa de un afio también a los contra
tos por tiempo indefinido. Se justifica esta interpreta---
cidén considerando gue si el arrendamienta por término fijo
impone al arrendador una prérroga forzosa, a pesar de la vo
luntad expresa de las partes de dar por concluido el contra
to con la llegada de cierto dia con mayoria de razén no ---
creemos que en el concepto citado se use una palabra apro--
piada diciendo que en el lapso total de destruccidn de la -
cosa se rescindird, el arrendamiento porque realmente no --
hay rescisién en efecto juridico que la ley le atribuye, --
que es el de restituir las cosas al estado que tenian antes
de la celebraciédn del contrato, si no la terminacidn de las
relaciones juridicas creadas por el entre de los contratan-
tes, por la pérdida o la destruccidn inculpable de la cosa
arrendada, que impide de una manera absoluta el incumwpli---

miento de ese contrato.
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Pero la regla general, que acabamos de enunciar sufre =~
exéepcién cuando convienen los interesados en que el arren-
damiento continde, no obstante la destruccién total de la -
cosa, toda vez de que la voluntad de los contratantes es la
Suprema ley de los contratos, a primera vista debe parecer
una excepcién intimamente absurda, porque impidiendo la des
truceidu total de la cosa, la subsistencia de las relacio-
nes juridicas que creo el contrato entre los interesados si
el arrendatario contintia a pagar el precio convenido, no se

da en virtud del arrendamiento, gque no puede exiStir.

Pero esa obligacidn, que conjusticia puede hacerse a -
la regla a que nos referimos a causa de la obscuridad de --
sus términos, se destruye si se reflexiona que el convenio
a que ella se refiere es para el caso dé la reparacién de -
la cosa destruida: esto es que tal convenio sélo tiene por
objeto perpetuar las obligaciones de los contratantes para
que cuando se haga la reparacibn si entre tanto esté obliga

do el arrendatario al pago de las rentas®.

Creo que la expropracidén total de la cosa arrendada, -
produce ipsofacto la resoclucidn del contratc y que desde el
momento en que se dicta el fallo gque decreta aquella, tiene
el arrendatario un derecho perfecto para pedir gue se le in

demnice conforme a derecho, el cual conserva, aunque perma
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nezca en el uso' ° predxc arrendado- despues de aquel

fallo' porque el expropiado puede hacer que se le entregue

cuando 1e plazca y rque su toleranCLa no hace presumxr 1a

Técita Reconducclon, creo que por ‘razén de’ analogia Yy del o=
equxdad determxnar el monto de la 1ndemnizac16n a que tie-
ne derecho el arrendatario por medio de un Ju;czo Perlclal,
en la misma forma.y en los términos antes 1ndxcados que de-r
terminan para los casos de expropiacidn la raxz de. la pro--. .

piedad.

Hablaré en el término de la cosalarréhdada‘qﬁédﬂo hay-

pérdida total o parcial.
TIII.- POR NULIDAD.

Coﬁcepto de nulidad: La nulidad en el contrato de ---
arrendamiento en muy diversas causas, tales como vicios del
consentimiento, (Art. 1795-I1 y 2228), falta de forma exigi
da por la Ley, (17951V, 2228, 2406 y 2407); el hecho de ha-
berse celebrado por un tiempo mayor que el del vencimiento,
y las circunstancias en que se hubiera arrendado una cosa -
cuyo arrendamiento estaba prohibido. Caso real serdn nulos
de pleno derecho los convenios que de alguna forma modifi--—
quen el contrato de arrendamiento, con contravenciones de -~

las disposiciones de ésta Ley. Por lo tanto no producirdn
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efecto” Juridlco los documentos de crédito.suscritos, por --

los 1nqu;linos, con el ob]eto de pagar las rentas mayores -

vde Lsta Ley. Aclarando gque en los jui--

clos y procedimxentos Judicxales que tengan por objeto la -
vnulldad del contrato ‘de arrendamiento por haber concluido -
‘,el:plazo estzpulado Y tambxén en. los"admlnxstratxvos pen--
:fdzentes de resolucxon ante las autorxdades correspondientes
las autor1dades podrén hacer de los beneficios que les con-

cede la presente Ley.

En’la necgéidad y peligros de una Legislacidén de excep
‘Vciéﬁ,rlés acon;ecimientos han conmovido a la comunidad so--
‘cial haéta sus cimientos y tenian gue dar lugar al estable-
cimiento de una legislacidén de alquileres de derecho comin
"y so0cial durante una y otra gucrra no se podia exigir hi de
los hombres que luchaban por la existencia de la patria ni
de sus familiares al pago exacteo de sus alquileres corres--
pondientes a los lugares que ya no ocupaban, terminadas las
uﬁostilidades, y otras consideraciones, tan urgentes y mas -
diversas. La existencia de la Patrla ni de sus familiares
el pago exacto en otras consideraciones tan urgentes y mis
diversas empezaron y se oponian a la aplicacidén de ilicitos
en los contratos por ejemplo: como el de la falta de perso-
nalidad en un contrato, las firmas, también es decir en con

creto la falta de formalidades del objeto con que se va a -
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destinar la finca, la violencia fisica 0 moral egm; amena;—
1zas, Art. 17- del Cédigc Civil en dcnde se acredlta la nuli
dad, en la primera categoria hay que mancionar los locales

de habitacién en donde este tipo de conflictas que ‘se susci
tan en los Juzgados de Arrendamiento y se dirimen las con--
troversias, debido al esﬁiritu, ¢y a la presién de los facto
res econdmicos, y de estas equidades sociales se elabord una
Legislacidén que es equitativa y atentatoria de multitud, y

reglas que forman parte integrante del derecho natural, co-
min a las acciones civilizadas, ni la fuerza obligatoria de
los contratos, han encontrado gracia en ella por eso en =---
arrendamiento debemos desaparccer los plazos breves; si es-
ta situacién provisional se convirtiera en definitiva queda
ria para siempre descalificada y desligada la nulidad, va -
sea parcial en este caso hasta que sc resuclva el problema

pero cuando la totalidad existe estariames hablando de una

nulidad total y no guedaria descalificado y desligado el de
ber imperioso de los poderes plGblicos entender la normaliza
cidén entre arrendadores y arrendatarios, no cobstante la deg
gracia que hay cuando existe mala fe entre algunas de las -
partes la relacidén contractual queda sin efecto de pleno de

recho.

Esta legislacidén que no concierne a la materia laboral,

sino exclusivamente al arrendamiento de acuerdo a su cofpe-
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tencia por los inmuebles también goza del uso de las prdrro
gas .adn siempre guando eﬁerciten la nulidad del acto en vig
tud ‘de gracia pero siempre que fueran de buena fé comenzan-
dé cémo el aiquiler como uso y goce de los locales o habita

ciones arrendadas.
IV. POR RESCISION.

Por Rescisidn. Concepto.- Por regla general procede la
rescisiéndel contrato de arrendamiento por el incumplimien-
to de cualquiera de las obligaciones de las partes que am--—
bas contraen, y ésto trae como consecuencia la rescisidn --
del mismo ya que con apoyo en el Art. 1449 del Cd&digo Civil
en que se consigna l1a regla general, establece que la facul
tad de entender las obligaciones se entiende implicita en -
las reciprocas, para en el caso de que uno de los obligados

no cumpliese con lo gue le incumbe.

Fn cste aspecto la parte perjudicada tiene la facultad
de escoger entre cxigir el cumplimento o la resolucidén de -
la obligacidn con el resarcimiento de dafios y perjuicios en
ambos casos. FPodrd pedir también la resolucidn después de
haber optado por el cumplimiento, cuando éste resultara im-

posible o posible.
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Casos en que el arrendador puede exigir la resb;ueiéQ

del contrato:

1) por falta de pago de las rentas en 165 téfmihos'bfgﬂi-
venidos en los Articulos 2452 y 2454, del Cédiqo'éivil -

{Fracc. i, del Art. 2489).

2) Por falta de pago de tres mensualidades a no ser --
due el arrendatario exhiba el importe de las deudas arrenda
das, antes de que se lleve a cabo la diligencia de lanza---

miento.

3) Por el subarrendamiento total o parcial del inmue--

ble, sin consentimiento expreso del arrendatario.

Porque el arrendatario use la casa objeto del contrato
en contravencidén a lo dispuesto en la Fraccidén III del Art.

2425 del cbdigo Civil.

El articulo antes mencionado dice en su Frace., III; el
arrendatario estid obligado a servirse de 1la cosa solamente
para el uso convenido o conforme 2 la naturaleza y destino
de ella (Fracc, II del Art. 2489, en relacidn con la Ffracc.

IV, del Art. 2425 del Cdédigo Civil.
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3.~ Por traspaso o cesiédn de dar derechos derivados ex
presa o t&cita del contrato de arrendamiento sin la expresa
conformidad del arrendador. Cuando el arrendatario suba---
rrienda la cosa arrendada, sin la autorizacidn del arrenda-

dor.

4.~ Por destinar el arrendatario, a sus familiares, o
subarrendatario, el local arrendado a usos distintos o a --

los convenidos en el contrato.

5. Porque el arrendatario o subarrendatario lleven a -
cabo sin el consentimiento del propietario, obras de tal na
turaleza que alteran sustancialmente, a juicio de peritos -

las condiciones del inmueble.

6.- Cuando el arrendatario, sirvientes, o familiares
o subarrendataric causen dafios al inmueble arreandado que --

no sea la consecuencia del uso normal.

7.- Cuando la mayoria de los inquilinos de la cosa, 80
liciten con causa justificada del arrendador, la rescisién
del contrato de arrendamiento respecto de alguno o algunos

de los inquilines.

8.- Cuando la finca se encuentre en e€stado ruinoso, --
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que haga la demoliéién total o pércial‘a;juiéio_de‘peritos.

9= Cuando las fincas sanitarias de c dici nes de fln

cas se encuentren en estado ruinoso exijan la desocupac;én

"de 1as autoridades sanitarias.

V. POR CONFUSION,

Conc¢epto: Reunidn de cosas inconexas, falta de orden,
falta de claridad, falta de sobriedad, accidédn de tomar una -
cosa por otra, confusién de fechas, confusién de ideas, de -
ideas dudosas, en sentido confuso que no puede distinguirse

en algunas cosas inciertas.

En relacidn con el art. 2483, del cédigo Civil vigente
que seflala algunas causas de terminacidn del contrato de --
arrendamiento y una de las que poco hablaremos es la consu~
fusidén por regla general estas causas como se manifiestan al
principio se da peor rescindido el contrato de arrendamiento
por el incumplimiento de cualquiera de las obligaciones de -
las partes trayendo como consecuencia en relacidn con el ---
Art. 1949 del Cédigo Civil estableciendo la facultad de re--
solver las obligaciones se entiende implicita en las reciprg
cas, para el caso de gque uno de los obligados no cumpliere -

con lo que le incumbe.
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" La parte perjudicada tiene la facultad de escoger, en-
tre e*igiryel cumplimiento de las obligaciones o de la reso
lucién de las mismas con el resarcimiento de dafics y perjui

cios en ambos casos en la situacidn de confusidn.

Podr& pedir también la resolucidn atin después de haber
optado por el cumplimiento, cuando este resultare imposible
en el momento gue se encuentren en las condiciones de la con

fusidn.

Hablaremos actualmente en que el arrendador puede exi-
gir la rescisidn del contrato en los casos siguientes:

a) Porque el arrendatarioc use la cosa objeto del con--
trato en ciertas clrecunstancias seqgin los casos puede haber

confusidn en el objeto licito o fin del mismo.

b) Cuando la trasmisién de la propiedad durante la vi-
gencia del contrato de arrendamiento se trasmite una propig

dad de caracter ristico y el propietario entrega un ejidal.

VI. LA PERDIDA TOTAL DE LA COSA ARRENDADA. CASO FORTUITO O

FUERZA MAYOR.

Produce ipsofacto. La rescisién del arrendamiento, gue

finaliza entonces de pleno derecho (Art. 1722), sin que el -
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arrendatario pueda conjurar esa extensién, exigiéndole al --
arrendador o alin proponiéndole, la restitucién de la cosa --
perdida o destruida, y no es solamente, la pérdida por caso

o fuerza mayor, la que pone fin al punto cualquiera, atdn im-
putable al hecho, o a la culpa de una de las partes, sin du-
da el culpable serd responsable de los dafios y perjuicios, -
pero el contratoe, no dejarad por ello dejar de esta¥ rescindi-
do. Un inmueble gue no es ya susceptible de reparaciones y

cuya demolicidén se impone, se considera destruido en el sen-

tido del Artfculo 1722,

No se distingue tampoco entre la pérdida material y 1la
pérdida juridica, desde el momento de que la coSa no se --=
presta ya al arrendamiento, si por ejemplo ha gquedado fuera
del comercio, los arrendamientos anteriormente celebrados --
han quedado fuera del comercio, y log arrendamientos caen de

pleno derecho.

L.a rescisidén del arrendamiento por pérdida total de la
cosa, cuadra con la naturaleza del arrendamiento de cosas -~
que da nacimiento a obligaciones sucesivas, al arrendador -
debe agregar al arrendatario el goce y disfrute del inmueble
en todo momento, su obligacidn se renueva sin cesar, es ver-
daderamente sucesiva, desde el momento de la cosa ha pereci-

do, esta obligacién queda sin efecto, y el contrato gueda --



niel -arrendamiento:de co--

sas, los ‘riesgos’ son-para el arrendador; que no puede ya --

exigii'aiiafééndétafio é; p;go del alquiler o de la renta.
La solucién légica, y conforme al derecho comin; en ge
neral de los riesgos incumben al deudor de la prestacibén --~-
que se ha hecho imposible y otra consecuencia, sale la situa
cién de la pérdida es solamente parcial abre la Ley, una op-
cién al arrendatario, quien puede segin las circunstancias -
demandar o una disminucién del precio, o bien wmisma del ----
arrendamiento, (Art. 1722 in fine); segin las circunstancias se
refieren a una causa, la facultad no solo para el arrendata-
rio sino también para el Juez quien rehusara, prondncxar la

rescisién, si la pérdida es minima.

Las partes, no se toman en consideracidn para la extin
¢ién del contrato de arrendamiento, y por lo tanto adn cuan-
do muera uno u otro, el contrato subsistird quedando obliga-
dos a cumplirlos en todas sus partes sus herederos y subroga

torios.

Asi lo obedecera expresamente el articulo 3156; del cé

digo Civil, que dice gue el contrato de arrendamiento, no --
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se rgscinde, por la muerte del arrendador ni del arrendata--

rio, salvo convenio en contrario.

Este precepto es una consecuencia de los Articulos ---
1442 y 1536 del mismo cédigo, segiin los cuales la obliga---
cidn personal, liga a la persona que lo contrae y a sus he-
rederos, y los derechos y obligaciones que resultan de los
contratos, pueden transmitirse entre vivos y por sucesiédn,
que se funda en el principio que se estimen los herederos --
sucesores de todos los derechos y obligaciones del testador,
y formando una misma persona con é1 por cuyo motive se dice

que el contrato lo hace por si y por sus herederos.

Por la misma declaracién el articulo 3157 del Cédigo,
dice que tampoco se rescinde el arrendamiento por transmi---

sion de la cosa a titulo universal.

"A diferencia del Derecho Romano, ¥y de nuestra Legisla
cidén el Cddigo ha sancionado el Articulo 3158, el principio
segin el cual, la transmisién de la cosa arrendada a titulo
en que es singular o venta, ¢ pone fin al arrendamiento si-
no que existe en términos estipulados, salvo convenio en con
trario, elementalmente este principio se funda en la equidad
o el derecho que establece, que nadie puede transmitir a ---

otro el derecho gue tiene el mismo, y como arrendador ha ---



~146-

prescindido por tiémﬁd.m§§ largo, del uso y goce de la cosa
afrendéda'y se ha obligads'a asegurar el mismo, es claro que
no-pueda venderla transmitiendo el derecho de usar que ha --

enajenada- temporalmente, en las razones siguientes:

En primer lugar, dice, debiendo respetar la Ley los de
rechos de ambos contratantes no puede autorizar la autoridad
del arrendador en perjuicio del arrendatario, y es indudable
que si la rescisidn pueda aprovechar aquél de seguro se per-
judicard éste, porque le obliga a abandonar la finca, en gque
tal vez ha hecho gastos y porque si mismo es un elementos ng
cesario para su progreso, que muy frecuente depende de su lo

calidad.

En segundo lugar, debec tenerse presente que el arrenda
miento, no es una especie de enajenacidn, porque si bien es
c¢ierto el arrendador conserva el dominio de Ya cosa, también
transmite el arrendatario el goce de ella y tiene por consi-
guiente, un derecho en suspenso, durante ¢l periodo sefialado
al contrato, y no puede transmitirse en un derecho como cuyo
ejercicio estd suspenso en virtud de un pacto anterior por--
que este principio seria subversivo, como repito de los que
establecen de lo que nadie puede dar lo qgue no tiene y mucho
menos de disponer de lo gue otro disfruta legalmente; habla-

remos también del concepto de casc fortuito o fuerza mayor -
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consiste en la que no se puede preveer, o resistir, suceso -
que no se puede impedir y del cual no es responsable. (caso
fortuito o fuerza mayor) o acontecimiento, ésto es un caso -
fortuito s8i es la circumstancia dado el caso de que venga o

de que no se hable en virtud de una coyuntura, ocasién y ocu
rrencia, de la pérdida o destruccidn de la cosa arrendada, -
o sea algo involuntario. En el grticulo 2445 nos habla, que
el arrendatario puede rescindir el contrato cuando la pérdi-
da del uso o goce fuere total o parcial, si la reparacién du
rare mias de 2 meses o por las situaciones y fuera del alcan-
ce econémico muy comunes pondremos unos ejemplos: Las causas
ajenas a la voluntad del hombre, pero si por naturaleza pro-
pia se engendran situaciones como el terremoto de 1985, en -
los meses del 19 y 20 de septiembre, la explosidon de San., —-
Juanico en 1984 el 19 de noviembre, comoc el maremoto, huraca
nes, estos mismos provocan grandes disturbios en la vida co-
tidiana, del hombre que viene a generar la naturaleza misma,
como las destrucciones, inundaciones, desbordamientos de ---
rios, mares y sin fin de los ya relacionades, ocasionan gran
des dafios Yy perjuicios inclusc hasta la muerte, de muchos se

res humanos, ganados, etc.
VII. POR EXPROPIACION DE LA COSA ARRENDADA.

Concepto.- Desposeer a uno de su propiedad en forma le
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gal y por motivos de utilidad pGblica.

Con fundamento en el Art. 2483 de la terminacién de --
arrendamiento en la fraccién VII del mismo manifiesta por -
expropiacién de la cosa arrendada hecha por causa de utili-
dad piblica, esto es una derivacién del Art. 27 de la Cons-
titucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos que a con

tinuacidén transcribimos:

‘Art£Culo 27. La propiedad de las tierras y aguas com--—
prendidas dentro de los limites del territorio nacional co--
rresponde originariamente a la nacién, la cual ha tenido y -
tiene el derecho de transmitir el dominio de ellas a los par

ticulares, constituyendo la propiedad privada.

Las expropiaciones s6lo podran hacerse por causa de --

utilidad piblica y mediante indemnizacién.

La nacidén tendrd en todo tiempo y derecho de imponer a
la propiedad privada las modalidades que dicte el interés --
piblice, asi come el de regular, en beneficio social, el --—-
aprovechamiento de los elementos naturales susceptibles de -
apropiacién, con objeto de hacer una distribucién equitativa
de la riqueza publica, cuidar de su conservacién, lograr el
desarreollo equilibrade del pais y el mejoramiento de las con

diciones de vida de la poblacién rural y urbana. En conse--
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.cuencia se dictarin las medidas necesarias para ordenar los

asentamientos humanos y establecer adecuadamente provisio--

ﬁes} usos, reservas y destinos de tierras, aguas y bosques,

a efecto de ejecutar obras pablicas y de planear y regular

la fundacién, conservacidn, mejoramiento y crecimiento de -~
los centros de poblacién para el fraccionamiento de los la-
tifundios para disponer en los términos de la ley reglamenta
ria, la organizacidén y explotacidén colectiva de los ejidos y
comunidades; para el desarrollo de la pequefia propiedad agri
cola en explotacidn; para la creacién de nuevos centros de -
poblacidén agricola con tierras y aguas que le sean indispen-
sables, para el fomento de la agricultura y para evitar la -
destrucecién de los elementos naturales y los dahos que la --
propiedad en perjuicio de la sociedad, en virtud de ser lar-
go este precepto constitucional mencionamos lo mas importan-
te en el cual se fundamenta en el Cbédige Civil para el Dis--
trito Federal que la expropiacidn se realice ciertos actos -
como el que nos ocupa, a referentes tipoé de circunstancias

gue se han mencionado.
VIIY. POR EVICCION.
Concepto.- Se presenta cuando el que presente en un -~--

asunto juridico, adgquiera una cosa todo o en parte de ella

en virtud de sentencia que cause ejecutoria y gue recohozca
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un derechc de.tercero. anterior; a la adquisicién, habria vi--

ue adquiera de buenafé y sufra la priva-

‘cién 6fdeagojo ya sea.qugﬁéente o que comprel/.

“ciosocultos;

7%,ngréstel@%éo'hablaremos de los vicios ocultos, cuyas--
consecuéncias fueron expuestas en forma exhaustiva al estu-
diar el contratc de arrendamiento se presenta en las obliga
ciones de dar. Estas, son las llamadas traslativas de domi
nio por lo gue se supone que no se podrd presentar en el --
contrato de arrendamiento, ni en ningin otro, ya de gque el -

que hablamos es traslative de uso, pues seria ildgico de ---

aplicar en las situaciones de mala fé en el que se estudia.

Sin embarge, en el contrato de arrendamiento se le puede
privar de la cosa objeto, cuando se reconozca un derecho de

tercero anterior al mismo contrato.

El Legislader, ha establecido para ese caso todas las --
consecuencias al presentarse la eviccidn, se daria por termi
nado el contrato de arrendamiento por anticipado, privandose

al arrendatario por el uso o goce, a gue tienc derecho.

El Art. 2483 en su Fraccidn VIII; establecen gue el con-
trato de arrendamiento puede terminar por eviccidn de la co-

sa dada en arrendamiento; y los articulos 2420, 2434, en re-
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lacién con el Artfculo 2431 del Cédigo Civil, establecen las
consecuencias, dada 8u claridad nada mis, transcribiremos --—

uno que es el 2420.

Articulo 2420.- Si la privacidn del uso se previene de -
la eviccién del predio, se observari la disputa en el Artfcu
16 2131, sai el arrendador procede de mala fe; respondera tam
bién de los daiios y perjuicios que sean causados por cﬁal——-

quiera de las partes.
IX. POR MUERTE DE CUALQUIERA DE LAS PARTES.

Como consecuencia del Articulo 2483, del cédigo Civil es
tablece que la terminacidn del contrato de arrendamiento no
se da por terminada, sino que en el aspecto del arrendatario
los derechos del mismo se subrogan a favor de terceros o de

familiares o por convenis en contrario con el arrendatario.

Respecto al arrendador estos derechos son de caracter --
sucesoric: para el efecto de la reclamacidén en contra del --

arrendatario.

Esto implica que son causas de fuerza mayor improvistas
y ajenas de las voluntades de las partes gue realizan cl ac
to juridico y por razdn ldgica, son cuestionadas a la natu-

raleza.E/
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CAPITULO CUARTO

JURISPRUDENCIAS Y TESIS SOBRESALIENTES, DE LA
H. SUPREMA CORTE DE JUSTICIA DE LA NACION DEL
PODER JUDICIAL DE LA FEDERACION, Y DE LOS TRI
BUNALES COLEGIADOS DE CIRCUITO RESPECTO AL -
ANALISIS GENERAL JURIDICO AL CONTRATO DE -~ -
ARRENDAMIENTO.

Cuando es por término indefinido. Cuande no existe upa
manifestacién de voluntad expresa para conducir una cierta
fecha, el arrendatario debe gozar de esta prdérrega que por
razones de interés publico autoriza la Ley, atn derogando
uno de los principios fundamentales del contrato: La auto-
nomia de la voluntad. Se trata por consiguiente, de una mo-
dalidad independiente de la voluntad de las partes, de una
prerrogativa que debe tener el arrendatario, de una obliga-—
cién impuesta al arrendador, aln en los casos en que se es—
tipuld para finiquitar el contrato. En relacién a esta mate-
ria, transcribimos a continuacidn las siguientes tesisJuris-
prudenciales y Ejecutorias de la Suprema Corte de Justicia

de la Nacidn.

Semanario Judicial de la Federacidn.- Apéndice de la
Compilacién publicada en 1955, padg. 290. tesis 129. Arren-
damiento prdrroga del contrato desDerecho concedido al -

arrendatario para pedir que se prorrogue el arrendamiento



por término- de un afio; ando’ todavia estd
en vigor ‘el’ contratso o:existe no:puede. pro-.

rrogarse:

Tomo. LXVIT: & :_ - ] e pag. 3957

Tono CXXVIT pag. = 94
Tomc: LXX; pag. 1101
Tomo’ pag. 4072
Tamofﬂ){x_xzx pag. 2442

.Seménarioﬁdﬁdicial de la Federaci6n.-Apéndice de la ci-
tada'compilécién, pdg. 293, tesis 129.-Tesis aclaratoria.-
Arrendamienmto, renuncia a la prérroga de la legislacién de
Jalisco.-Art. 2403 del cddigo Civil del Estado de Jalisco,
que establece la proérroga del contrato de arrendamiento,
norma relaciones entre particulares y no puede ser conside-
rado, como de interés publico y por lo misme, lrrenunciable.
La circunstancia de que algunos preceptos legales son de
interés publico, es la excepcidn, y como tal debe ser desta-
cado por el legislador, lo que no ocurre en el Articulo -~
2403, que en consecuencia, puede ser renunciade, conforme
al articulo 42 del mencionado Co6digo Civil Tomo LXXXIX.=-

Gallardo Guadalupe, pag. 1978.

Semanario Judicial de la Federacidn,-Apéndice de la
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mencionada compilacidn, pag. 292, tesis 129 Tesis aclaratoria
Arrendamiento prdrroga del Contrato de.-Cuando el Demandado
pretende la prérroga del Contrato de Arrendamiento, debe -
contrademandarla al contestar la demanda, y no limitarse a
oponerla como excepcidn o defensa. Ahora bien la circunstan-
cia de que el actor se haya conformado con el auto que tuvo
por opuesta esa excepcidn, no concedia al juzgador la facul-
tad de otorgar el derecho de prérroga, ya que el resultado
de una defensa de esa naturaleza, suponiéndola comprobada,
seria sencillamente la absolucidn, pero no el otorgamiento

de derechos no reclamados en la forma requerida por la Ley,

Tomo LXXXV.-Rodriguez de Ruiz Ma. Inés, pag. 1636,

Semanario Judicial de la Federacidn.-Apéndice de la re-
petida compilacidn, pig. 272, tesis 129.-Tesis aclaratoria.
Arrendamiento, prérroga del Contrato de, en beneficio de
los ingquilinos. {Decreto del 24 de Septiembre de mil nove-
cientos cuarenta y tres).- Al establecer el articulo 19 del
Decreto del24 de septiembre de mil novecientos cuarenta y
tres, que se prorroguen en el Distrito Federal, en benefi-
cio de los inquilinos, por todo el tiempo que dure el esta-
do de guerra en que se encuentra la Replblica, los Contra-
tos de Arrendamiento de casas habitacidn que se encuentran
en vigor, ya se trate celebrados a plazo fijo o por tiempo

indeterminado, se contrae exclusivamente a los contratos -
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vé%idos pues seria absurdo que comprendiera los viciados de
“‘nulidad. En consecuencia, la autoridad judicial tiene gue
resolver 10s motivos de nulidad que se hayan invocado. Tomo

LXXXV. Guzmdn Teliéforo.pdg. 1276.

Semanario Judicial de la Federacidn.-Apéndice de la -
misma compilacidén, pag. 292, Tesis, 129.-Tesis aclaratoria.-
Arrendamiento, proérroga del contradoc de.-No es suficiente
la circunstancia de que el inquilino se encuentre al corrien
te en el pago de las rentas, para que el Juez regpectivo de-
ba declarar prorrogado el término del contrato per un afio
mas, de acuerdo con el articulo 2485 del Cédigo Civil del
Distrito Federal, si el arrendador desde su demanda de de-
socupacidn manifestd el deseo de habitar la casa arrendada,
sin gue sea obstdculo el que el propietario ocupe otra, que
estd en mejores condiciones y si por otra parte, la autori-
dad respetable resolvid que no cabia la prérroga del contra-
to en virtud de que sobre este punto la parte rec no hizo
volver la correspondiente reconvencidn, y esta razdn no se
ataca en la demanda de garantias; debe negarse por tal mo-
tivo la proteccidn federal solicitada. Tomo LXXIX Huitrdn

Zenaido. pag. 2954.

Semanario Judicial de la Federaciodn.-Apéndice de la

Compilacidén en cita, pag. 291, tesis 129%.-tesis aclaratoria.
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Arrendamiento, prérroga dgl.—Prccede sobre ser en el ampa-
ro que se pida con ‘el objeto de obtener la prérroga de un
contrato Qe arrendamiento por un afis, Si este lapso ya -
transcurrid, pues no se podria adn en el caso de dictar sen-
tencia favorable, hacer gue ésta produjera los efectos de

restitucién. fTomo LXIII. Yafiez Andrés. pdg. 31.

Semanario Judicial de la Federacidn.-Apéndice de dicha
compilacién pidg. 291, tesis 129.-Tesis aclaratoria.-Arren~
damiento, prérroga del.-5i el arrendatario renuncia expre-~
samente al artficulo 2485, del Cddigo Civil del Distrito Fe-
deral, no puede pretender que a pesar de su renuncia, siga
gozando del derecho que le confiere para prorrogar su con-

trato por un ano. Tome LIII. Michel Julio, p&g. 1344.

Semanario Judicial de la Pederacidn.-Apéndice de di-
cha compilacidn, p&g. 294, tesis 130, Arrendamiento, pré-
rroga del contrato de.-El articulo 2485 del Cédigo Civil
del Distritce Federal que dispone que vencido un contrato de
arrendamiento, tendrd derecho el ipguiline, siempre gque es-—
té, al corriente en el pago de sus rentas, a que Se le pro-
rrogue hasta pPor un aho ese contrato, solo es aplicable tra-
tdndose de arrendamientos por tiempo indeterminado. Tomo

LXXX, Espinoza Chévez Alfonso, pag. 1104.
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Tomo.- LXXXI.-Vizquez Manuel....................pAgs. 164
Tomo.- LXXXV.-Kouts Vda. de Mitchel Margarita...péé.‘ll4l
Tomo.- LXXXVII.-Rodriguez de Ruiz Ma. Inés......pig. 1636

Fabrica de Medias Fult Fashion's y servi -
full Fashion's

- Semanario Judicial de la Federacidén.-Apéndice de la
misma compilacidn, pAg. 295, tesis 130.-Tesis aclaratoria
del Arrendamiento.-prérroga del contrato de arrendamiento,-
El articulo 2485 del Cédigo Civil, vigente en el Distrito
Federal y Territorios Federales, que dispone gque vencido un
contrato de arrendamiento, tendra derecho el inquilino, -
siempre que esté al corriente en el pago de las rentas, a
gue se prorrogue hasta por un ano ese contrato, no es apli-
cable a los arrendamientos celebrados durante la vigencia
del cdédigo Civil anterior, el cual no establezca en favor
del cddigo Civil anterior el cual no establecia en favor
del arrendatario, el derecho de prérroga del contrato, pues
de lo contrario se derivan efectos retroactivos al ordena-

miento citado Tome LXVII. Ramirez Palemdn.-pag. 3757.

Semanario Judicial de la Federacidn.-Apéndice de la
repetida compilacidn, pag. 295.-Tesis 130.-Tesis aclarato-
ria, arrendamlento, prorroga del.-De los términos del arti-
culo 2485, del Cddige Civil se advierte claramente gque el

derecho de obtener una prérroga por un aflo mds, concedida
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alﬁinquilinp qﬁefes' al . corriente:en el pago de 'sus rentas,

lo otorg en 105'&5505 en que no exista el incum-

" plimiento’ ti ulacién alguna del contrato; més no cuando

cntrario, pues seria absurdo permitir la prolon-

. qaclén de:un COnttato solo por el oportuno pago de las ren-
tag a ?esa; Qe,que aquél se estuviera violando en las demas
ciéusuias‘por conaiciones pactadas T. LXII. Ruiz Mauro.-

Pag. 2920.

Semanario Judicial de la Federacién.-Apéndice de la
aludida compilacidén, pdg. 297, Tesis L30.-Tesis aclarato-
ria.-Arrendamiento, no es prorrogable cuando el propieta -
rio quiere habitar la finca. {(Decreto de emergencia de vein
ticuatro de septiembre de mil novecientos cuarenta y tres).
Aungue este decreto suspende la vigencia de varios articu-
los del capitulo del Cédigo Civil del Distrito Federal gque
rige los medios de terminar el arrendamiento, no incluye
la del articulo 2485, que concede al duefio la facultad de
pedir la desocupacién de su casa arrendada para habitarla,
como excepcién de la prdorroga que el mismo precepto csta-
blece en beneficio del inguilino.-Tomo XCIV.-Blanco Bello

Beatriz.-Pag. 1048.

Semanario Judicial de la Federacién.-Apéndice de la

citada compilacidén.-Padg. 297.-Tesis 130.-Tesls aclaratoria.-
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Arrendamiento, prérroga de contrato de.-(Decreto presiden-
cial' de once de noviembre de mil novecientos cuarenta y -
tres).-No puede dejar sin efecto las disposiciones legales
;que sean las que expresamente determinan, si el mismo no se
refiridé al articulo 2485 del Cdédigo Civil, que pone como
excepcién el derecho del inquilino para obtener la prérro-
ga de su contrato de arrendamiento, el caso en que el pro-
Vpietario pretenda habitar La casa, es indudable que dicho
articulo ha continuado en vigor; sin que el deseo del pro-
pietario de habitar su casa constituya un hecho que deba
probarse, ya que juridicamente no es posible probar algo
que dependa lGnica y exclusivamente de la voluntad interna,
de gquien lo afirma; en consecuencia basta la afirmacidn,
del propietario en tal sentido, para tener esto como cierto,
sin perjuicio de las acclones que al inquilino incumban,
llegado el caso, si el inmueble se destina a otros objetos.

Tomo. LAXXIILi.-Carranza Ricardo.- Pag. 1537,

Semanario Judicial de la Federacidn.-Apéndice deo la
misma compilacién.-Pag. 296.-Tesis 130.-Tesis aclaratoria.-
Arrendamiento, prérroga del contrato de.-{Decreto de emer-
gencia de veinticuatro de diciembre de mil novecientos cua-
renta y tres).-Aunque este Decreto suspende la vigencia de
varios articulos del Capitulc del Cédigo Civil del Distri-

to Federal, gque rige los medios de terminar el arrendamientq-



no-incluye:
cultad3bap

la neces para habit rla, como excepcién a prérroga gque

el mismo precepto establece en beneficio:-del inquilino.-To-

mo. LXXXVII.-A. Viuda de Arellano Marfa.- Pag. 751.

Semanario Judicial de la Federacidén.-Apéndice de la
aludida compilacidn, pig. 296, tesis 130.-Tesis aclaratoria
Arrendamiento, prérroga del contrato de.-La prérroga Legal
que establecen los artfculos 2485, 2486 y 2487, del Cdédigo
del Distrito Federal, solo opera en los contratos de arren-
damiento en que nada se ha convenido que el particular, y
no en los que contienen cldusula especial sobre prérroga

convencional. Tomo LXXXVII.-Calderdn Luis Alfonso.-pdg.708.

Semanario Judicial de la Federacién.-Apéndice de la
citada compilacidn, pag. 296, tesis 130.-Tesis aclaratoria,
arrendamiento, prérroga del contrato de.-Aln cuando se acep
te que el hecho de estar al corriente en el pago de las ren-
tas es elemento constitutivo de la accién de prérroga del
contrato de arrendamiento debe decirse que si el actor al
contestar la contrademanda, pasdé en silencio esa circuns-
tancia categéricamente afirmada por el contrademandante, la
misma debid de establecerse pagina 169 del mismo autor la da

por establecida. Tomo LXXXV.-Arias J. Refugio. Pag. 713.
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Semanario Judicial de la Federacién;-hpéndicg,de:la
compilacién invocada, pdg. 296, te;is 130.—Tesis'ac1aréto—
ria, arrendamiento prérroga del contrato de.~-El articulo
2485, del Cb6digo Civil para el Distrito Federal y Territo-
.rios Federales, establece gue un contrato de arrendamiento,
tendrd derecho el inquiline siempre que esté al corriente
en el pago de sus rentas hasta que se le prorrogue, hasta
por un afic mis, ese contrato: pero exceptia de la obliga -
cién indicada, a los propietarios que quieran habitar la
casa. Ahora bien como la disposicidén legal de que se tra-
ta, no hace distincidén alguna, debe estimarse que basta con
gue &1 manifieste que quiere habitar la casa, para que sea
procedente por concluido el contrato, una vez fenecido el
término del arrendamiento. Tomo LXXXII, Bschur Geraro, pag.
949. "Arrendamiento prérroga de los contratos de.-Prorrogar,
en el sentido gramatical y juridico de la palabra, es dila-
tar o ampliar un plazo; luego, para que haya prdrroga es
necesaric que haya plazo, o sea un término cierto suscepti-
ble de ser ampliado. Por lo mismo hablar de prorroga de un
contrato que no tiene término es caer en lo absurdo, pues-
to que no existe aquello que ha de prorrogarse. Los con -
tratos por tiempo expresamente indeterminado concluyen a
voluntad a cualguiera de las partes, previo aviso a la -~
otra, dado en forma indubitable, segln el articulc 2411 del

Cédigo Civil de Veracruz. El articulo 2418 de la misma -
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Ley, qugyéé_;efiefé'élyDéreého de_prérroga, emplea la férmu-
1a "Qené{dolﬁawééntféto de arrendamiento”, o sea vencido el
" plazo de un contrato, y por tanto esti refiridndose dnica-

mente a lés celebrados por tiempo determinado,por otra par-

te, en los contratos de este tipo la obligacién se extingue

mediante la interpelacién establecida en el articulo 2013,

del €dédigo Civil de Veracruz, y prorrogar un contrato de

arrendamiento sin plazo, es tanto como alargar el término
de trednta dias que concede este articulo por un afioc mas.

Hay que tener en cuenta ademds, que el articule 2331, del

mismo Cédigo dispone que el arrendamiento es de diez afios

para las fincas destinadas para habitacién y de quince para
las destinadas al comercio; y que de aplicar el criterio

de la responsable, se contravendria esta disposicidn, pues-

to que se obligaria a las partes a prolongar sus contratos

por un tiempo mayor del que autoriza la Ley. Finalmente,
es nuestro derecho, el vencimiento siempre gue se refiere
al plazo y no al contrato; asi que el vocablo aludido em-
pleado en el articulo 2418, no :autoriza hacer el precepto
una interpretacidn extensiva, cuando que por ser de orden
piblico su motivacidn pero contradictoria de la libertad

de contratacidén, solo admite su lnterpretacidn restrictiva.

Por estas razones, esta tercera sala ha sentado jurispru-

dencia en el sentido de que los contratos por tiempo inde-

terminado no pueden prorrogarse, y asi hay 2jecutorias al
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contrario es desvirtuando el concepto verdadero de . prértoga,

pot lo que no deben prevalecer"ﬁ‘ D 55/53/19 Z clotilde Vaz~

quez ‘Galvan.-Fallado ‘el 28 de: agosto de 1954,1por mayoria de”
tres votoes, siendo ponente el Ministro Lic. Josgé '’ Castro Es-

trada.

Tacita reconduccion. La tdcita reconduccién esti re-

gulada por los articulos 2486 y 2488, que al efecto dispo-
nen: "Si después de terminado el arrendamiento y su prérro-
ga, si la hubo, continda el arrervatario sin oposicidn en
el uso y goce del predio, y éste es ristico, se entenderi
renovadeo el contrato por otro afio” (Articulo anterior, @i
el predio 2486). “En el caso del articulo anterior, si el
predio fuere urbano, el arrendamiento continuara por tiem-
po indefinido y el arrendatario deberd pagar la renta que
corresponde al tiempo que exceda el contrato con arreglo a
lo que pagaba" (Articulo 2487). “Cuando haya prérroga en
el contrato de arrendamiento y en los casos de que hablan
los dos articulos anteriores, cesan las obligaciones otor-
gadas por un tercerc para la seguridad del arrendamiento,

salvo convenio en contrario” (Articulo 2488}.

En el articulo 2486 tenemos lo que en la doctrina se
denomina Taclta Reconduccién; es decir, la prorroga por ma-

nifestacién técita de la voluntad, cuando el arrendador -~
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§é£mita éue el érfendatario;donginﬁe en’el . uso de 1a casa ¥
;bépﬁé‘éi pago de l;iréﬁta. :En la'Ticita de Reconduccién -
‘existe, pues; un consentimiento ticito que se deriva de los
hechos indubitables, que demuestran la intencién en el arren-
dador, se permite que se continde en esa situacidn, Tiene
lugar la TACITA DE RECONDUCCION, cuando se vence el contra-
to de arrendamiento, o su prérroga, si la hubo, de tal mane-
ra que se transforma a término fijo a término voluntario, si
3e trata de una finca urbana, o bien si se entendiera reno-

vado el contrato por un afio mas, si el predio fuere rdstico.

“"En consecuencia, no bastara para que se tenga por.re-
novado el arrendamiento, que el arrendatario continde en el
uso y goce de la casa arrendada, sino que ¢s necesarioc que
el arrendador no le haga oposicién alguna, o lc gue es lo
mismo, que haya continuado en el goce de 1la casa a ciencia
y paciencia de éste, y no sin su noticia y contra su volun-

tad. Pag. 167.

Es decir, que no debe haber hecho o circunstancia al-
guna quée sean contrario al libre y deliberado consentimien-
to del arrendador. El Cddigo Civil, a diferencla de la Ley
2a. Tit. 82, partida 5Sa. qQue sefiala tres dias no tiene pre-
cepto alguno que determine cuinto tiempo es necesario des-

pués de haber expirado el sefalade a la duracidn del -



1a,na;ufaléza‘del éredio arrendado -y otras. circunstan-

ciaswesbeciales.-

Respecto de la TAcita Reconduccién es conveniente <o-

nocer la siguiente tesis jurisprudencial y ejecutorias re-

lacionadas con la misma:

Semanario Judicial de la Federacidén.-Apéndice de la

Aludida Compilacién.-PAag.298.-Tesis 13l.-Los Articulos 2486

y 2487 del Cédigo Civil del Distrito Federal, sc refieren

a los contratos a plazo fijo, pues al establecer que si

después de termipado
damiento, continua el
del uso del predio, vy
continuara por tiempo
cuanto a su duracién,

definido. La segunda

firma esta conclusién,

bera pagar la renta,

el arrendamiento, continta el arren-
arrendatario, sin oposicidn y goce
éste fuere urbano, el arrendatario
1ndefinido, meodifican el contrato en
transforméndolo de plazo fijo a 1n-
parte del Articulo 24B7 citado, con-

al disponer gue el arrendatario de-~

que corresponda al tiempo que exceda,
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al dgl-qont#atO' 'rreglo a 19 que pagaba, pues. solo en

lostont*étos £ jo “5e pueda saber que ' tiempoocupd
i xcedxendose del: plazo pactado ori -

,ginalmen e en 1cs arrendamientos indefinidos, no

hay tiempo que exceda al del Contrato motlvo por el cual

no puede operar en-ellos La Tacita Reconduccién.

,,Tomo pXXXVII.—Aqministtacion de los Ferrocarriles Naciona-
les de MERIiCO.ecuaosssvecoeesaesssa:Pagis690

Tomo LXXXIV.- Compafiia de Inmuebles Trinidad, S.A.. Pig.685

‘Tomo LXXXIX.- Ruiz Rivera MAnuUel «e..eve.e.ecesses Pag.l157
y Garcia Vda. de Martinez Julieta .. Pag.2442

Semanario Judicial de la Federacidn.-~-Apéndice de la
referida compilacién.-Pég. 300.-Tesis 131.-Tesis aclarato-

ria Arrendamiento, prérroga y Reconduccién Tacita del.

La prérroga del contrato de arrendamiento, a que se
refiere el Articulo 2485 del Cédigo Civil del Distrito Fe-
deral, no es forzosa para el inquilino, de manera que aun-
que el mismo no lo haya pedido, deba tenerse por existente
tacitamente, sino que para dicha prérroga tenga lugar, es‘
necesario que el arrendatario ejercite su Derecho a ella o
exista una constancia fehaciente de que ha habido un acuer-
do entre las partes, a ese respecto, cuando el inquilino
simplemente continda ocupando el predio sin oposicidn del

arrendador no se estéd en presencia de la prérroga que ~-
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establece el artficulo 24B5 citado, sino que opera la recon-
‘ ducecidn Tacita, a que se ﬁontraen los articulos 2486 y 2487,
del mismo Cédigo Civil transformidndose el arrendamiento en
predios urbanocs que ha sido concertade por tiempo indefini-
do; 'y en este caso, para que el arrendador pueda dar por -
términoc el contrato ya esté en aptitud de exigir la desocu-
pacién de la finca, es necesario que de aviso al inquilino,
de su deseo de dar por concluido el arrendamiento conforme
a lo dispuesto por el articulo 2478 del citado ordenamiento

TXCU. Toumbouljdn Haygar. Pag. 190.

Semanario Judicial de la Federacién.-Apéndice de com-
pilacién invocada, pag. 300.-Tesis 131.-Tesis aclaratoria.
Arrendamiento, prdérroga y reconduccidn tdacita del.-La taci-
ta reconduccidn es distinta de la prérrega, gue nunca pue-
de ser tacita. Aquella opera cuapndo, feneciendo el térmi-
no del contrato, el arrendatario contimia en el uso y goce
de la casa, trangformandose el arrendatario de plazo fijo
en indefinido.-Tomo LXXXIX. Garcia Vvda. de Martinez Julieta.

Pag. 2442.

Semanario Judicial de la Federacién.-Apéndice de la
misma compilacién, pag. 299, Tesis 131.-Tesis aclaratoria.
Arrendamiento, prérroga del contrato de, fijada mediante

convenio. Si mediante convenis judieial, que fue aprobado
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por ‘resolucién. que causd ejecutoria, se £fijé un término a
la-prérroga del arrendamiento, no puede decirse que se tra-
; temﬂe'contrato por tiempo indefinido, ni tampoco que al con-
Vcluiriei término £ijado, se hubiera efectuado La Ticita Re-
conduccidn, para gque el mismo contrato continuara compulso
indeterminado, porque en virtud el auto que aprobd el conve-
nio, éste adquirid el cardcter de cosa juzgada, establecien-
do la obligacidén, por parte del arrendatario, de desocupar
Y entregar el predio el dia sefialado. Por otra parte, no

es exacto que la ejecucidn del convenioc de referencia, de-
ba pedir precisamente dentro de tres dfas. Tomo LXXXIX. -

Fahme Antonio.-PAg. 495.

Semanario Judicial de la Federacidén.-Apéndice de dicha
compilacién.-Pigina 299.-Tesis 131l.-Tesis Aclaratoria.-
Arrendamiento Prérroga del Contrato de.-De los términos de
los articulos 2486, 2487 y 2488 del Cddigo Civil vigente en
el Distrito Federal, y Territorios Federales, se desprende

que la Prorroga en el contrato de arrendamiento y la tacita

Reconduccidn, que establece. Son para los casos no previs-

tos expresamente en el contrato supﬁéséo que dichos precep-
— .

tos tratan prdorroga de posibilidad de aumento de Renta y de

duracién de la Tacita reconduccidn; de manera que si el mis~

me contrato quedd estipulada la continuacién del arrenda -

miento, después del plazo fijado, no puede decipse que al
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expirar este, haya conducido ‘a uel sxno més bxen, que. Se es-

;cies;,_‘e:s-;dée ;
determin&db,v ’
siendo por . tantc el. caso de prorroga legal -ni Tacita de Re-
conduccidn, ya'que expresamente quedd previ;to la continua-
ci&n del arrendamiepto,-Tomo LXIX.-Enriquez Filo Antonio.-

Pag. 3741,

Tacita Reconduccién.-Ocurce gque, venciendo el término,
el arrepdatario continde y sea dejado en que goce de los lo-
cales arrendados, presume la Ley, y entonces gque las partes
han pensado celebrar un nuevo arrendamiento, que se forma
por Tacita Reconduccidn {de conducto, accidén, de tomar una
casa en arrendamiento). Blen entendido este fendmeno jurf-
dico implica que los acontecimicntos no desmientan la pre-
suncidn legal, y si, por ejemplo, el rentero o el ingquilino
sdlo se mantiene en goce contra su voluntad del arrendador,
la tdcita reconduccidén no se realiza si aun si se la habfan
notificado regularmznte el despido.{Art. 1739). El nuevo
arrendamiento, previsto por el Articulo 1738, produce efec-
tos que son regulados “por el articulo relativo a los -~
arrendamientos hechos sin escrito”, (el mismo texto), lo
que significa que es considerado como celebrado para una

duracidén indeterminada (salvo, no obstante, para los ——
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_arrendamlentos rusticos 1a aplxcaclon del articulo 1715 -

:nueva reduccion (veaseNe 1233) se prolongara haata tanto -

‘que una‘de: as’ partes no comunlque su termxnacxon, a'la -

’ jptra Q ervando los plazos flJadOS por el uso del lugar -
(Art; 1736); en este respecto obedece pues a un estatuto dis-
'tinto:del arrendamiento primitive, el cual en hipdtesis, se
habia convenido para una duracidén determinada. Hay aqui ver-
daderamente un arrendamiento nuevo y el articulo 1740, lle-
ga a la conclusidn de que la caucidn dada para el arrenda -
miento primitivo no se extiende a su prolengacidn; la tlci-
ta Reconduccidn no le es posible y es precisamente decidir
la misma para todas las garantias, reales o personales que
habian sido dadas por el arrendatario cn consideracién a un
arrendamiento cuya duracidén habia sido fijada de modo preci-
so. Sin embargo, si hay nuevo arrendamiento, es forzoso -
considerar que ha sido pactado tacitamente en las mismas con
diciones, de precio sobre todo, gue el antigue, sin lo cual
no sabria uno con que solucidén quedarse, y esto es lo que

dice el articulo 1759".

Rescisidén del contrato de arrendamiento. Otra forma
de la terminacién del arriendo, que reglamenta el Cdédigo,
es la Rescisidén; que tiene lugar en el caso de incumplimien-
to. Especialmente se reficre el Cédigo a la rescisidn por

hecho imputable al arrendatario (Articulo 2490). "Si el
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_arrendamientd, los cuales.supone: incumplimiento de arren-

dédqrf

Semanario Judicial de la Federacidn.-Apéndice de la
repetida compilacidn.-pdg. 30l.-tesis 132.-Arrendamiento
cuando no paga la renta y cuando subarrienda sin autoriza-

¢idn del arrendador.

Los articulos 2489 a 2492, regulan los principales ca-
sos de rescisidén del arrendamiento, en los términos siquien-
tes: "El arrendador puede exigir la rescisién del contrato:
I.- por falta de pago en la renta en los términos preveni-
dos en los articulos 2452 y 2454; Il.-Por usarse la casa en
contravencidén a lo dispuesto en la Fraccién III del articu-
lo 2425; III.-El subarriende de la casa en contravencidn a
lo dispuesto en el articulo 3480" (articulo 2489). “EBEn los
casos del articulo 2445; el arrendatario podrd rescindir el
contrato cuando la pérdida del uso fuere total, y adn cuan-

do fuere parcial, si la reparacidn durara mds de dos meses.



Semanarxo Juducznl de:la’ Podoracton.-hpondl e deAla re-

: petxda compxlauxon, p\ JOI, T»sxs Lsz —Arrendamxenta,

fundada, en la [alt1 de pdqu de Ya’ rent
puladao", Situacxon que: o Lontempln \as dxqpoqiglunei le-‘

gales que r:gen el Juzclo de desahucxa, 2 que no

@ni deroga-

torxaa de las que contxenen ‘los articulos 2489 Fraccxén '1‘

y 2453 deL;Codxgo,Clvsl del'Dlstr;to,FederaI,

Tomo LXKI1T.-Pérez Vda. de Pérevn Luefa..s........ 2
“May Vifelder EEhel..l...vueeon oo, HB2TY

e L MOra Juan L.veiiiiensvedaaesaeeaa, . 8280

Tomo LXXIV, - MUutiuy ATIONSD correanrrnnemareerre-os U973

Colegio de la Paz ... .. oviven.an.. 7062

Semanario Judicial de la Federacidn.-Apéndice de la -
misma compilaciédn.~Pig. 301.-Tesis Aclaratorio.-Arrendamien—
to, rescision de contrato de y pagou de rentas.-No puede de-
cirse que la accidn de rescisidon del contrato de arrenda
miento sea contrarlio al de pago de rentas, pues conforme a
ta Ley & la naturaleza del contrateo, o) autor puede pedir
en cualquler momento la rescision y, ademas, tiene derocho

a cobrar las rentas gue se le ostuvieron adeudando,
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LXV.-Lazo Enriqueta.-Pig. 57.-Tomo LXXXVIII.-Blanco -
Carlos.-Pag. 2780.-"Arrendamiento, cambio de destino. Para
que. haya variacidn del .uso convenido en el contrato, vy
por tanto, violacidn del mismo y causa de rescisidn, es ne-
cesario que el cambio del uso sea sustancial, esto es que
afecte directamente el destino de la cosa, o sea, en otras
palabras, que el fin de la cosa haya sido ordenada por las
partes se altere de manera radical. Asi, hay violacién del
contrato cuando habiéndose convenido .que el inmueble arren-
dado se use para habitacién y se destine para comercio, o
la inversa; o bien, en el caso de que habiéndose pactado
que se destinaron a un género especial de comercio, o use
para otro diverso como, pPor ejemplo; una tlapaleria, en -
vez de una tienda de ropa. Cuando no hay una variacidn del
contrate. En el caso, ¢l hecho de¢ que pactara de que el
local arrendado seria empleado como dulceria, y que ademis
de dulces se expendan en el local nieves o refrescos, no
significa cambio de uso, porque, en la acepcién mids amplia
del vocablo, las nieves y los refrescos son también dulces,
es todo lo que cambia una sensacién agradable en el paladar,
y; porque ademis, es costumbre admitida en que en las dul-
cerias se vendan ademads nieves y refrescos”. "D. 1479/53.
la. Artemisa Mauranuti de Corche, fallado el 29 de octubre

de 1553, siendo ponente el Ministro José Castro Estrada.
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"La‘pérdidafo deéstruccién de la casa puede ser total o
parciél'y prdcedér dé»taéo fortuito o fuerza mayor, de he-
,cho’el atrgpaadqr o de hecho el arrendatario: y como es f£é-
cil: comprender. La Ley establece reglas distintas para ca-

da uno de estos casos.

Si la cosa se distingue por caso fortuito o fuerza ma-
yor, el arrendamiento se rescindird dice el articulo 3153,
del Cédigo Civil, salvo convenio en contrario; porque falta
el objeto sobre el cual versa el contrato y la causa de la

obligacibén del arrendatario.

Tesis Jurisprudenciales que registra la ultima compi-
lacién de jurisprudencia definida de la Suprema Corte de
Justicia de la Nacidn, publicada en el afio de 1955, A con-
tinuacidn Se trascriben las tesis numeros 126, 127, 128,

129, 130 y 133 de la mencionada compilaciédn jurisprudencial.

A. Tesis 126.-Arrendamiento.-Facultado de la legisia-
laturas locales de materia de.-"Nunca se ha negado el de-
recho que tienen los congresos de los estados para expedir
Cédigos Civiles en los cuales se establezcan restricciones
y a la libertad contractuales, pues teda facultad que no
esté expresamente concedida en la Federacidn se entiende

reservada a los estados. La competencia para establecer



-176-

restricciones a la libertad de concentracidén en materia de

arrendamiento urbanas, no se nalla otorgado al Congreso de

la Unidén de modo expreso ni de modo tidcito y en esa virtud

cada legislatura, estd autorizada local, autorizada, den-

tro de los limites territoriales de su funcidn, para diri-

gir, en espera de los arrendamientos urbancs y para impo -

ner las relativas restricciones a la libertad contractual,

tanto mas, cuando que esta facultad no se incluye dentro

de las limitaciones y prohibiciones que el Coédige Politice

establece respecto de los Estados™. {Tomo XCIV, R. de Arro-
yo Elodia, piag. 1052. Tomo XCI, Sandoval de Garcia Esther,
pidg. 1655.-Tomo CXII, Alanis Salazar Alfonso pag. 617.- To-
mo CXII.-Benitez Isabel y Coag's, pag. 1072, Tomo CXVIII,

Sinchez Alejandro pag. 291).

El arrendamiento contintia a pesar de la muerte de los
contratantes, porque ese hecho no esté previsto como causa
de terminacidén del contexto en el Art. 2408, del Cédigo Ci-
vil para el Distrito Federal y Territorios Federales, ni es
causa de rescisién segin el articule 2408, del mismo orde-
namiento, para precisar a quién o guienes correspcnden los
derechos derivados, del contrato cuando muere el arrendata-
rio, y se tratan de rentas bajas que tienen onerosa la tra-
mitacidén del juicio sucesorio, la Suprema Corte con apoyeo

en el articulo 1288, del Cédigo Civil, ha sostenido que -
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Aeéde desde el momentoc de la muerte del arrendatario, los
presupuestos herederos; esposa, hijos, hermanos, que con-
tinlen poseyendo como inquilinos son comunes, y cualquiera
défellos tiene legitimacidén activa y pasiva, para compare-
cer a juicio en &efensa, de los derechos del arrendatario,
aﬁnrcuando no exista el testamento, ni albacea, ni declara-
cidn de herederos, procedimiento sucesorio cuya iniciacidn
no es condi¢ién de la titularidad de los derechos heredita-
rios porque estos se trasmiten al momento de la muerte del
autor de la sucesidén. Sexta época 1V parte, Vol. XXIX,
pdg. 41, a.p. 397/59 Maria del Carmen Caso 5 votos. Vol.
XXXI, pdg. 21, A.D. 7251/58, Ethel R. Vda. de Shaderman,
unanimidad de votos. Vol. XXXVI, pag. 27. A.D. 45%2/59 Ber-
nardino Menabrito unanimidad de 4 votos, Vol. XXXVI, pag.
104, A.D. 3921/59, Francisco Gallina M. 5 votos Vol. XLII,

pdg. 119, A.D. 3205/59, Eliza Velazco Vda. Orozco, 5 votos.

Jurisprudencia 73

Arrendamiento por tiempo indefinido. El término le-
gal, para el previo aviso que pone final al arrendamiento
por tiempo indefinido es renunciable, por fijarlo, una dis-

posicién supletoria y no de Orden piblico.

Sexta época, cuarta parte:

vol. XXXIV, pdg. 39. A.D. 2206/59 Héctor Elnecave. = ---
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Unani‘midagie_d‘;e,‘4"\(6:05'.‘ : . e ,
Vol..XKKVI, pdg. 39. A.D. 3676/38 Manuel Castellanos Rodri-
guez "5’ yo;qs; g ; o ., "~ ‘
Vol. XXXVIII, pig. 53. A.D. 1120/60; s‘e'i-,aff.fﬁ_‘ Gonzélez Gal-. -
guera, unanimidad de 4 votos. B i ol v""rj - :
Vol. XuLI, pag. 18 A.D. 3268[60vSuﬁgga'ﬁérgéﬁGEErlﬁn;niﬁidad
de 4 votos. e V R
Apéndice 1917-1975, pag. 252

Apéndice 1917-1975, péag. 253

Apéndice 1917-1975, rig. 258

Jurisprudencia 74

Arrendamiento por tiempo indefinido. Efectos de la

notificacidén de terminacidn del contrato.

La notificacién al arrendamiento de ser voluntad del
arrendador dar por conluido un arrendamiento por tiempo in-
definido, no tiene el efecto de crear la relacidén juridica
propia del contrato por tiempo determinado, porgue el plazo
de dos meses a que alude el articulo 2478 del Cddigo Civil
del Distrito Federal, no es tiempo de duracidn del contrato
de arrendamicnto, ni prérroga del mismo, sino lapso maximo

para la desocupacidn por entreda del tiempo arrcndado.
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Sexta época cuarta-parte

Voi.kainr bég.
Unanimidad dé~; ] :
VOl. KSXVI, phg. 387A.D: 2 5 ‘ fani-
midadrde 4 votosl " EAy
Vol. LEXXII, pég.74¢;ﬂ
ria de 4 votos.

vol. CI. pég. 1B. A. D, 364

de 4 votos.

Jurisprudencia 75

Arrendamiento prdrroga del contrato de.-~

El articulo 2485 del Cédigo Civil del Distrito Federal,
qﬁe dispone que vencido un contrato de arrcndamiento, tendra
derecho el inquiline siempre que esté al corriente en el pa-
go de las rentas, a que se le prorrogue hasta por un afioc ese
contrato, s6lo es aplicable tratandose de arrendamiento por

tiempo determinado.

Quinta época:

Tomo LXXX, pag. 1101, Espinosa Chavez Alfonso

Tomo LXXXI, pdg. 464, Vazgquez Manuel

Tomo LXXXV, pag. 1141, Kurts Vda. de Mitchel Margarita

Tomo LXXXV, pdg. 1636, Rodriguez de Ruiz Maria Inés -
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Tomo LXXXVII,"pag. 2204, Fibrica de Medias Full-Fashion y -
Semiful Fashion. K.K.K. ) o

Jurisprudencia 76

Arrendamiento, Prérroga del contrato de.-

El derecho concedido al arrendatarioc para pedir que se
prorrogue el arrendamiento por el término de un aiio, debe
ejercitarse cuando todavia estd en vigor el contrato, porque
lo que no existe no puede prorrogarse.

Quinta Epoca:

Tomo LXVII, padg. 3757, Ramirez Palemdn

Tomo XLIVII, pag. 94, Castiello Rafacl

Tomo LXXX, pig. 1101, Espinoza Chavez Alfonso

Tomo LXXXI, pig. 4072, Vega Josefina

Tomo LXXXIX, pag. 2442, Garcia vda. de Martine? Juliéta
Apéndice 1917 - 1975, pag. 260

Apéndice 1917 - 1975, pag. 264

Apéndice 1917 - 1975, pag. 263

Jurisprudencia 77

Arrendamiento, prueba del pago de las rentas.

El Contrato de arrendamiento exhibido en un Jjuicio so-
bre rescisidén, por falta de pago de las pensiones arrendadas
es la prueba de la existencia de la obligacidn del inquilino,

de pagar sus rentas desde la fecha del contrato, éste es en
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si miémc, es la prueba Eundamental del derecho para exlgxr
las pensxones,3 » :
necesarl )
cha dél'éoﬁtfﬁﬁb‘y al’

los péééé puesto que ex‘gxa

no sostleng que .la ocupac;on

tiempo cuyo pago se le exige, debe éompfﬁbérﬁtallhecho.

Taﬁo iXIX; péé. 1093. Godoy ﬁnrique

Tomo XKXXIX, pig. 895. Mixican Majak Co., S.A.
Tomo XXXIX ﬁég} 2596. Pliego Vda. de Hagembeek
Tomo XXXIX, pdg. 2848. Ddvila Sanchez Santiago

Tomo XL1I, pdg. 153. V. Vda. de Martinez Rosa

huriééruﬂenéia 84

Arrendamiento por tiempo indefinido. Oposicién de te-
sis entre el primero y el segundo tribunal colegiado del pri-
mer circuito en materia civil, respecto a la renuncia al -
plazo de dos meses que establece el articule 2478 del Codi-
go-Civil del Distrito Federal, solucidn gue debe prevalecer.
Cuando las partes renunclan expresamente al término dc dos
meses gue para la desocupacidn y entrega del inmueble arren-
dado. concede el Articulo 2476 del Codigo Civil, entonces el

aviso anticipado de dos meses para la terminacién del Contrato
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de arrendamiento por tiempé‘indefinido, y resulta necesario.
?orque $i la finalidad-de ese aviso es dar a conocer -la vo-
luntad del arrendador de terminar el contrato, para gque el
inquilino desocupe y entregue el inmueble arrendado dentro
del plazo que la ley fija, ante la renuncia de ese plazo, -

pierde sentido el aviso previo de que se habla.

Como lo sostiene el primer Tribunal Colegiado de Cir-
cuito, y contra lo que expresa el segundo, en tal hipbtesis
{renuncia del plazo indicado), el aviso de terminacidn del
arrendamiento per tiempe indefinido, se cumple el emplaza-
miento a juicio del demandado de conformidad con lo dis -
puesto por el Articulo 259 Praccidn IV, del Cédigo de Pro-
cedimientos Civiles para el Distrito Federal, porque el em-
plazamiento produce todas las consecuenclas de la interpre-
tacidén Judicial; con tal circunstancia de que en realidad el
arrendatario ha gozado, a contar del emplazamiento a la fe-
cha, no de un plazo de dos meses sino de dos aiios para de-

socupar.

Denuncia de contestacidn de tesis 33/79, Francisco J.
Peniche Bolio. 24 de agosto de 1851 mayoria de 4 votos.
Informe 1981, N, 14, pag. l5.-Apéndice 1917-19175, pag. 259.

Informe 1981. N® 16, pag. 16.
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Jurisprudencia 85

Arrendamiento Tacita Reconduccién.

La Ticita Reconduccidn sélo opera en los contratos de

tiempe fijo, no en los indefinidos. :
Quinta Epoca.-Tomo LXXXII, p&g. 878, Aunsolo. de Hérre—

ra, 5 votos, sexta época, IV parte.

Vol. XIX, pdg. 47, A.D. 763/57. Constantino Diaz Garcfa 5

votos.

Vol. XXVIII, paAg. 100, A.D. 2514/59 Maria Isabel Ledn unani-

midad de 4 votos.

Vol. XuI, pAg. 19 A.D. 1560/59, Maria del Refugio Olalde S

Qotos. ’

Vol, XuL1lY, padg. 84, A.D. 4353/63, Sofia M. vda. de Morales

5 votos.

Jurisprudencia 86

Arrendamiento, Tacita Reconduccidn contrato de.-

Los requisitos esenciales para que opera La Tacita
Reconduccidn segin los articulos 2486 y 2487 del Cdédigo Ci-
vil para el Distrito Federal y Territorios Federales, son:
La continuacidén del inquilino en el uso y disfrute de la ca-
sa arrendada, después de¢l vencimiento del contrato y la -
falta de oposicién del arrendador la ley no precisa el pla-

zo dentro del cual deba llevarse a cabo la oposicidén, ----
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porque la Suprema Cortes ha considerado prudente fijar el

de d;ez dias, contados a partir de la fecha del vencimiento
del contrato. Sexta parte: Vol. XXIV, pdg. 87. A.D. 2603/58.
Joyeria La Palma, S. de R.L. unanimidad de 4 votos. )

Vol. XXXVI, pag. 49 A.D. 6044/58 Manuel Guerrero, 5 votos.
Vol. XXXV, pdg. 38 A.D. 926/59 Justo Hernadndez Orozco, 5 vo-
tos.

Vol. XXXVIX, pég. 36, A.D. 7639/59 Waldo Soberdn, 5 votos
Vol. XL, pag. 76, A.D. 4276/59, Daniel de J. Jiménez, unani-

midad de 4 votos.

Jurisprudencia 87

Arrendamiento, Tacita Reconduccidn del Contrato de.-

Los Articulos 2488 y 2487, del Cddigo Civil del Distri-
to Federal, se refieren a los contratos de plazo fijo, pues
el establecer que después de terminado el arrendamiento, =~
continla el arrendatario, sin oposicidén, en el uso y goce
del predio, y éste fuere urbano, el arrendamiento continua-
r4 por tiempo indefinido. La segunda parte del Articulo -
2487 citado, confirma esta conclusién al disponer que el -
arrendataric debera pagar la renta que corresponda al tiempo
que exceda el contrato, con arreglo a la que pagaba, pues
solo en los contratos a plazo fijo, se puede saber que tiem-
po ocupé el inquilino el local excediéndose del plazo pacta-

do originalmente, ya que en los arrendamientos indefinidos,



no hayftie@po‘gﬁe‘éxced; éi dél‘cohtratdg/ mqﬁifoﬁbo;rel‘7'

a:Tdcita Reconducciéﬁ._f1,

Ferrocarriiés ﬁaélpn#lgs_‘eldlxig_; 2 : :
Tomo LXXXIV, pag. 1658, y'Cia. de. mmuebies: -jTriAidaq,s,.A.r' :
Apéndice 1917 - 1975,;‘96&;. 281 '
Apéndice 1917 - 1975, pig. 283

Tomo LXXXVI, pag. 685. Compafifia de Inmuebles Trinidad, S.A.
Tomo LXXXIX, pag. 1157, Ruiz Rivera Manuel

Tomo LXXXIX, pag. 2442. Garcia vVda. de Martinez Julieta.

Articulo 2448. No podra darse en arrendamiento una lo-
calidad que no redina las condiciones de higiene y salubri-

dad exigidas en el Cédigo Sanitario. 2449.

Arrendamiento, subsiste la obligacidén de arrendador
de dar aviso a) arrendatario la terminacidn del contrato -
de, ain cuando éste hubiere repunciade a los beneficios de
los articulos 2485 y 2487, del Cbdigo Civil del Distrito
Federal, si el arrendatario renuncia a los beneficios de
los articulos 2485 y 2487 del Cdédigo Civil del Distrito Fe-
deral, pero el arrendador no se opone a gque aquel continde
en el uso y disfrute del i1nmueble dado en arrendamiento,
dentro del término establecido para ellos en la Suprema -
corte (diez dias después de concluido el término forzoso

del contrato), tacitamente éste renuncia al derecho que --
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tenfa adquirido y originado con la renuncia que hizo el arren
datario a los beneficios de los Articulos 2485 y 2487 -del or-
denamiento. legal invocado, pues de no ser asi se contrata -
rian los derechos que también le asisten al inquilino, y en

tal virtud, opera la Tacita Reconduccidn y subsiste la obli-

gacidén del arrendador de dar aviso al arrendatario de la -
terminacién del contrato de arrendamiento. Amparoc Directo.
924/79, Consuelo P, Vda. de Chagoya.-26 de septiembre de -
1979.~Unanimidad de votos. Ponente Rafael Corrales Gonzalez.-
Secretario Francisco D. Chowell Fernédndez.-Informe 1979.-Pri-
mer Tribunal Colegiado del Primer Circuito en Materia Civil

Ng 6 pag. 156.

Arrendamiento, voluntario aviso de terminacidén, a que
se alude el Articulo 2478, del Cédigo Civil.-Para efectuar
el coémputo del término de la terminacidén del Contrato de
Arrendamiento concedido en aviso previo, no son aplicables
las disposiciones relativas a los términos judiciales, en
los que se descuentan los dias inhdbiles, va gque el término
a que hace alusién el Articulo 2478 del Cédigo Civil, ©
el convencional, em su caso no es un término judicial sino
el plazo necesario para que se extinga la accidn arrendati-
cia después de hecha la interpelacidn del contratante que

desea poner fin al contrato.
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Amparo Pirecto 679/69.;Higu¢1 Garcia Hernéndez.-19 de
noviembre de 1969.~Unanimid$d de'végos;deggnte Luis Bara~
jas @e la Cruz, Secretario‘sfrain.Ocﬁoa‘ochoa.-lnforme 1979.
Primer Tribunal Colegiado del Primékjéitéﬁiio en Materia -

Civil, N2 7.~ Pag. 157.



-188~

CONCLUSIONES..

: 1.; El"objetivo principal del capitulo primero, fue es
tﬁdiér los antecedentes histdricos en materia de arrenda---
miento a través de sus fuentes histdricas como son la ley,

la costumbre, la jurisprudencia, el manuscrito, las institu
ciones de gallo, el digesto, en donde se derivan los érga--
nos del poder plblico hasta nuestros tiempos de la imparti-
cidn de justicia, donde surgen los magistrados, jueces, Ar-

bitros y los tribunales permanentes,

También se estudid la locatio conductio operis, loca--
tio conductio rey, locatio conductio operarum y la locatio
conductio rerum, de estos 4 tipos de locatio o contratos se
deriva el contrato de arrendamiento en una forma separativa
dado a sus caracteristicas de los mencionados, como primer
lugar la consensualidad, que es sinalagmitico perfecto en -
virtud a su buena fe, es un contrato de derecho de gentes ©
de personas, también ticne una derivacidn de cosas o servi-
cios que el locator procura el uso, goce y disfrute de la -
pregtacidn: del servicio a su conductor, que era la persona -

gque le pagaba por csos mismos servicios o merces o rentas.

2.- Por otra parte en el derecho mexicano existid y -

surge el Cédigo Civil de 1870, el Cddigo Civil de 1884, el
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esta se: habla del “interés secialen esta materla, de intui—w.

tlpersonae en la relacxon contractual.

El Cbédigo Civil de 1870 y el Cdédigo Civil de 1884, son
cédigﬁs que sirven de base al Cdédigo Civil de 1928 que es -
el que actualmente nos rige y cabe sehalar que respecto y -
dentro de mi humilde concepto personal, las reformas que ha
habido en materia de arrendamiento, sor adecuadas en rela--
cidén a la separacidén de los tribunales competentes en fin--
cas urbanas destipadas a la habitacidn y esto abre el campo
en el derecho a los postulantes de este estudio para su de-

bida especializacién en la materia.

3.- Respecto al capitulo segundo en el aspecto general
del arrendamiento en su etimologia y concepto del misme se
desprende el proceso de determinar las actividades que exis
ten en el ejercicio profesional en su gran mayoria de deman
das y a su reglamentacidn especial, definiremos el concepto
de arrendamiento en derecho romano gque dice: es el contrato
en virtud del cual una persona llamada arrendador, concede
a otra, llamada arrendatario el uso, goce, disfrute tempo--
ral de una cosa cierta y determinada, mediante el pago de -

una merced o precio cierto de una cosa real.
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Esto nos lleva a una serie de sujecidn de la habitacién
de derechos y obligaciones a un objeto determinado y como -
congecuencia tres puntos muy importantes que caracterizan -

a €l mismo: el tiempo, el precio y su (localizacidén} y prin

cipal.

También es bilateral ,oneroso,formal de tracto sucesivo,

conmutativo,dado a su naturaleza del mismo.

4.- Hay arrendamientos el de muebles e ipmuebles, que
el de muebles se adhiere casi por regla general al de inmue
bles y por lo que he manifestado sus elementos personales -

son el arrendadery el arrendatario.

5.- Refiriéndome a la prdérroga en el contrate de —--—--
arrendamiento a mayor abundamiento desde el punto de vista
jurfdico esta es fundamentalmente objetiva y procedente to-
da vez que en la actualidad es procedente por razones de --
justicia y de equidad, ya que han existido demasiados abu--
sos por parte del arrendador y son oponibles los derechos -
del arrendatario aclarando que también son oponibles los --
mismos del arrenaador, siempre y cuando sean afectados sus
intereses del arrendador y por eso estdn por cuerdas separa--
das los derechos y obligaciones del arrendador y del arren-

datario asi como el de bicnes muebles y el de fincas urba--
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nas y rusticas y por lo tanto quedan sujetos a una reglamen
tacién especial el subarrendatario y el cecionpario de dere-
chos en donde se subrogan a los derechgs del arrendatario y

del arrendador.

6.- Concluyendo también con los capitulos tercero y -
cuarto de esta tesis, de los modos de terminacidén del ----
arrendamiento como primer lugar, dentro del campo juridico
se han determinado también por cuerda separada estos modos
de terminacién, que ha sancionado el Cédigo Civil en el in
cumplimiento de cualquiera de las obligaciones y derechos
por las partes considerando que cada una de éstas tiene -~
también la determinacidén de dar por terminada la relacidn
contractual en la inteligencia de tener la facultad para ~
gue el juez estudie y aplique al caso concreto ya sea por
rescisidén, por incumplimiento del plazo fijado, del mismo
o por convenio expreso, por nulidad, o por caso fortuito,
por confusidn, por expropiacidn, por eviccidn o por muerte
de cualquiera de las partes y aplicando las jurispruden --
cias o tesis sobresalientes de la Suprema Corte de Justi--
cia de la Nacidn, por razones de Justicia y de equidad dic
te su resolucidn guien pruebe o compruebe mejor sus dere--

chos dirimidos ante el cargo que desempefia.



BIBLI

ANALES DE

~192-

OGRAFIA.

JURISPRUDENCIA. BOLETIN JUDICIAL DE LOS ESTADOS

ANALES DE

UNIDOS MEXICANOS, Tomo 187, Abril, mayo, junio de

1983, Publicacidén por la Ley Orgdnica de los Tri-
bunales Superiores de Justicia, del Fuero Comin -

del 30 de diciembre de 1932.

JURISPRUDENCIA. BOLETIN JUDICIAL DE LOS BLSTADOS -

ANALES DE

UNIDOS MEXICANOS, Tomo 188, julio, agosto y sep--
tiembre de 1983, Publicacién por la Ley Orgénica
de los Tribunales Superiores de Justicia del Fue-

ro Comin del 30 de diciembre de 1932,

JURISPRUDENCIA. BOLETIN JUDICIAL DE LOS ESTADOS -

UNIDOS MEXICANos, Tomo 190, enero, febrero y mar-
zo de 1984, publicado por la Ley Orgénica de los
Tribunales Superiores de Justicia del Fuero Comin

de 30 de diciembre de 1932.

B1ATOLOSKY SARA. Panorama del Dereche Romanc. Editorial Po-

rria, México, 198B2.

LEGISLACION. Cddigo Civil para el Distrito Federal S4a, Edi

cién. Editorial Porrva, 1986.



-193-

'CODIGO CIVIL PARA EL ESTADO DE MORELOS, Editorial Cajica, =

1988, Legislacidn.

CODIGO CIVIL DE 1870 Y TERRITORIOS FEDERALES DE LA BAJA CA

LIFORNIA. Biblioteca del Senado de México, del -
Congreso de la Unién y Territorios Federales, Im=-
prenta dirigida por José Batiza, Presidente Cons=~
titucional de los Estados Unidos Mexicanos: Beni-

to Juarez.

LIZANDRO CRUZ PONCE Y GABRIEL LEYVA, CODIGO CIVIL PARA EL -

DISTRITO FEDERAL, 1931 a 1982, Concordancias y --

compilacién de Jurisprudencia, Editorial Porrua,

UNAM, 19B2.

GUILLERMO FLCRIS MARGADANT S. Derecho Privado Romano. Edito

rial Porria, 1982,

ROMAN GARCIA Y PELAYO GROOS. Diccionario Larousse. Ilustra-

do, Tres tomos. Editorial 198s6.

GUTIERREZ Y GONZALEZ ERNESTO, Derecho de las Obligaciones,

Rectificada y adicionada, reimpresidén inalterada
de la quinta edicién, Bditorial Cajica, Puebla, -

Pueb. 1982,



=194~

RAUL LEMUS ‘GARCTA.

Conipendic -del’ berecho’ Romana’,

"Editorial

,1brer£a de la qudad de H. Bouret.

JOSE IGNACIO MORALES Derecho Romano. 2a. Edicidén, Edito---

rlal Trlllas, México, D.F., 1987.

SANCHEZ MEDAL RAMON. Teoria General de los Contratos en Ge-

neral. México. D.F. 1986.

LUIS MUNOZ. Derecho Civil, Editorial Porrda, 1940.

B. CASTRO LUIS MUNOZ. Comentarios al Cddigo Civil. Vol. II,

Editorial CArdenas, Ultima Edicién, México, D.F.

1984.

EUGENE PETIT. Tratado Elemental de Derecho Romano. Editorial

Saturnino, S.A. Madrid.

RAFAEL ROJINA VILLEGAS. Compendio de Derecho Civil. Contra-

tos ‘Tomo IV, Editorial PorrGa, S.A. Décima SeXxta

Edicidn.



-195-

ROJINA VILLEGAS RAFAEL Dere:ho Civil -Mexicano, Tomo VI, --

,1contratos Vol,wII. Tercera -edicién aumentada, =--

1986,

OTO LVAREZ Seleccion de termlnos "Juridicos y -

CLEMENTE -

i.Politicos Economicos, y sociologlcos. detorlal -

. b;musa,4nex1co; D.F., ‘1985,

‘-RAPAEL;DE4PINA; Derecho Civil Mexicano. Editorial Porrda,

México, 1989.



	Portada
	Índice
	Capítulo Primero. Antecedentes Históricos
	Capítulo Segundo. Aspecto General del Arrendamiento 
	Capítulo Tercero. Modos de Terminación del Arrendamiento 
	Capítulo Cuarto. Jurisprudencia y Tesis Sobresalientes de la H. Suprema Corte de Justicia de la Nación del Poder Judicial de la Federación, y de los Tribunales Colegiados de Circuito Respecto al Análisis General Juridico al Contrato de Arrendamiento 
	Conclusiones
	Bibliografía



