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PROLOGDO

De entre La gama de atractivos e Lmportantes Lemas que
puede elegir un estudiante de derecho parna La elaboracidn de
La tesis profesional, me cncontré en un debate interno de i-
deas panra decidin sobre qué tema podia LLegan a apoatarn algo
de valon, y ademds que difiniena de Los cnitenios que se &.4-
guen tradiclonalmente porque ahl cstdn, sin que en ocaciones
el junista neflexione sobre €a convendiente aplicacidn de fas

disposiciones Legales v.igentes,

Una vez hecho un andlisis sobre Las miltiples opciones,
se cnddtalizd La decisidn en un tema muy actual como Lo es -
el annendamiento inmobilianio; ALmpulsada sobre todo porque -
considené que Las Leyes deben aplicarnse invariablemente para

prevenin y nesolven conflictos, no para prolonganlos.

Cuando Las Leyes ya no cumplen La funcidn de impartin -
justicia, entonces es tiempo de neflexionan y ahondan en Los
problemas del deneccho que no son problemas individuales 8.4no
sociales, pomque se requiche cada vez mds andlisdis de Las --
nonmas junddicas procurando su més acentada aplicacibn, ajus
tando Las situaciones de hecho con Las hipbtesis de denccho,
porque todo debe procurar nregulanse en fonma justa, cquitati

va y digna de sen creada por La nraza humana.

EL problema de La escacés de vivienda propia ocasiona -
que se¢ busque tenenla en arnendamiento, por Lo que el arnen-
damiento inmobilianio ha cobrado fundamental .importancia ponr

La Légica y natural necesdidad del sen humano de establecense



en un Lugar detewminado. Se procurd entonces dar una regula
cibn protectona de Los arnendatarios, consdiderando a 6stos -
como econbmicamente débiles, Lo cual es probable en cierta -
medida, peho precisamente €sta clase que fué cons.iderada co-
mo mfs necesditada Lngendia formas de permanecer poh mfs tiem-
po en Los inmuebles de Los cuales tienen el carficten de a--
nhendatanios; ante €sto el arrendador se ha visto con repetd
da frecuencia en La necesidad de desocupar sus Lnmuebfes poi
La via judicial, Lo cual ya de por s£ ed un problema; aunado
a Las consdideracdones que £a Ley tiene con La clase inquili-
nania, contrnibuyendo estas situaciones a provocar un efecto

Anhibitornio en Los arhendadonres para hentar sus bienes, agec

tdndose de &sta manera La circulacidn de La riqueza,

AL percatarme de Estas cinrcunstancias, ed que tomé La -
decisidn de claboran 6sta modesta obra, helacionada con el -
preaviso que nuedtra Legislfacibn contempla en matendia de a--
nnendamiento, sabiendo que el esfuenzo healizado pon Esta es
tudiante fué el mds empeioso que mis conocimientod adquindi-

dos me peamitienon concretah.



CAPITULO PRIMERDY

CONCEPTO0OS GENERALES SOBRE

ARRENDAMIENTDY



T. CONCEPTO DE ARRENDAMIENTO SEGUN EL CODIGO CIVIL PARA EL -
DISTRITO FEDERAL,

Para podenr adentranrse en el tema a edtudio, es necesa--
hio neferinse en primen ténrmino a La disposdicibn Legal que -
conceptualiza al arnendamiento, asi, el artfculo 2398 del C6

digo Civif para ef Distrito Federal vigente, establece que:

"Hay arrendamiento cuando Las dos partes contratantes -
4e obligan necfprocamente, una, a conceder ef uso y goce tem
poral de una cosa y £a otra, a pagar por ese usdo 0 goce un -

precdo cdlento.

EL annendamiento no puede exceder de diez afios para Las
§incas destinadas a habitacibn, y de veinte afos para Las --

gincas destinadas al comercio o a La industnia.”

En {gual sentido es el critenio de Treviio Gancta(,), y
cabe seriafar que el antlculo transerito, ademds de indican,
cuando se considera que hay arrendamiento, incluye en un se-
gundo phrnrafo disposiciones de temporalidad mdxima, Lo cual
denota La importancia que di6 ef Legisfadon de poner un £imi
te mdximo a €stos contratos. La razbn de La temporalidad --
def contnato de arrendamiento encuentra justificacibn en que
44 se permitieran arnendamientod perpetuos, bndcticamente de
jarda de caracterizarse como translativo de uso, ante La im-

posibilidad def propietanio para poden disponen de sus cosas.

(1) Trevifo Garcfa, Ricardo. CONTRATOS CIVILES Y SUS GENERA
LIDADES, Tomos 1 y 11. Cuanta Edicibn. Editonial Font, S.A.7
Guadatajana, Jak., 1982, Pdg. 221,



11. DEFINICTONES DOCTRINARIAS DE CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

Una vez conocdido el cnitenio Legal, es menester Lindagar
sobne Las posturas doctninanias que definen el contrato de a

nrendamiento.

lamona y Valencia dice que el "contrato de annendamien-
to es aqueld pon vintud del cual una pensona £Lamada arnenda-
don se obliga a conceden temporalmente el uso o el uso y go-
ce de un bien a otra pensona LLamada arrendatanio, qudien e
obliga a pagan como coninapnestacibn un precio ciento."(z) -

En £Lgual sentido Rofina UiilegaAls’ y Sdnchez Meda£(4,.

Coinciden estos autones, peno ed de estimanse acentado
el cnitenio de Zamona y Valencia en cuanto a que e;peciﬂica
que s¢ puede conceder ya sea solamente el uso, o bien el uso
y el goce de un bien, en su conjunto; no obstante que nues--

trno C6digo CLvil vensa que de concede ef uso o goce.

Es de hacerse notar que tanto lamona y Valencia como Ro
jina Villegas af hablan de Las pantes contratantes, manifies
tan que son pernsonas, Lo cual es 4Lnecesanio, ya que ed sabi-

do que 800 pueden coninatan Las personas.

(2) Zamona y Valencia, Miguel Angel. CONTRATOS CIVILES. Cuar
ta edicidn. Poanda, S.A., México, 1992, Pdg, 155,

(3) Rojina Villegas, Rafael. COMPENDIO DE DERECHO CIVIL, To-
mo IV. CONTRATOS, Ponnua, S.A., Vigésima segunda edicibn., ME
xico, 1993, Pdg. 229,

(4) Sdnchez Medal, Ramén., DE LOS CONTRATOS CIVILES. Décima -
tencena edicdbn., Pornda, S.A,, México, 1994. Pdg, 223.



Por su pante Peniche L6pez sefala que el arrendamiento
es "un conthato pon medio def cual una de Las pantes se obli
ga a dar a otra, por ciento tiempo..."‘s), pero no es correc
2o manifestar que es porn cierto tiempo ya que no obstante La
temponalidad es caractendstica propia def anrendamiento, no
siempre es ciento el tiempo que ha de duran, y asd tenemos -
que hay disposiciones especiales para el arnendamiento porn -

tiempo 4indeterminado, mismas que ocupan este esituddo.

Del Diceionario Juridico nedactado porn De Pina Vara Ra-
fael, se desprende La sdiguente definicién del annendamiento:
"cantagxo en vinrtud del cual una parte cede a La otra el uso
y disfrute de una cosa o dernecho, mediante un precio cienrto,
que recibe La denominacibn de nenta o alquile&."‘é) AL nes--
pecto s de seifialanse que no incluye La temporalidad, ni da
La denominacibn nespectiva de £as pantes que contratan, asd
misdmo nesulia inapropiado hablar de que una parte cede a La
otra, pues La cesifn es por 8L misma una figura contractual
con caracterlsticas claras que La distinguen del anrenda---
miento, por Lo que es mds acentado hablan de transferirn, -

thansmitin o conceden.

De Las definiciones ya estudiadas se integra £a s4d---

gudiente postuna: EL contrato de arnendamiento es aquel por

(5) Peniche Lépez, Edgardo. INTRODUCCTON AL DERECHO YV LEC--
CIONES DE DERECHO CIVIL, Décima octava edicién, Pornda, Mé-
x{co, 1984, Plg. 70.

(6) De Pina Vara, Ragael. DICCIONARIO DE DERECHO, Décimo --
séptima edicibn. Pornda, México, 1991. Pdg. 102,



vintud def cual una de Las pantes LLamada anrendador se - -
obliga a transmitin el uso o ef uso y goce temporal de una -
cosa a La otnra pante LLamada arnendatario, quien como con--
thaprestacibn se obLiga a pagar La nenta o precio que debe -

de sern ciento.

De esta definicibn se desprende que el arrendamiento es
un conthato, toda vez que requiere el acuerdo de voluntades
enthe Los conthatantes o "elementos penéonateé”(7) Yy que ese
consentiniento es sobre La cosa de La cual el arnendador ---
transmitind el uso o el uso y el goce al arnendatario, midmo
que a cambio acuerda pagar por usan o gozar del bien que 4e
Le transmite en posesibn, a sabiendas que no serd perpetuo -

el uso o goce,

Estas condideraciones entraian La necesidad que tiene -
una persona de usar o gozan de una Co0sa que no es suya, pe-
o que hay otna persona que pudiendo disponer de La cosa pre
§iere no usanla ni gozanla sino obtenen por un tiempo una re
trnibuedibn a cambio, Siempre se ha tendido £a necesdidad de ---
usar de Los bienes que son ajenos, penb no en todas Las oca-
‘ciones se puede realizar una compravenia, o bien, no siempre
es conveniente aunque Las partes 41 La puedan realizar, poxr
ello existe La posibilidad de usan temporalmente de Los bie-
nes otorgando un precio a cambio que compense el uso o goce

que se¢ haga del bien.

(7) 1bis. ldem, P&g. 102,



171, ELEMENTOS, PRESUPUESTOS, CARACTERISTICAS Y CLASTFICA-
CION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

111.1. LOS ELEMENTOS Y PRESUPUESTOS.

Seiala Zamora y Vatencia(g) que son elementos del con--
thato:

1.- EL consentimiento;

2,- el objeto; y

3.- La fonma,

Por su pante Chinino Castillo, habla de efementos de e-
xistencia del contrato, y dice que son el "consentimiento y
obfeto que pueda ser materia de éﬁ."(q) EsZe auton, al refe
ninse al contrnato en genenal, seiala pues €stos, pero cuando
healiza el estudio del contrato de arrendamiento ya no Los -

nombra elementos sino nrequisitos de exdlstencdia.

EL concepto de elemento es definido por el Gran Dicedo-
nanio Enciclopédico TLustrado de Selecciones de Reader's Di-
gest, como "prinelpio constitutivo de un cuerpo u objeto..."
(10) Y nequisdlio segdn este mismo Dicedonario es, “condi---
cibn necesaria para una °°°a'"(tl) De Lo que se¢ desprende -~
que es elemento aquello que forma parte de La cosa misma de
que se¢ esté hablando, y nrequisito Lo que debe mediar pana --

que £a cosa exdista, y no obstante es diéicilidéstinguin una

(8) Zamora y Valencia, Miguel Angel. Op. Cit., pdg. 27,

(9) Chinino Castillo, Joel. DERECHO CIVIL 111, CONTRATOS CI-
VILES. Primera edicibn. México, D.F., 1986. P&g., 21.

{10) GRAN DICCIONARTO ENCICLOPEDICO TLUSTRADO de Selecciones
def Readen's Digest., Tomo IV, México, 1979, Pdg, 1227.

(11) 1bis. Idem. Tomo X. Pdg. 3227,



111. ELEMENTOS, PRESUPUESTOS, CARACTERISTICAS ¥V CLASTFICA-
CION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO,

111,11, LOS ELEMENTOS YV PRESUPUESTOS.

Sedala Zamonra y Ualencéa(gl que son efementos del con--
trato:

1.- EL consentimiento;

2.- el objeto; y

3.- La forma.

Pon su parte Chinino Casiillo, habla de elementos de e-
xistencia del contrato, y dice que son el "consentimiento y
obfeto que pueda sen matenia de ét."(9) Este autor, al nefe
ninse al contrato en genenal, sefala pues €4tos, pero cuando
realiza el estudio del contrato de arnendamiento ya no £Los -

nombra elementos dino requisitos de existencda.

EL concepto de elemento es definido pon el Gran Dicedo-
nario Enciclopédico TLustrado de Selecciones de Readern's Di-
gest, como "prninedipio constitutivo de un cuerpo u objeto...”
(10)* Y requdisito seglin este mismo Diccionanio es, "condi---
eibn necesaria para una co&a."(,,) De Lo que 4e desprende -
que es efemento aquello que forma pante de La cosa misma de
que se esté hablando, y requisito Lo que debe mediar para --

que £a cosa exdista, y no obstante es diffcil distinguin una

(8) Zamora y Valencia, Miguel Angel. Op. Cit., pdg. 27.

(9) Chinino Castiflo, Joel. DERECHO CIVIL TII1I, CONTRATOS CI-
VILES., Primeha edicibn. México, D.F., 1986, Pdg. 21.

(10) GRAN DICCIONARTIOQ ENCICLOPEDICO ITLUSTRADO de Sefecciones
def Readen's Digest. Tomo IV, México, 1979. Pdg. 1227.

(11) Tbis. Idem. Tomo X. Pdg. 3227.



difenenciacibn entne Estas temnminologlas, cs mds apropiado u
tilizar La palabra elemento, ya que precdisamente s4in estos,
el acto jurfdico es Lnexdistente.

EL C6digo Civil en su artfculo 1794, seiiala que ef con-
sentimiento y el obfeto maternia def contrato, dan exdistencda
al mismo; pero sobre el particular, el artlculo 1796 agrega
que se esceptiian £os que deben revestir una forma establecd -
da por La Ley, de Lo que se deduce que en nuestro derecho -
vigente, para La exisdtencia de Los contrhatos consensuales --
basta con:

1.~ Consentimiento; y

2,- objfeto.

Y para Los que porn disposicidén de La Ley son formales,
requienen paha exdistin de:

1.- Consentimiento;

2.~ objeno; y

3.~ forma.

1.- EL consentimiento como elemento de exdistencia del -
contrato de arnendamiento (ants. 2224 y 2406 C.C.), consdiste
en La nrealizacién de un acto furildico pZuniaubjetivo qQue en-
trafia La manifestacibn de Las voluntades en foama acorde, en
trhe Las pantes que quiehren celebrar el contrato; no basta --
con La simple manifestacién de La voluntad de una persona, -
ya que de existin s6L0 una manifestacibn de voluntad no se -
perfecciona el contrato por canecer de un elemento de exds~-
tencia, se estanfa en presencia de La nada furfdica. Ahora

bien, 84 Las panrtes que pretenden contratar mandfiestan su -



voluntad, ya no hay 40Lo una manifes tacién de voluntad sino

dos mandfestaciones de voluntad, pero 84 no son acordes am--
bas manifestaciones de voluntad, tampoco se¢ tendrd el conden
timiento que da existencia al contrato de arrendamiento., En
este onden de Ldeas, et menesten remitinse a Lo que veasa el
artfculo 1793 del C6digo Civil vigente panra el Distrnito Fede
nat, ya que de su contendido se desprende que para que exisia
un contrato Aé necesita el acuerdo de dos o mds personas pa-

ra producir o thans fenin obligaciones y derechos.

"EL nesultado del acto junldico contractual puede consi
deranse como una noama de La cual emanan derechos u obliga--

ciones para Las partes que en €2 intenvienen."‘,z)

En Los actos plinisubjetivos, La unibn aconde de volun-
tades de Los sufetos que inteavienen, en Los téaminos serala

dos en La nonma o supuesto junldico, se LLama conmsentimien--

ta’(lS)

Thevifio Garela considera que para La formacibn del con-
sentimiento "nos encontramos siempre con una oferta o policd
tacifn", es decin, La proposicibn de celebrar un contrato, -
"y con un asentimiento o confoamédad a dicha oferta, que se

denomina aceptaci&n."(14)

(12) Zamora y Valencia. Op. cit., pdg. 22.

(13) Gutiennez y Gonzdlez, Eanesto, DERECHO DE LAS OBLIGACIO
NES. Quinta edicibn., Editorial José M, Cajica, Jn.,, S.A., --
Puebla, Pue., México, 1974, PAg. 207. En igual sentido Bonr-
ja Sondlano, Manuel. TEORIA GENERAL DE LAS OBLIGACIONES. Tomo
€;,Sexta edicibn, Editonial Ponrnda, S.A,, México, 1968. Pdg.

(14) Trevino Garefa, Ricando, Op, Cit.Pdg. 42



voluntad, ya no hay s0fo una mandfestacibn de voluntad s4ino

dos manifestaciones de voluntad, pero 44 no son acordes am--
bas manifestaciones de voluntad, tampoco se tendnd el consen
timiento que da existencia al contrato de arrendamiento, En
este onden de Ldeas, es menesten nemitinse a Lo que vensa el
anticulo 1793 del C6digo Civil vigente para el Distaito Fede
ral, ya que de su contenido se desprende que para que exisita
un conthato Aé necedita el acuendo de dos o més personas pa-

ra producih o thans fenin obligaciones y denechos.

"EL nesultado del acto junlfdico contractual puede consi
derarnse como una noama de La cual emanan denechos u obliga--

cdiones para Las pantes que en €L Lntenutanen."(,z,

En Los actos plinisubjetivos, La unibn acorde de volun-
tades de Los sufetos que intenvienen, en Los términos seilala
dos en La norma o supuedto junfdico, se LLama consentimien--

to'(lS)

Trevifio Garela considera que para £a formacibn del con-
sentimiento "nos encontramos siempre con una oferta o policd
tacibn", es decin, La proposicibn de celebharn un contrato, -
"y con un asentimiento o conformidad a dicha ofenta, que se

denomina aceptacidu."(’4)

(12) Zamora y Valencia, Op. cit., pdg. 22,

(13) Guitienrez y Gonzdlez, Ennesto. DERECHO DE LAS 0BLIGACIQ
NES., Qudinta edicifn, Editonial Jos€ M, Cajica, Jn,, S,A., -~
Puebla, Pue.,, México, 1974, Pdg, 207. En Lgual sentido Bon-
ja Soa¢ano Manuel, TEORIA GENERAL DE LAS OBLIGACIONES. Tomo
3;’Sexta edicdibn, Editornial Ponnda, S.A., México, 196§. Pdg.

(14) Treviiio Garela, Ricardo. Op. Cit.Pdg. 42.



Tales manidestaciones preduponen La existencia de dos -
partes que desean LLegar a un acuerdo, el oferente, phoponen
te 0 policitante que es quien formula su ofrecimiento, y La
otra parte que en el caso de estar de acuerdo en Los téwmi~-

nod de La ofenta, se denominard aceptante.

Nuestro Cédigo Civil vigente, sefala en su artlfculo ---
1810, que hay oferta y aceptacibn Lisa y LRana cuando La pho
puesta no verificd modificacibn; pero 4L impontd modifica---
edbn La aceptacibn, ya no se considera que esta fué Lisa y -
Llana, y se estd entonces en presencia de uha nueva phoposi-
eibn., De Lo que se desprende que para que haya consentimien
to, es necesanio que a La oferta recaiga una aceptacidn £isa

y LLana.

Segidn heza el artlculo 1803 del orndenamiento citado, La
manifes tacidn del consentimiento puede revestin dos formas -
que son, La exphesa y La tdeita; hay comsentimiento expheso
cuando La voluntad de Las pantes se manifiesta por signos Lin
'equ£v0c04; el consentimiento tdeito es La voluntad de Las --
pantes captada por hechos o actos que 2o presuponen, 0 que -
autordizan a presuminlo, Y s6L0 se estard en presencia de un
contrato cuando el oferente recibe Ra aceptacibn a su pro---

puedta, pues desde €ste momento queda Ligado por La misma.

Si el annendatanio acepta La ofenta del arrendadon tal
y como La propuso Este en un indicio, el arnendador ocupa en
tonces La gigura de policitante u oferente, y el arnendata-

"io o4 4in duda el aceptante; pero en el supuesto de que el



annendatanio cambie Las condiciones de La propuesta inicial
para celebrar el contrato, éste dLtimo se convierte en ofe--
hente, pues pneéiéamente estd ofreciendo Lo que puede ofor--
gan y no Lo que se Le requenfa, pon Lo que 84 el annendador
estd de acuendo con La propuesta del arnendatario se conver-

tind ﬁquet en aceptante,

EL consentimiento en el contrato de arrendamiento e --
pon hegla general expreso, pero exdste La excepelldn que manr-
can Los antlculos 2487 en nrelacibn con el 247§ dé La Ley en
consdulta, pues su texto hace suponer que el arrendador estd
de acuendo en que el anrendatario continde en el uso y goce
del bien arnendado, &4 concluido el plazo forzoso no se opo
ne expresamente. En este supuesto, Los derechos y obligacio
nes que 4e habLan expresado al conthatar, contindan en vigon
para el arrendador y pana el arnendatario, pero no ask para
el tenceno que gahantizé en un inicio el cumplimiento de Las
obligaciones del arnrendatanio, ya que para que esite continde
con Las obligaciones de garantfa debe constar expresamente y

no phesuminse.

Respecto al uso que se¢ debe dan a La cosa arrendada, 44
se estipulb expresamente, 4620 se Le podnd dar el uso conve-
nido, pero 84 no se dijo nada, el anncndataaia estd obliga-
do a servinse de ella conforme a La naturaleza y destino de
La misma. De Lo que podemos ejempﬁxﬂican que &4 tan s0do se
pacts que el uso senfa para Local comencial, y no se¢ acordd

nada en relacibn al gino comercial que se pretende instalanx,
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puede usanse La cosa para cualquier tipo de comerclo, a me--
nos que, como ya de difo, hubiera manifestacibn en contranio,
En el contrato de arhendamiento el acuerdo de volunta--
des como consentimiento, debe vensar siempre en que una de -
Las pantes quiere y estd de acuerdo en conceder el uso o el
usdo y el goce de un bien, peno que a cambio de conceder el u
40 0 el uso y goce de un bien desea necibinr una contraphresta
cibn que consiste en un precio cierto y detenminado; asl, La
otha parte contratante esitd de acuerdo en pagar La contra---
prestacibn consistente en el precio o renta a cambio deld uso
0 uso y goce def blen, pero siempre con La €imitacibn de que

es temponral el otongamiento reclproco de Las prestaciones.

EL maestrno Chinino Castillo establece que s0n presupues
tos del contrato de arnendamiento:
"a] Transmitin el uso y goce temponal del objfeto y;
b) EL pago de una renia en dineno o en especie deteami
nada."(ls)
Sobre estos puntos precisamente debe vensar el consents
miento, como ya se apuntd en el pdrrago - antenior, Esta ex-
ternionizacibn de voluntades producird consecuencias de dere-

cho, y asf tenemos que:

Son obligaciones del arnendador, adn cuando su mand fes -
tacibn de voluntad 680 haya s4ido en cuanto a thansmitin el

uso o el uso y goce de una cosa, Las que enumera el arnticulo

(15) Chinino Castiffo, Joel., Op., Cit, Phg. 113.
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2412 del Cédigo Civil para el Distnito Federal, y que actual

mente Aon:

1.~ Entreganr La {inca arnendada en condicdones de udo.
Con Las nreformas de 1993, se agrega a Esta fraccibn ademds,
La obligacibn de entnegai La ginca en condiciones de hdigiene

Yy segunidad;
Z.- Consenvanr y en cabo necesaric heparar La cosa arren

dada; .
3.- No estonban ni embarazar el uso o goce, a no sern --

por neparaciones ungentes e indispensables;
4.,- Similan a La anterior, se obliga a garantin el uso

0 goce paclfico de La cosa mientras dure el contrato;
5.- Responder por Los dafios y perjuicios que LLegara a

sugnin el annendatanio, 84 La cosa arnendada tiene defectos
0 existen viedos ocultos, cuando sean anteriores afl arnenda-

miento,

Ademds de Las contenidas en €ste antlculo, es tambiln -
obLigacibn del arnendadon devolver s4 es que existe algdn --
saldo a favor del arnendatandio al terminan el arrendamiento;
Yy en cado de no haber heparado La cosa arnendada, pagard afl
anhendatanio £as mejoras que Este haya tenido que hacexr, en
Los teaminos que sefialan Los antleulos 2423 y 2474 del onde-

namiento en condulta,

Entne Los derechos y obligaciones que establece La Ley
para el anrnendatario, sobresalen: La obligacidn de paganr La
renta, servinse de fa cosa ya dea para el uso que se convino

0 confoame a £a naturaleza y destino de ella, y a nesponden



de Los perfulcios que sufra La cosa en ténminos de Ley.

2.~ EL objeto como elemento también de éxistencia del -
conthato de arhendamiento, pon tratarse de un contrato bila-
tenal, existe tanto en relacién a La obligacibn del arnenda-

dor como a £a del arnendatario (antlculo 2224 ded C.C.).

EL objeto segin La obligacidn del arhendador, consisie
en proporcdonar el uso o el uso y goce de una cosa, y La co-
sa poh disposdicibn Legal debe ser suceptible de arrendamicn-
to; y nuestho ordenamiento cdivil vigente seiala que solo --
pueden arnendanse Los bienes que pueden usarse s4in copdumin-
se, excepto aquellos que La Ley prohibe anhendar y Los dere-
chos que tengan cardceten esdtnrictamente personal, un ejemplo
senfa el denecho a recibin alimentos, el denecho a La vida,
eteétena, derechos que son personales en sentido estricte --

{ant. 2400},

Ahona bien, ademds de que La cosa debe sern suceptible -
de arhendamiento porque pueda sen usada sin consuminse, debe
para que pueda considerarse objeto del contrato: lo. Exdatin
en La natunaleza; 20. Ser determinada o deteaminable en cuan
to a su especie; 30, Estar en el comenrcio (ant. 1825).

De Pina Vara seiala que €a cosa es uno de Los elementos
heales del contrato de arrendamiento; igual critenio compar-
te Sdnchez Medal, y Lo considera como uno de Los thes clemen

tos neales que trata en su obna.(lé,

(16) De Pina Vara, Ragael. Op. Cit., pdg. 103. Sdnchez Me--
dal, Ramén. Op, Cit., pdg. 229.



Un bien se considera consumible cuando se destruye por
el prnimen uso, y asi podemos temen diversidad de criterios,
ya que en el caso de que se pretendiera arnendar una manzand
se dinfa que es una cosa consLiderada como consumible, Linclu-
s0 consumible al primen uso, pero E€sto es &4 alquien se La -
come, ya que en tal supuesto aL se considera como consumi--
ble al primer uso, y desde ese punto de vista no puede sen
obfeto de annendamiento. En otnas circunsiancias, s4 48 pre
tende que esa manzana que ocupa el efemplo, se exhiba por u-
no o dos dfas en un concurso, y se pretende rentarla s6Lo pa
ha ver 84 gana el concunso de La manzana mds ghrande o La més
nofa, 84 no se destruye dunante el tiempo que dund La exposd
eibn competitiva, no podnla consideranse que La manzana no -

puede sen objeto de annendamiento.

EL objeto como elemento de existencia puede ser enton--
ces, a exclusibn de Los que el antlfculo 2400 prohibe, cual--
quien otno bien, conpbreo o incoapbreo, se trnate de objeto -
matenial muebfLe o inmueble, o0 Lnmaternial Lncorpbheo como ‘es,
por efemplo, el derecho que se deniva de una patente, el gi-
no de un comercio, que 8L pueden sen materia de un contrato

de annendamiento porque La Ley no Lo prohlbe.

Segdn La obligacibn del anrendatanio, el objeto es La
obligacibn que contrae de pagar como contraprestacibn pon el
uso y goce que Le transmite el annendador, un precio clerto;
en nuestro derecho, La nenta o precio puede consdistirh en una

suma de dineno, o en cualquien otna cosa equivalente, con --



tal de que 6sta sea cienta y determinada.

Es cnitenio de algunos doctrinarios que La nenta puede
consistin en La prestacibn de un senvicio; s4in embargo otnros
sostienen que né en Denecho Italianc, ni en el nuestro, es -
posible que el precio del arrendamiento pueda consistin en -
senvicios, y tiene fundamento esta dltima corniente dbctning
nia, pues en nuestra Legislacibn se ondena que £a renta debe
sen clenta y determinada, y esto sdiempre se aplica a cosas -
conpbreas; pon eso es que se sostiene que el precio o renta
no puede consistin sino en cosas o en dinero, que también es

una coda. (17)

Respecto al precio, De Pina Vana(lg) Lo nombra como uno
de Los elementos reales del contrato de annendamiento, y di-
ce que puede consdAtin en una suma de dineno o en cualquien
otra cosa equivalente, con tal que sea cilenta y determinada,
en concordancia con el artlculo 2399 del C6dige Civilk para -

el Distnito Fedenal.

Sdnchez Medal también compante el chitenio de que el --
precdio es un elemento neal, y al efecto manifiesta que "cuan
do el precio es en dinero, basta que sea phecio ciento y no
es necesario que también sea determinado, puesto que en ese

caso basta s0lo que sea deteaminable al hacense exhégible".(,q)

{17} Lozano Noriega, Francisco. CUARTO CURSO DE DERECHO CIVIL.
Quinta edicibn, Editornial Asociacibn Nacional del Notarniado -
Mexicano, A.C,, México, 1990, Pd&g. 197,

(18) De Pina Vara, Rafael. Op. Cit. pdg. 103,
(19) Sdnchez Medal, Rambn. Op. Cit. pdg. 230.



Puede sen que en el texto del contrate de arrendamiento
no 4¢ estipule una cantidad determinada de dinero, pero en -
tal caso deben danse al menos Las bases para su deteamina---
edibn, de tal suerle que adn cuando no se¢ considene detenming
da, 8L send determinable; y tenemos por ejemplo que en Los -
contrnatos de arrendamiento para comencic se¢ puede paciar una
cantidad ménima porn concepto de renta, pero que no es fifa -
porque es sudceptible de adicionarse cada mes mgdiante un --
porcentaje detenminado ya 4ea sobre un volumen de veptas o -
de ingresos que 8¢ obtengan porn penfodos, esto send pues, La
base pana deteaminan La nenta, en La inteligencia de que una
cantidad 8L send §ifa y segurna, y esa cantidad no podnd va--
riar para sen disminuida sino 4680 aumentada conforme a Las

bases previamente establecidas pun Las partes contratantes.

La renta cuando no consiste en dineno s4ino en cualquien
" otha cosa equivalente como frutos, debe sern deteaminada y no
simplemente determinable, y 84 no Los entrega el anrendata--
nio en el tiempo convenido, debernd pagar ya no con grutos, -
4ino en dineno precisamente Los frutos a Los que s¢ habla --
comprometido, pero al mayon precio que Estos tuvienen en el

tiempo en que debi6 haberlos entregado {ant. 2430).

Precio inclento y precio indeteaminado no son Ai{ndnimos ,
y La diferencia estniba en que el precio al ser inclento con
thaviene Las disposiciones Legales y afecta La existencia --
misdma del precio., En cambio La nenta indeteaminada pero de-

terminable y cierta, afecta solo La cuantificacibn de La mis
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ma, pudiendo consdstir en una suma de dinero cuyo monto sea
deteaminable at hacense exhigible. AsL, puede pactarse vdli
damente un aumento porcentual deteaminado cada periodo de pa

go de nrenta, ya que en nuestra Legislacibn no estd prohibido.

En Los arnendamientos de fincas urbanas destinadas a -
£a habitacibn el precio debe estipularse en moneda nacional.
En este caso, 44 el precio no es cieato, el contrato no serd
de arnendamiento, de tal suente que 84 no se deteamina pre--
cio desde un indcio, el supuesto o pretendido contrato de a-
anendamiento para casa habitacibn, serd nulo en téaminos del

antlculo 1857 en su segundo pdrrafo,

Me peamito transcnibir Las sdguientes Tesdls Jurnispru---
denciales que estdn relacionadas precdidamente con el phrecdo

def anrendamiento, LLamado renta.

"ARRENDAMIENTO, LO QUE DEBE ENTENDERSE POR PRECIO CIER-
TO Y DETERMINADO EN LOS CONTRATOS DE.- De acuerdo con La ex-
posdcibn de motivos y concordancias def Cédigo Civil vigente,
el antleulo 2398 se Lnspind en Los anticulos 1492 det Codigo
Civil Angentino y 1915 del C6digo Chileno. EL precepto Legal
en primer téamino citado establece que por medio deld contrato
de arnendamiento "Las dos partes contratantes se oblLigan neck
procamente, una a conceder el uso y goce temporal de una co--
sa, y La otra, a pagar por ese uso o goce un precdo cdento",
aspecto €ste en el cual s¢ aparta del sistema establecddo en
Los dos C6digos extrangeros que exigen que el precio ded a--

nnendamiento sea pagado precisamente en "dinero”, mientras -
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que el precepio relativo en nuestro Cddigo CLvil no requdiene
que £a nenta sea pagada en dineno como elemento esencial del
contrato. Lo éue se conrobona al establecer el ant. 2430 --
def mismo ondenamiento que el precio del annendamiento puede
sen pagado con Los fautos que produzcan La cosa arnendada, -
s4n que porn ello se altene La naturaleza del contrato, de Lo
que dendva que nuedtra Legislaciln civil s6Lo requiene que -
el precdio en el annendamiento sea ciento y deteaminado, en--
tendiéndose por Lo primeno una retnibucibn verdadenra Yy no --
ficticta que se obliga a pagar el arnendatario al arrendador
por el uso de £a cosa aanendada, en dineno, en fautos o pro
ductos de La cosa, en tanto que por Lo que se¢ nrefiere a La -
detearminacibn del precio debe entenderse el establecimiento
de Las bases o datos que sirvan para gifjar el valon de Ra Lo
cacibn de Las cosas arnendadas .

Amparo Dinecto 167/79. Motel Tres RLos, S.A. 29 de agos
to de 1979. Unanimidad de Votos.

Ponente: Luz Manla Pendomo Juvera. Secretanio: Joage A-
henas y Glémez.

Informe 1979, PRIMER TRIBUNAL COLEGIADO DEL PRIMER CIR-
CUITO EN MATERIA CIVIL. No. 4. Pdg. 155,

"ARRENDAMIENTOQ, PRECIOQ CIERTO EN EL CONTRATO DE.- La --
certeza y determinacibn del precdio en un contrato de anrenda
miento a que 4e refienen Los aritifculos 2398 y 2399 del C6di-
go CAvil para el Distnito Fedenal sdgnifica que aquel debe -

den neal y determinado, 6sto es, que en un momento dade pue
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da saberse con exactitud cufl es La cantidad que ha de pagar
s¢, para evitar que posteriormente a La celebracién del con-
thato pueda sen fifado unilateralmente o que quede al arbi--
thio de una de Las partes su fifacibn y que este sea gifado
o simulado porque tal circunstancia equivaldrfa ser contra-
rMa o La naturaleza del conthato mencionado.”

SEGUNDO COLEGIADO EN MATERIA CIVIL DEL PRIMER CIRCUITO.

Amparo Directo 319/87. Grutec, S.A. de C.V, 15 de febre
no de 1988, Unanimidad de Votos.

Ponente: Martln Antonio RLos. Secretarnio: Anastacio Mar
tinez Garcla.,

"ARRENDAMIENTO, LA RENTA CONSISTE EN UNA SUMA DE DINERO
INCREMENTADA CONFORME A UNA ESCALA MOVIL, ST CONSTITUYE PRE-
C10 CIERTO EN EL CONTRATO DE.- En atencdibén a que en Los con-
tratos de arnendamiento, ef nequidito fundamental que debe -
neunin La nenta ¢4 el de £a certeza, segdn €o previene el an
Lleulo 2398 del Codigo Civil para el Distnito Federal, y que
conforme a Loé antecedentes histérnicos de Las disposdiciones
que rigen el prnecio del arrendamiento cabe £a aplicacibn mu-
tatis mutandis en ese tipo de contratos de Las reglas que -
rigen La certeza del phrecdo en el conthato de comphraventa, -
es posdible Legalmente considenar, que £a renta no tiene que
estan necesaniamente deteaminada en el momento de celebrarse
el contrato de arrendamiento, s4ino qde el phrecio puede seh -
solamente determinable, pues el precio ciento no defa de ---

existin aunque se acuerde que el mismo sea el que corhe en -
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un dfa o en un Lugar deteaminado o el que f{fe un tercero, -
seglin Lo autoniza expresamente el arnt. 2251 del cuerpo Legal
citado, De edie modo hay arrendamiento adn cuando se pacte

que La nrenta o el incremento de La misma se caleule conforme
a una escala mbvil, como Lo es el Lndice nacional de precios
al consumidon elaborado por el Banco de México, toda vez que
para que el precio de £a renta sea cierto, no es menester --
que ef mismo se encuentre expresamente fijado en una canti--
dad, sino que basta que sea susceptible de deteaminanse con

arneglo a bases que al efecto se convengan, sin que condiitu
ya obdidcuto a esta conclusibn, Lo dispuesto en La parte fi-
nal ded artfculo 2399 del C. C. para el D.F,, en uintud;de -
que Los requisitos de centeza y deteaminacibn previstos en -
tal disposicibn operan dnicamente, conforme al texto expllcd
to del proplo precepto, en Los casos en que La henta o pre--
cio del arrendamiento no se haya pactado en una suma de dine
no, sino en cualquiera otra cosa equivalente, como por ejem-
plo, frutos, en el entendido de que ante tal situacibn el‘ng
quisito de que La cosa se constituya obfeto de contrapresta-
eifn sea cierta y deteaminada, tiene como funcibn solamente

La de distinguir al arrendamiento de otros contratos que tam
bi€n transmiten el uso y goce de una cosa por tiempo deteami
nado, como La aparcerfa agrnlcola, en La cual, de acuerdo al

arntleulo 2471 del Cbdigo CLvil para el Distrito Federal, La

contrapres tacibn por el uso y goce del predio rdstico es una

cantidad indeteaminada de frutos.”
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un dfa o en un Lugar deteaminado o el que f{fe un tercero, -
segdn Lo autoriza expresamente el ant. 2251 del cuenpo Legal
citado. De eAie modo hay arrendamiento adn cuando se pacte

que La renta o el Lncremento de La misma se caleule conforme
a una escala mbvil, como Lo es el Lndice nacional de precios
al consumidor elaborado por ef Banco de México, toda vez que
para que el precio de £a renta sea cienrto, no es menester --
que el mismo se encuentre expresamente fifado en una canti--
dad, s4no que basta que sea dusceptible de determinans e con

anneglo a bases que al edecto se convengan, s4in que constitu
ya obAfdcuto a esta conclusdibn, Lo dispuesto en La parte §i-
nat def antfculo 2399 def C. C, para el D.F., en vintud:de -
que Los nequdsitos de centeza y deteaminacibn previstos en -
tal disposicifn operan dnicamente, conforme al texto expllcd
2o ded propdlo precepto, en Los casos en que £a renta o pre--
cio del arnendamiento no se haya pactado en una suma de dine
no, sino en cualquiera otra cosa equivalente, como por efem-
plo, frutos, en el entendido de que ante tal s{ituacibn el re
quisito de que La cosa se constituya obfeto de contrapresta-
cibn sea cienta y determinada, tiene como funcibn solamente

La de distinguin al anrendamiento de otnos contratos que tam
bién transmiten el uso y goce de una cosa por tiempo determi
nado, como £a aparcerfa agrlecola, en La cual, de acuerdo al

antleulo 2471 del C6digo Civil para el Distnito Federal, fLa

contraprestacdbn porn el uso y goce del predio ndstico es una

cantidad indeteaminada de {rutos."
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Ampano Dinecto 437/8§7. Tensor Industrnial, S.A. 19 de --
matzo de 1967, Unanimidad de Votos.

Ponente: Mauho Miguel Reyes Zapata. Secretario: J. Refu
gio Ontega Manin,

Ingonme 1987. 3a. Parte, 40. TRIBUNAL COLEGIADO EN MATE-
RIA CIVIL DEL PRIMER CIRCUITO. Ejfecutoria 4. p.p. 249 y 250,

En La prdetica se ha insentado como cldusula al contha-
to de arrendamiento que el i{nchemento anual del pago de £a --
henta se LLevard a cabo tomando como base el fndice nacional
de precios al consunidor que publica el Banco de México., Cabe
aclanan que en matenia de arnendamiento de fincas unbanas es-
ta prdctica no estd permitida, ya que se establece que £La nen
ta debe estipulanse en moneda nacional y que 4680 puede Lin--
crementanse anualmente sin exceden de Los LEmites que fija el
antlculo 2448-D, mismo que en Las nrefonmas de fulio de 1993,

s¢ denoga La segunda parte del citado precepto.

Los elementos que Le dan valdidez al conthato, conforme

a Las disposiciones Legales vigentes son (ant, 1795):

1)- La capacidad Legal de £Las pantes,

2)- Ausencda de vielos en el consentimiento.

3)- Objeto, motivo o f4in LLeito.

4)- La forma que exifa £a Ley para exteriorizar el con-
sentimiento.

Por su parte Zamoha y Vaiencia(zo) dciiala como presupues

————

(20) Zamora y Valenela, Miguef Angel. Op. Cit., pdg. 35.
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tos del contrato de annendamiento, aquellos que se refieren
a:

1)- La capacidad como presupuesto de validez.

2)- La ausencia de vicios en el consentimiento.

3}- La Licitud en el objeto, motivo o f4in,

Capacidad en ténminos generales es "La aptitud para senr
titulan de denechos y sujeto de obligaciones; asd como para,
por 8L mismo, hacenlos valern, cumplirlas y comparecenr en jud
etos (g1) |

Se distingue que hay capacidad de goce o jurfdica por -
La cual se es titulan de denechos y sufeto de obligaciones,
y aconde con el antifculo 22 del Cédigo Civilk, se adquiere --
por el nacimiento y se piende por La muerte, Otra capacd--
dad que manca La Ley es La que se conoce como capacidad Le--
gal o de efencicio, misma que consiste en La aptitud de que
por 8L misma La pensona haga valer sus derechos y cumpla o--
bligaciones, sin esta capacidad de goce el acto jurldico es

nulo (ants. 24, 647 y 179§ del Cédigo Civilk),

Tratdndose de La capacidad como elemento de validez --
def contrato de anrendamiento, o phesupuesto de validez co-
mo Le denomina Zamoha y Valencia, cabe manifestan que tanto
el annendadon como el arhendatanio necesitan de una capacd--
dad genenral para contratar, perno el annendadon necesita ade-

mds para poder dar en annendamiento un bien, de una capaci--

(21) Mantinez ALfano, Joaquin, TEORIA DE LAS OBLIGACIONES. E
ditonial Pornda, S.A., México, 1989. Pdg. 57,
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dad especdial,

La capacidad general que deben tener ambas pantes, estd
Ligada a La capacidad de goce, pero no La tienen £os que 4se
Lindican en el antlculo 450 def Cédigo Civil, Los maglstra--
dos, jueces, y empleados plblicos no pueden arnendar Los bie
nes de Los negocios en que intervengan; Los encargados de --
2048 establecimientos piblicos tienen prohibido, asfl como Los
funcionanios y empleados pdblicos tomar en arrendamiento Los
bienes que con Los expresados caractenes administren., Los -
que ejenzan tutonfa, tampoco pueden tomanr en anrendamiento -

Los bienes de sus pupifos pon prohibiceibn Legal expresa.

Por su pante el arrendador, ademfs de nrequerin La capa-
cidad general nequiere de una capacidad especial, misma que
estniba en poden disponen del uso y goce de £a cosa que de--
sea dan en arnendamiento, EL propietario puede dar en arren
damiento sus propiedades &4 es que no existe ningin gravamen
sobne ellas que se Lo impida; asf también el que né es pro-
pietandio, pero que puede disdponen del bien porn tener autond-
zacibn con facultades para efLlo, Lo puede dar en arnendamien
to. En el caso de copropiedad 84 media acuerdo de La mayo--
nia de Los copropietanios nepresentando a La mayonria de Los
inteneses, 8L pueden dar en arnendamiento; asf, en genenal -
s¢ cstablece en La Ley en qué casos existe impedimento panra
que Las personas puedan otorgar en anrendamiento £os bienes,
ya sea pon poden disponer dinectamente de La cosa, o bien --

por autorndizacdibn para ello.
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Nuestra Legislacibn establece que La nulidad por causa
de incapacidad 8680 puede invocanse por el que ha sugrido e-
408 vicios de consentimiento, pudiendo sen confirmado cuando
ese viclo 0 motivo de La nulidad haya cesado, 44 es que no
sobreviene otha causa de nulidad que haga ineficaz £a confir

macién dada.

Existen vicios que afectan el consentimiento otorgado y
que {nvalidan el mismo (ants. 1812 y 2228}, ya sea que afec-
ten La voluntad de una de £Las partes o La de ambaA. Para --
nuestha Legislacibn civil son vicios del consentimiento y --
causan La invalidez del mismo, el ennor, La violencia, el -

" doko, fa maa {6 y La Lesibn.

a} EL ernon es La apreciacibn equivocada de £a realidad,
pero no debe congundinse con La Lgnorancia. Se senalan dos
tipos de error, el LEamado enron de cdlculo que no origina -
La invalidez sLno que s0fo da derecho a que se nectifique; y
el £Lamado ernon de derecho o de hecho, que 8L invalida el -
contrato cuando recae sobre el motivo deteaminante de Ld co-

Luntan.,

b) La violencia también es causa de nulidad de Los con-
thatos y estamos en presencda de ella cuando se emplea fuer-
2a fLsica o amenazas en téaminos de Lo dispuesto por el antl

culo 1819 del Cédigo Civil vigente,

¢) EL dolo 4e conceptualiza como La sugestibn o el anti

§icio engailoso empleado para inducir o0 mantener en el ernon
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a uno de Los contratantes; este vicio anula el contrato s4 -
recae sobre La causa deteaminante del acto juridico, a excep

ei6n del caso en que ambas partes hayan procedido con dolo.

EL dolo-vicio entraiia La "coneiencia de que af hecho s¢

guind el daﬁo".(zz)

d) Hay mala € y anula el conthrato &si constituye causa
determinante del acto jurfdico mismo, cuando sabiendo que u-
na de £as partes estd en un erron, La otra disimula no habexr
s¢ dado cuenta. Esto es, que hay mala §€ cuando existe La -
simple disimulacibn del ernon, que como ya se difo, también

vicia el consentimiento,

e) La Lesibn, en términos de Lo dispuesto por el artlcu
Lo 2228 del C.C. produce La nulidad relativa del mismo, pero
nequiene de una desproporcibn entre Las phestaciones. Remd
tiéndonos al contenido del articulo 17 del ordenamiento cita
do, es patente que se refiene a £a desproporcibn de Las pres
Ltaciones entre Las partes, originada porque una de ellas ex-
plota La suma {gnorancia, notoria inexperiencia o extrema mi

senia de otno,

Respecto a La Licitud en el obfeto, motivo o §in, es de
aclaranse que no se nefiene a La cosa como contenido de La -
prestacibn de dar, mésma que ya 8¢ ha analizado como elemen-
to de exdistencia del contrato. AL hablar de &icitud en el -

objeto, motive o fin estaremos nefiniendo a La conducta que

(22) Barbero, Doménico. SISTEMA DEL DERECHO PRIVADO. CONTRA
T0S., Edicdiones Junldicas Eunropa-Aménica, Buenos Ainres, 1987.
Pdg. 702,
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se manifiesta como una phestacibn o como una absiencibn, ya
que es La conducta La que puede ser LELcita o ilLedita pero no

Las cosas.

Para considerar LLeitos Los motivos o fines que Lmpul--
san a La conducta, basta con que no contravengan noimas impe
rativas o prohibitivas. EL motivo es pues, Lo que mueve a -
La persona para conseguinr algo, es decir, para conseguin el

§in determinado.

S4 el objeto, motivo o fin del contrato no es considerg
do &Lcito, porque contraviene disposiciones de cardetern impe
hativo o prohibitivo, se produce La nulidad absoluta como --
sancibn de candeten Legal; el acto puede producir temporal--
mente efectos, pero serdn destrudidos netroactivamente al de-
clarar el fuez La nulidad.

La forma es necesaria en La celebracidn del contrato de
arrendamiento; para el caso de Los arnendamientos para casa
habitacibn La Ley exige La foama escrita (ant. 2448-F), bajo
apeheibimiento de que no surtind efectos el que no se oéoa~
gue de tal manera, ademds el precepto Legal 4invocado es e--
nunciativo y enumera £os requisitos que debe contenen el con
trato a estudio; en fgual sentido el artlculo 2406 en vigon,

es terminante en este sentido.

EL antleulo 1833 vensa que §4 por disposicibn de La Ley
el contrato debe neunin una determinada forma, no send vdli-
do s4 no se Le da La forma exigida, en todo caso La falta de
forma establecida por La Ley, produce La nulidad relativa --

def contrato, pero 84 La voluntad de Las partes consia de ma
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nera fehaciente cualquiera de ellas puede exhigir que e fe

de al contrato La forma Legal,

Aunado a Lo anterdior, cabe nesaltan que nuestra Legisla
cibn aplicable ondena que 44 el plazo pactado en el contrato
de annendamiento, traténdose de bienes inmuebles, excede de
seds aifios 0 hay anticipos de rentas porn mds de tres, pueden
Los intenesados inscnibinlo en el Regdisitno Pdblico de La Pro

piedad; en este supuesto es oponible a tencenos el contrato,

La LEamada forma probatornia es impuesta por La Ley pahra
Los f4ines de acreditar que el acto aparecid en el escenario
jurfdico, y du falta no ocasdiona invalidez del acto jurldico.
A esta fonma probatornia en Latin se Le denomina "ad probatio
nem tantum". Se puede decir que La forma constitutiva o so0--
~Remne et dimpuesta pon La Ley para que sunja a La visa del de
recho, y adin ella carece de eficacia Legak; se Le LEama Zam-

bién "fonma ad solemnitatem”,

Tocante a La forma en Los contratos de arnendamiento, -

e thandcrdiben Las siguientes ejecutorias,

"ARRENDAMIENTO. FALTA DE FORMA DEL CONTRATO DE.- La --
forma escnita del contrato de arnendamiento exigida ponr el -
art, 2406 del C, C. para el Distnito y Ternitonios Federales,
no implica una solemnidad, s4ino una forma cuya falta produce
nulidad relativa o Lineficacia, pero permite que el acto pho-
duzea provisionalmente sus efectos, segin el ant, 2227, y La

acedbn de nulidad queda extinguida en ténminos del ant, 2234
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del mismo ondenamiento cuando existe cumplimiento voluntario?

Semanario Judicial de La Federacibn. Apéndice de £a Com
pilacibn de Junisprudencias Definidas de La Suprema Conrte de
Justicia publicada en 1955, Cuanta Pante. Vol£. I. Tesds 68, -
Pdg. 234.

"ARRENDAMIENTO. FALTA DE FORMA DEL CONTRATO DE.- La fal-
ta de forma del contrato de arnendamiento a que se nrefiere La
fraceibn TV del ant, 1795 def C. C. s6L0 acarrea La nuékdad -
nelativa de dicho pacto, en téaminos de Los numerales 2228 y
2229 def citado ondenamiento, mismo que al haberse cumplido -
voluntariamente por ambas partes, extingue La accibn de nuli-
dad de conformidad con el 2234 de dicho cuenpo Legal."

Ampano Directo 1575/86, Benigno Sagahon Busto. ! de oc-
tubre de 1986. Unanimidad de Votos. Ponente: Eduardo Lara DL-

az'
Informe 1986, 3a, Parte. PRIMER TRIBUNAL COLEGIADO EN MA

TERTA CIVIL DEL PRIMER CIRCUITO, Efecutonia 6, p. 165,
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111,11, LAS CARACTERISTICAS V CLASIFICACION,

EL contrato de arnendamiento tiene caractenfsticas bien
definidas que Lo distinguen de todos Los demds contratos; ak
gunos autones coinciden en sus posturas cuando enuncian Las
caractenfsticas, tal es el caso de Trevido Gancla, pero para
otrhos como Lozano Nordiega, Los mismos distintivos Los consd
deran en cuanto a La clasificacibn de &ste contrato, motivos
por Ros que se enuncian indistintamente ya que todos carac-

tenizan al conthato en estudio.

EL contrato de anrendamiento es un contrato principal -
ya que para existin no requiere de un contaato previo o de -
La previa existencia de una obfigacifn, existe y tiene vida
por 8L mismo ya que heune su propia finalidad junldica y eco

némica.

Es un contrato bilateral, pues engendra desde que nace

denechos y obligaciones para ambas partes (ant. 1836 C. C.).

Es onenoso, atendiendo a que de €& denivan provechos y
cargas, en La inteligencia de que ef arnendador recibe prove
chos cuando La otra parte Le paga el precio o henta, y Le ne
porta ghavamen cuando concede ef uso o ef uso y goce del ob-
jeto matenia del contrato, es decin, significa un desprendi-
miento de ese uso y goce que Le perteneclia para thansmitinlo
al annendatario, quien por su parte se beneficia al gozan o
wsar de La cosa, pagando por ese beneficio obtenido (art., --

1837).
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Es un contrato traslativo de uso por exelencia, pues --
thans fenin el uso o ef uso y goce de £a cosa es el principal
objetivo, en el entendido de que siempnre es de cardeter Lem-
poral, cualquien pacto en contranio desnaturaliza el contra-

Xo mismo.,

Es conmutative y no afeatonio ya que Las prestaciones -
que s¢ deben Las parntes son conocidas por éstas desde un ini

cio, es decin, desde el acuendo de voluntades {ant, 1838).

EL arnendamiento siempre es temporal, pues La temporali
dad forma pante de La esencia misdma del contrate. S4i no es
temponal se estand en predencia misdma de cualqudier otro con-

thato, menos del de annendamiento.

Es un contrato de tracto sucesivo debido a que prolonga
sus efectos a través del tiempo, no se agotan Linstantdneamen

e,

Es consensual en oposicibn a neal, toda vez que es sufi
ciente el s0lo consentimiento de Las parntes para que el gon-
thato exista, y no se hrequdiene de La entrega de £a cosa da-

da en anrendamiento para que se¢ consdidere perfeccionado.

Es fonmal, debido a que requiene, como ya se mencionb -
al analizan Los elementos de validez, de La forma escnita, y
La falta de esta en nuestno denecho, es imputable al annenda

dor, y puede solicitarse que se Le d¢ La forma escnita,

As L tambidy, es un contrato nominado, ya que s¢ encuen--
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tha expresamente negulado por nuestha Legislacibn, La cual -

inclusive Le dedica una ghén parte de antlculos.

Las caractenfsticas que distinguen al contrato de annep
damiento de cualquier otno contrato, deben tenernse siemphe -
en cuenta porque de Lo contrario se cornentfa el niesgo de --

congundinlo v, grh. con el usugructo,

Nuestno C6digo CLvil panra el Distrnito Federal, sefiala -
algunas de 68tas canractenisticas, LLamdndolas divisibn de --
Los contnratos y Les dedica especificamente Los anticulos del
1835 al 1838, En dicho ondenamiento se hace neferencia a Los
contratos unilatenales en Los mismos téaminos que Los doctni
nanios han sostenido; igual ocunne con el LLamado bilatenal,
def cual no se desprende difenencia con Los chiterios doc--
thinanios consultados; se hace refenencia a Los contratos --

onernosos, ghatuitos, conmutativos y aleatonios,

La clasificacibn de Los contnatos facilita su Ainterphe-
tacibn y comprensibn genenal, y nuestno C6digo sustantivo s4
gue en sus hegulaciones, un cnitendo clasdifdicatorio; asf, -
thata pon onden: conthratos pheparatonios, thaslbativos de do-
mindio, thaslativos de uso —entre Los cuales, como ya se dijo,
se encuentra el de arnendamiento—, contratos de phestacibn -
de senvicios, asociativos, aleatonios, contrnatos de garantia,
Yy finalmente el contrato de transaccibn, Se hace referencia
de éste onden, dndicamente para efecto de tener un mejor pano-

rama de nuestno ondenamiento cdvil.
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1. ARRENDAMIENTO POR TTEMPO DETERMINADO.

EL annendamiento, como ya se explicd en el caplftulo pre
cedente, es un contrate temporal por naturaleza, toda vez --
que ¢4 trhanslativo de uso y no de propiedad. Los €Lamadoa a
rrendamientos penpetuos desnatunalizan este contrato, pero -
en nuestno denecho, no se permite La caractenlstica de peape

tudidad,

Las parntes tienen Libentad para fijar La temporalidad o
téamino que desean dan al cont&dto, y no tienen mds Limita--
edbn que Los mhximos que Lmpone el artlculo 2398 en su segun
do pdrnago que seiala La temporalidad mdxima para L{nmuebles
atendiendo al destino ded uso de Los mismos; y el antlfculo -
2448-C que establece el minimo de duracibn —con £Las nreformas
de 93, minimo voluntanio—, thatdndose de Locales destinados
a La habitacibfn. Pana Los inmuebles, s0lo se requiehre que ha

ya un plazo.

"En el antiguo Derecho Francés no se caractendzaba de -
esta manecra tan tajante como Lo hace nuestro actual cddigo, -
el nequisito de tempornalidad del arnendamiento, aino que Los.
arhendamientos de doscdentos y trescientos aiios que se Leama
ban penpetuosd, eran perfectamente LLeditos. Hasta el aio 1799,
en el que se did un decneto en Francia, se Limita el plazo -
mdximo para La celebracién de Los contratos de arnendamiento

a noventa y nueve aﬁOA."(zs)

{23) Lozano Noniega, Francisco. Op. Cit., pdg. 193.
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"A difenencia def Denecho Romano que permitlia Los annen
damientos a peapetuidad, el dernecho modenno Los rechaza pon
estiman que mds valdala identificanfos con una venta, ya que
una propiedad que nunca pudiera recuperanse senfa i{Légica y
dedvalonizania La propiedad inmobifiaria., Por esta razén cg
mo una restricedibn a La autonomla de La voluntad, sefala ---
nuestno Legisladon La duracién mdxima que Las partes pueden

pactan para Los arnendamientos de anuebleb".(24)

E4 convendente nemitinse al significado de Las acepcdo-
nes que Lindican temporalidad, es decirn, se hace necesario --
dis tinguin entre ténmino y plazo., Ontiz-Unquidi sigudendo a
Von Tuhn sefiala que el término es "el momento en que ha de -
nealizanse La prestacién” y plazo es el "espacio de tiempo -
dentro del cual haya de hacerse efectiva" dicha prestacddn,
Pos tenionmente contintda expredando, ya su propio critenio 5o
bre el panticulan, y manifiesta que el téamino o plazo es un
"acontecimiento futuro de cuya nealizacibn, que es siempre -
cdenta, depende que tengan Lugan plenamente o0 que de¢ extin--

gan Los efectos de un negocdo fuhzdico'"(ZS)

Atenddiendo a La Lgnonrancia de La exactitud de La fecha
de La £Legada def téamino, se Les clasifica en téaminos cien
tos y téaminos Lncientos, Del antlculo 1954 del Cédigo sus-
tantivo civdil se desprende que "entiéndese por dia ciento a-

quel que necesaniamente debe ocunnin", el cual debe manifes-

{24) Sdnchez Medal, Ramén. Op. Cit., pdg. 239.

(25) Ontiz-Unquidi, Radl, DERECHO CIVIL. PARTE GENERAL. Texr-
cera edicibn. Ponnda, México, 1986, Pdg. 479.
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tanse expresamente; 84 se L{gnora La fecha de £Legada de ese
acontecimiento futuno, el plazo es Lnciento. Esta dltima -
hipbtesis se dptica a Los LLamados annrendamientos por tiem-
po indefinido, ya que es indudable que todos Los arnenda--
mientos ZLemnminan, perc en alguncs casdos el término es Lnde-

tenminado porque no se ha sefalado expresamente.

Para evitarn equivocos, es conveniente desdignar al tén-
mino o plazoe ciento come plazo o téamino determinado, y al
enmino o plazo Lnciento denominanle indeteaminado, "Dies
certus quando y dies 4Lncentus quande, hespectivamente en La

tenminologla eaténa”‘(zé)

EL ténmino que convienen Las parntes, se LLama término
veluntarnio, y para Ontiz-0nquid1(27) puede manifestarse ex-
presamente 0 en forma theita. Se considera exphreso el térn-
mino cuande La fecha ha 4ide sefialada clLaramente y en foama
precisa; es tdeito cuande se deduce de £a natunafeza del ne
gocio celebrado cuando este es def tipo de Los que razona--
blemente nesulta inadmisible que tengan efecucibn Lnmedia--
ta, '

EL annendamiento puede tenminar por divensas causas, -
y en el caso de habern téamino o .plazo {ifado expresamente,
debe estanse al mismo pana dan pon teaminado ef contrato, -
Este contrato tambibn puede teaminan por estan satisfecho -

el objeto para el cual se arrend6 La cosa.

(26) Ontiz-Unquidi, Radl, Op. Cit., pdg. 480,
(27) 1b4is. Tdem. pdg, 481.
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En nuestna Legislacibn, asf como Lo manifeslado en el -
pdnnago precedente, 4e sefiala que 44 e arnendamiento se ha

hecho pon tiempo deteaminado, concluye el dia prefdijado(sic).

EL C6digo suslantivo que nos nige adopta como negla ge-
nenal, en Los arnendamientod celebrados porn tiempo deteaming
do, La negla de que el tiempo del veneimiento intenrpela ponr
Las partes; presupone que no hay necesidad de que el arnenda
don o el anrendatanio se intenpelen o notifiquen acercd de -
La Zenminacibn del contrato, basta con que Lteéue el dia de
tenminado, que previamente ful fifado y acepiado por Las par
tes, para que concluya el conirato, es deein, que automdiica

mente teamina el arnendamiento.

EL annendamiento implica en 4L mismo el ténmino LLamado
extintivo, éste, produce efectos mieniras LLega, y al LLegan
extingue Los efectos, Lo cual va Ligado a La caracternisiica
del contrnato de arnendamiento que se considena de thacto su-

ceslvo,

EL ténmimo extintivo puede dividirse en dos Lipos, mis -

mos que se explican como 4£gue=(28)

a)EL tenmino extintivo pendiente a nealizarse, denota -
que el contrato produce plenamente sus efectod o consecuen--
cias desde que nace y en el transcurso de £d vida de esze. -
EL contrato de arnendamiento nientrnas edtd en vigon pésee -

un téamino extintivo pendiente a nealizarse porque dentro de

(28) Tbis. ldem. pdg. 486.
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su duracibn produce todos sus efectos, Los que se traducen -
en el conjunto de derechos y obligaciones que La Ley Les 4Aim-
pone a Los contratantes, més Las que de comdn acuerdo han --

pactado.

b}EL ténmino extintivo ya nealizado, phesupone un térmd
no extintivo pendiente a nrealizarse, mismo que cuando vence,
es decdin, cuando se healiza, extingue Las consecuencias que

ha estado producienco el conthato,

En La hipbtesis de facto, en que Las partes contratan--
tes sobrepasen Las disposiciones relativas a La temporalidad
en el annendamiento, y sefialen ya sea un pLazo mayor 0 who -
menon af Legal, por virntud de La conservacién del contrato -
no se consdidera nulo en su confunto, sino que el plazo se a-
decda af Legal, de éonﬁonmidad con Las disposiciones emana--
das del antfculo 1853 del C6digo Civif nefenrente a La intenr-

pretacdién de Los conthatos.

EL contenido del articulo 2484 debenia aplicanse confor
me a £a Letha, ya que su redaccibn es clara y precisa, no ad
mitiendo Lugar a duda. En su primena parte sefiala La hipbte-
848 pon demds L6gica, de que 44 el arrendamiento se (4if6 pon
tiempo deteaminado, concluye phecisamente ese dia, es decin,
que no hremile a algin otno hrequdisito como Lo senda v. gh. un
aviso; Yy es cornrecto que no seifiale La necesdidad de avisar -
al arnendatario, porque de antemano ya sabe qué dfa ha de --

tenminan el coninrato, en vintud de que Las pantes sefialan el
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"dies centus quando" al celebrar el contrato.

Antes de Las nefoamas en materia de anrendamiento del -
aifio de 1993, se establecka -como se analizarnd en el Tema 111
de €ste capftulo segundo- en el articulo 2486 delf Cédigo Ci-
vil, La nrenovacién def contrato de arrendamiento por falta -
de oposicibn pon parte del arrendador, obviamente en ef su--
puesto de que el arrendamiento en su ordigen contenfa el a---
cuerdo sobnre plazo deteaminado; por su parte et_numénaé’¢£~-
gudiente (2487), contenia La figura conocida como tdedita nre--
conduced{bn para el caso de predios unbanos. En ambos precep
Los, se establece que en cado de no existir aviso de oposdi--
cdb6n por parte del annendador, cambia La temporaldidad del a-
arendamiento que en su origen fué deteaminada, por indeteami
nada. Se sustituye La autonomfa de La voluntad de Las par--
tes, y La Ley presupone un acuerdo tdcito de continuar en el
tiempo Las mismas obligaciones y denechos contenidas en el -
contrato. EL antfeulo 2487 nreformado en 1993, confjunta Las -
disposiciones de Los antenionres anticulos 2486, 2487 y 2488,
con £a salvedad de que ya no se hace distincibn sobre pre---

dios urbanos.

Confrontando ef texto de Los anticulod en comento, es -
notondio que mientras el 2484 no impone La {L6gica hecesidad
de avisar al arrendatario que en el téamino preestablecido -
debe dedocupar y entnegar el Local arnendado por hében teamd

nado el plazo convenido; pon su pante, el 2487 nefonmado y -
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Los nelativos anteniones a La nreforma, Lmponen al arrendadonr
La necesdidad de notificar su oposicibn al Linquilino, de que

este siga ocupando La Localidad al vencer el plazo pactado;

bajo £a sancibn, para el arrendador, de que en caso de no ve
nificarse dicha oposicibn, sec entenderd que el arnendamiento
continuard como 84 se hubiera celebrado por Tiempo indetermi
nado, y en tal vintud se debend - estar a Lo previsto por ¢l

arnticulo 2478, para poder dar por tenminado ef contrato.

De Lo antenion concluimos que, el arnendamiento, &4 8¢
ha g§ijado exphresamente ténmino, concluye el dia prefifado, -
peno el arhendadonr debe, en el caso de que desee que ¢l a---
rhendatanio desocupe, notifdicarn su oposicién de que continde
ocupando, ya que de Lo contranio, 84 condfa en que ¢l drnren-
datanio, de buena € desocupard y entregard La Localidad ma-
tenda ded contrato, corne el rdiesgo de que no ocurra £a deso
cupacibn preacordada, y La Ley, para el caso de que quiera -
demandan La desocupacdifn y entrega, Lo remitird a preavisos
que verdaderamente consdtituyen cargas unicamente para el a--
rhendador, y ademds de que se edtd sustituyendo La autonomfa
de voluntad pues La Ley enmarca tiempos minimos de espera pa

ra que el arrendatario se decida a desocupahr.voluntariamente,

A) FORMAS DE TERMINAR EL ARRENDAMIENTO.

EL annendamiento neviste formas para darlo pon termina-
do, ya anticipadamente, ya al téamino pactado voluntardamen-
te, o bden posterionmente al plazo deteaminado; al estan re-

Lacionadas con La temporalidad del arnendamicnto, toda vez -
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que extinguen Los efectos denivades del contrato, s¢ anali--

zan a continuacidn,
a).- Articulo 2483 del Cédigo CLvil,
"EL annendamiento puede feaminai:

1 Por haberse cumplido el plazo fijado en el contrato o
por La Ley, o ponr estan satisfecho el objeto para que £a co-
sa fue arhendada;

1T Por convendio expheso;

111 Por nulidad;

IV Pon resedisdbn;

V Por confusibn;

V1 Pon péndida o destruceibn total de La coda arrendada,
pon caso fortuito o fuenza mayon;

VI1 Poxr expropiacibn de La cosa arrendada hecha por cau
4a de utilidad piblica;

VIIT Pon eviceidn de La cosa dada en arnendamiento,"

En primen término La fraceibn 1 se negfiere a La aplica-
cibn de La autonomfa de £a voluntad, cuando vensa "... el -~
plazo fifado", foda vez que don Las parntes quiened pheedda~--
mente se han impuesto un Aérmino convencional que a ambas -
Les ha pargcddo despubs de hazonar sobre sus convenienclas
personales y sud necesidades, por Lo que s¢ deciden a mand--
festar su voluntad expresamente. Sobre 6ste particulan, es
de manifestanse que cuando se explicd en 6ste capltulo Lo re

Lativo al tiempo determinado en el contrato de arrendamiento,
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4e hizo nefenencia precisamente a que el anticulo 2484 del -
Cédigo sustantivo civil, claramente expone que cuando 4e ha

§ijado ténmino, el annendamiento concluye a La LLegada del -
mismo. Asl tambiln se explichd La necesidad derivada del con
tenido del antfculo 2487, de dar aviso de teaminacibn de con
thato, no obstante que s8¢ deberla esdtar al seiialado en el --
contrato, ya que prdeticamente este numeral impone un rea-

viso.

Se deésprende de €sta fraceidn 1, que La Ley también §i-
ja plazos, de Lo cual ya tambi€n se hizo un amplio andlisis
cuando en &ste capliulo se hizo mencibn a que 84 se thata de
anrendamientos pon tiempo indetenminado, ya sea por no veri-
gicarse La oposicibn del arnendador para que continde ed con
thato, o bien porque desde un inicio no se especificé dura--
eibn, debe observanse Lo que disponen Los artlcubos 2478 y -

2479, clano estd, del Cédigo Civil para el Distrito Federal.

En nelacibn al objeto para el que La cosa se¢ arrnienda,
debif convenientementie empleanse La palabra objetivo o §ina-
Lidad en todo caso, ya que cuando en el primen capfitulo de -
Cste estudio, se establecid Lo que para cfectos de arnenda--
miento s e entiende pon objeto, se dijo que Lo es por pante -
del arnrendador, transmitin el uso o el uso y goce de un bien
Yy por parte del arnendatanio, satisfacer el precio o henta,
No obstante que esto se presta a confucibn, se puede decin -

efemplifdicativamente que 84 se rnent6 un Local para realizahr



40

una fiesta, dar un banquete, realizar una competencia, por -
decin algunas causas que especlficamente se refieren a un e-
vento, pero una fiesta puede durar unas cinco honras, y de 20
das maneras aunque durara thes o seis, una vez concluida La

giesta, se desocupa La Localidad arrendada, y el contrato --

teamina,

Zamora y Valencia es del critenio tendiente a denominar
a Las causas de terminacibn del contrato de arrendamiento a
que se nefiene La graceibn 1 ya expuesta, como "causas espe-

cLﬂLcaA".‘zq)

Se desprende de La fraccibn 11, que el annendamiento se
puede dar por terminado con un convenio expreso en ese sentd
do, en La inteligencia de que Lo "que el acuerdo de volunta-

des puede crean, también Lo puede deAtnuLa".(3o)

Revisando el Cédigo sustantivo encontramos que el conve
nio crea, transfdiere, modifica, y para el caso de que habla-

- mos, exitingue obligaciones (1792).

La fraceibn 11 se refiene a La nubidad, como via para -
dan pon teaminado un contrato de anrendamiento, esta no es
causa especlfica del contrato en estudio, s4ino que Lo es de
Los contratos en gemenal. Si se declara La nulidad, no pno-

duce efectos netnoactivos, s6Lo0 ceda Los efectos.

(29) Zamora y Valencia, Miguel Angel. Op. Cit., phg. 196.
(30) Lozano Noriega, Francisco. Op. Cit., pdg. 236.
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En el capltulo paimero de ésite trabajo, se hizo referen
eia @ que el antfculo 1795 del Cédigo Civil que nros rige se-
Aala Los elementos que Le dan validez al contrato, y de con-
travenin alguno de ellos, se estd en posibifidad de reclamar

La nulidad para teaminarn el arnendamiento.

La nescisibn que enmarca La fraceibn TV defd artlfculo a
desgloce, nod nemite a La consulta de otros preceptos Lega--
Les como Lo son el artlculo 2489 y el 2490, preceptos Eslos
que af haber sido objeto de reformas en 1993, se transcaiben

para obtener un mejor panorama de Los mismos.

Antes de Las reformas de julio de 1993, ef artfculo ~---
2489 establecla trhes fraceliones de £os motivos pox Los que

el arnendador podfa exigin La nrescdisdidn, a saben:

"1 Por 4alta de pago de La nrenta en Los téaminos preve-
nidos en Los artleulos 2452 y 2454;

1T Pox usanse La cosa en contravencidn a Lo dispuesto -
en La fraccidn 111 del antfeulo 2425;

111 Por el subarniendo de La cosa en contravencibn a 20

dispuesto en el artfculo 2480."

Artleulo 2490, "En Ros casos del artleulo 2445, el a-~--
rrendatanio podnd rescindir el contrato cuando La pérdida --
def uso fuenre total, y ain cuando fuere parcial, s{i La repa-
hacibn durare mds de dos meses.”

Este segundo artfculo transcrito expone La opeifn de re

sedndin el contrato para el arrendatanio.
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EL antlculo 2489 se neformb y se adicdond incluyéndole
dos fnracciones mds; a virtud de Lo cual se transcribe Lo que

cambi6.

Antlculo 2489.- ...,
* "I Por falta de pago de La renta en Los téaminos previs

2oy en La fraccidn 1 del antlculo 2425 (neformadal;

11 (conderva su texto originall;

111 (no vernifics modificacibn};

IV Pon dafios graves a La cosa arnendada imputables af a
rrendatarnio{adicionadal); y

V Pon varnian £a forma de La cosa anrendada sin contan -
con el consentimiento expreso def annendador, en Los téamdi--

nos deld artfculo 2441 {adicionada)."

EL antilculo 2490 neformado venrsa;

"EL arnendatanio puede exigin La nescisibn del contnrato:

1 Pon contravenin el anrendador La obLigaciln a que 3e
refiene La fraccibn I1 del antlculo 2412 de este ondenamien-
zo;

11 Pon La péndida total o parcial de La cosa arnendada
en Los términos de Los antlcoulos 2431, 2434 y 2445; y

111 Pon La existencia de deﬂectga 0 viedlos ocultos de -
La cosa, anteriores al arnendamiento y des conocidos ponr el -

arnendatanio. "

Puede decinse que en genenal, se nesdcinde el contrato -

pon sobrevenin Lncumplimiento de Las obfigaciones contraldas
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por Las pantes; por subannendan La cosa &4 no hay autoriza--
ceibn del annendador ya que no se puede dan en arnendamiento
un bien def cual no se tiene La debida Legitimacibn que Le -
permita disponen de &L; cuando se Le prive parcdial o total--
mente de £a cosa al arrendatarndio; y, como Lnovacibn Lmportan
te de Las neformas de 1993, se incluye el hecho de variar La
forma de La cosa arnendada, ya que el <inquilino al variar La
cosa se amparaba en que no incumplla con sus oblLigaciones de
conservar La cosa, pues se dubsanaba con La obligacibn de --
que La tenfa que entregar en el estado que onriginalmente La

rheedbid, cuando el arnendamiento terminara.

EL "contrato de anrendamiento es un contrato bilaternal,
produce obLigaciones necdprocas, La regla general cuando se
falta al cumplimiento de una obligacibn reciphoca, es que e
produzea La nescisibn del contrato o La efecucibn forzada, -

mas daios y peajuicioé.”‘3,’

EL anticulo 2483, seflala a La confusibn en La fraccdbn
V, como motivo de teaminacién del anrendamiento, y, en efec-
to, La confusibn extingue La obtigacédn'éi una midma persona
se ubica neuniendo tanto La calidad de acreedor como La de -
deudonr; para detenminar Lo antenion, basta con remitinse a -

La consulta de Los antleulos 2206.al 2208 del C6digo CLvil.

La premisa que debe contenen Lo expuesto, para que se -

esté en bresencia de La confusibn, es que Las calidades de a

(31) Tbis. 1dem., pdg. 237,
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cneedon y deudor que redne una misma persona, deben nrefendin-
se necesardiamente a La misma obligacibn que Le otorga tales

caﬂidadeé(32), de tal suerte que s¢ hace inecesarlio conser--
var Las caractentsticas distintivas del contrato de arnenda-

miento, mismas que ya se estudiaron en el capitulo anternion,

EL caso especlfico de La fraccifn VI, 84 acaece La pénr-
dida o destruccdibn total de La cosa arnendada, se hace impo-
sible continuar con ed arnendamiento, por Lo tanto, ééée de-
be terminan. Sucede ademds, que una de Las obligaciones ---
dnhenentes al arnendador, es transmitin el uso o el uso y go
ce de un bien, y La contraprestacibn pon parte del inquilino
es una debida netribucifn que consiste en pagar por ese uso
0 uso y goce; ahora bien, &4 La obligacibn nefenida pon pan-
te del annendadon, defja de sen posible §€sicamente, es decin
que 84 ef bien matenia del contrato desapanrece; es bien cla-

ho que también desaparecen Las oblLigaciones del annendatario.

Se transenibe La sigudlente ejecutoria relacionada con -

La causa de terminacdbn a que se nrefiene La causal VI,

"ARRENDAMIENTO, TERMINACION. DEL, POR DESTRUCCION DE LA
COSA.- Los cfectos de La concesibn de un amparo son eminente
mente neslitutorios; asi Lo establece ed antlculo 80 de La -
Ley de Amparo vigente y Lo ha sustentado La Suprema Corte de

Justicia, Mas esta nestitucidn o nestablecimiento de Las co-

(32) Bonfa Soniano, Manuel. TEORIA GENERAL DE LAS OBLIGACIO-
NES. Décima segunda edicidn, Editorial Pornda, S.A., México,

1991, Pdg. 642,
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sas al estado que guandaban antes de La violacidn de garan--
tlas debe entendense en el sentido de que 4e¢ hard cuando sea
§Lsicamente posible, peno en el caso en que cuando se pidid
el ampanro s¢ encontrhaba La quejosa habitando La casa cuestio
nada, de La que {ué judicialmente Lanzada, y durante La thra-
mitacibn del fuicio de amparo se¢ demoli6 La casa, donde pu--
diera vivin La inquilina quejosa, debe estimarse que de con-
g§ormidad con Lo dispuesto por el artlculo 2483 fraccibn VI -
del C6digo C.ivil, terminb el arrendamiento ponr desthucelbn -
de £a coda, pues no se concibe que La arrendataria vaya a ha
bitan La simple supenficie del predio.”

Sexta Epoca, Cuahta Pante: Vol. L. Q. 143/59. Pablo - -

Di€z. Unanimidad de 4 votos.

VisibLe en "Tesis Relacionadas", Apéndice 19686, 2da. --

Pante, Salas, Vol, 1, pp.444 y 445,

Se desprende de La pendliima fraccidn (VI1) del antlcu-
Lo sufeto a andlisis, que 8.4 La cosa arnendada es expropiada,
el anrendamiento termina, esto es atendiendo a que el arnen-
dadoh ya nolpodad didponer de La cosa como Lo venda haciéndo

antes de aparecer tal ghavamen impositivo e Lnvoluntario.
Sobnre el panticular existe La siguiente efecutoria.

"ARRENDAMTENTO, TERMINACION DEL, POR CAUSA DE EXPROPIA-
CION.- S{ bien, cuando durante La vigencia de un conthato de
annendamiento, se verifica La transmisién de La propiedad --

del predio arnendado, el anrendamiento subs.iste en Los tenmd
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nos del contrato, en razbén de que no puede privarse de sub -
denechos af anrendatanio, sin causa Legal y ef duefio que ven
de no puede dar Lo que no tiene, o sea el goce de fa cosa, -
La ey civil tiene expresamente previsto, como caso de nece-
sania excepeibn, el de que cuando La ocupacién de La phopie-
dad se haga por causa de utilidad pdbLica, pon sen &sta pre-
ferente a La privada, se justifica que el contrato de anren-
damiento no subsista, sino que se¢ rescinda, oto@gando,'tanto
al annendatanio, como al annendador, el derecho de sen indem
nizados pon el expropiador, conforme a Lo que establezca La
Ley nespectiva, tal como Lo dispone el antifculo 2410 del C6-
digo Civik, Lla autornidad judicial interviene pana deteami--
nan el monto de La indemnizacibn conrespondiente, cuando 6s-
te se discute, y conforme al antlfculo 17 de La Ley de Expro-
pLacibn contha su nesolucibn no cabnd ningdn nrecurso y se -
procedend al otorgamiento de La eAcnitﬁna respectiva, que se
nd finmada pon el interesado o en su nebeldfa por el juez, -
peno ni en este caso, ni en el de conformidad del expropgiado
con el importe de La indemnizacibn y eschituracibn conrespon
diente, et el acto de otorgamiento de La escnituna el que --
cons tituye La trnansmisibén de La propiedad."

Sexta Epoca, Cuanta Pante: Vol. XV, Pdg. 88. A, D, - --
6029/55. Jos€ Angel Cannanza. Unanimidad de 4 votos.

Visible en "Tesis Relacionadas", Apéndice 1988, 2da., -

Pante, Salas, Vok. 1, p. 385,
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La eviceibn de La cosa dada en arrendamiento, es causa
para dan por teaminado el contrato ({fraceién VIIT), enten---
diéndo a La eviccibn como La privacibn de £a cosa ya sea en
§orma total o parcial, mediando sentencia efecutornia que oni
géne dicha paivacibn, La cual deniva del derecho que hizo va
Len un tercero, y que es anterion a La adquisdicidn, tal es -
el sentido del antfculo 2119 del Cbdigo sustantivo en vigok,
enitenio que es compantido por Rojina Vittega4(32), continda
dicibndo este autor citando a PLaniof, que "es:La pérdida -

de un denecho, como consecuencia de una Aentenc&a."(ss)

La eviceibn supone que el derecho afegado por el terce-
no debe sen anterior a La adquidicibn., Como La evicedlbn ---
constituye un {ncumplimiento de contrato, para que exisdta de
be ser imputable al anrendador, por Lo que 86L0 Le sernd impu

table cuando el tercero tenga un derecho anterioh.

Dedl arntlculo 2123 se deduce que cuando simplemente se -
renuncia el saneamiento, el adquirente debe pagar el precio,
pero no Los demfs gastos, perno 84 expresamente se henuncdib a
todas Las consecuencias de La eviceddn y se adquiere La cosa
conniendo £0s hiedgosd inherentes, no habrd Lugar af sanea---

miento, en La inteligencia de que La indemnizacibn que es e-

(32) Rojina ViLlegas, Rafael, COMPENDIO DE DERECHO CIVIL, To
mo 111, TEORTA GENERAL DE LAS OBLIGACIONES. Primenra edicibn,
Editorial Pornda, S.A., México, 1977, PAg, 403, En {gual --
sentido Borja Soniano, Manuel, Op. Cit., pdg. 512,

(33) 1bds., ldem. PAg. 403, citando a PLaniof, TRATADO ELEMEN
TAL DE DERECHO CIVIL, TEORIA GENERAL DE LOS CONTRATOS, tra--
duc. de José M. Cajica Jr,, pdg. 223,
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fecto de La eviceibn, necibe el nombre de saneamiento.
b).- Antlculo 2408 del Cédigo Civil..

"EL contrato de arnendamiento no se rescinde por La ---
muerte del arrendador ni del annendatanio, salvo convenio en

otro sentido."

Intenpretado a contrnanio sensu el anticulo en comento,
denota que 44 hubo acuendo expreso, el anrendamiento puede -

teaminan pon La muerte de alguno de Los contratantes.,
e}~ Artlculos 1002 y 2493 del C6digo Civik.

Art. 1002, "EL usufructuarnio puede gozar pon 8L mismo -
de £a cosa usufructuada. Puede enafjenar, arrendar y gravan -
su derecho de usugructo, pero todos Los conthatos que cele--

bre como usufructuanio teaminan con el usufaucto.”

Ant. 2493. "S{ el usufructuario no manifedt6 su calidad
de tal al hacen el annendamiento, y por habense consolidado
La propiedad con el usufructo exige e propietanio La desocw
pacibn de La finca, tiene el arnendatarnio derecho panra deman

dar al annendadon La indemnizacibn de daiios y perjudicios.”

Es menester aclarar Lo que se considera usufructo, este
e4 un derecho nreaf, temponral, por naturaleza vitalicio, pana
usar y disfrutar de Los bienes afenos sin altenan su forma -
ni susiancia, pudiendo ser gratuito u oneroso. EL usufructo
de extingue con £a vida def usufructuanio; el denccho neal -
que tiene el usufructuario directa e inmediatamente sobre u-

na cosa, 86L0 céndta de dos elementos, el sujeto activo que



49

es La pensona y, una cosa deteaminada que constituye el objfe

Zo.,

EL anhendamiento condtituye un derecho personal, crean-
do una nelacibn directa entre dos pensonas, ademds de dife--
rin con el usufructo en que uno es un derecho real, y el o--
tho es pensonal, el arnrendamiento tiene thes elementos que -
son el sufeto activo (acreedor), el pasivo {deudor), y el ob

feto del derecho thaducido en La prestacidn de una cosa.

La distincibn hecha s0Lo es para efecto de evitar con-
duciones, y al respecto cabe agreganse que teaminado el usu-

dructo no subsisten Los contratos celebrados pon el sujeto

activo de ese derecho, ponr ende, 84 se celebnab contrato de

In

[«

nrendamiento, &ste termina o pon Las causas ya explicadas,

porque el usufructo teamine.
d) .- Artleculo 882 del Cédigo Civil.

"EL que 44in consentimiento del duefio hiciere en teareno
afeno obras para descubrir un tesoro, estard obligado en to-
do caso a pagar Los dafos y perjuicios, y, ademds a costean
La neposicibn de Las cosas a su primen estado; perdernd tam--
bién el denecho de inquilinato, 84 Lo tuviene, en ed fundo,
aunque no e8teé fenecldo el término del annendamiento, cuando

asf Lo pidiene el duefio."

Este precepto da denecho al arnendador de daxr por teamd
nado anticipadamenie el contrato, ademds de reclaman Los da-

fios y perjuicios que su imprudente arnendadon ocaciont.
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I1. ARRENDAMIENTO POR TIEMPO INDETERMINADO,

En el Lenguaje usual de Los contratos se Le LLama inde-
teaminado al plazo que no se precisa, y al plazo que &L e -
seiiala con precdidibn, se Le LLama deteaminado, ask basta ne-
mitinse al contenddo del artfculo 2478 del Cédige CLuil panra

el Distrnito Federal, que es tema central de este estuddio,

S{ Ras pantes son omisas en estipular el plazo, La Ley
provee nonmad dupletornias, autorizdndo a darfo por teamina-

do mediante un preaviso,

De Pina Vara,dedine al preaviso como La "notificacdidn -
del annendador al annendatarnio del plazo dentno del cual que

dard concluido el contrato por tiempo indatenminadc."(34)

Conforme al anticulo 2483 del cual se hizo tambiln nrefe
neneia al hablar del arnendamiento pon tiempo determinado,
versa que entre otros supuesios, el arrendamiento puede fer
minan: "1 Por habense cumplido el plazo §ijado... pon La - -
Ley," pon su pante el antfculo 2484 4in fine neza que 84 “no
se ha scitalado tiempo, se obsenvard Lo que disponen Los antf
culos 2478 y 2479", a su vez, el antlculo 2487 nrefiene sobre
Los arnendamientos que pon disposicibn de La Ley, se conside

nan como Lndefinidos en su dunracién,

Es convendiente {ndicar que existe el LLamado téamine jfu

dicial o de gracia, este es el que no fijan nié Las parntes nd

{34) De Pina Vara, Ragacl. Op. Cit., pfg. 412,
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La Ley, 44ino que Lo otorga el juez. Sobre el particulanr et
antleulo 404 del Cédigo de Procedimientos Civiles para el --
Distnito Federnal vensa: "La confesibn judicial expresa que a
fecte a toda La demanda, engendra el efecto de oblfigar al --
juez a otongar en La sentencia un plazo de gracia al deudox,
" Este ténumino diversamente a Lo que acontece con el vo--

Luntanio Yy con el Legal, es un término suspensivo,

Ya en el tema de arnendamiento pon tiempo deteaminado,
se dijo que el arrendamiento implica Los dos té&aminos extin-
tivos, el pendiente a realizanse y el ya healizado; "sobre -
este particular debe aclararse que 84 es grecuente el caso -
en que un Lnquilino, despufs de vencido el contrato... no -
desocupa voluntariamente y ef arrendador tiene que demandanr-
Lo judicialmente para que Lo haga, eflLo se debe a que con--
gorme a nuestro sistema constitucional — artlculo 17 de nues
tra Carnta Magna — nadie puede hacerse justicia por su propia

n
mano. (35)

Ya se analizaron en el capltulo primeno, dentro del con
sentimiento como elemento de exibtcncia'det contrato, Las o-
b€igaciones y derechos que adquieren al contratan tanto ef a
nnendadorn como el arnendatario; cabe recordar que el artleu-
Lo 3413 del ordenamiento sustantivo aplicable, se refiere a

que e arnendador debe entregan fLa cosa en el tiempo convend

(35) Ontiz-Unqudidi, Raidl, Op. Cit., plgs. 486 y 487,
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do; o en su defecto, Luego que el anrendatario se Lo hrequie-
ra. EL sentido y La nedaccibn de este precepto es acertada;
pero 84 se nelaciona esta obligacién que tiene el arnendador
para con el arnendatarnio de entregar La cosa, con La obliga-
clbn que tlene el Lnquilino de desocupar La Localidad el dia
phefifado, vemos que La Ley, 84 el {inquilino no desocupa en
el dfa prefifado, Le concede un tiempo para ver 84 se decide
a cumplin, es decin, Le impone al anrrendador La obligdeibn

de notificarle que Ziene el téamino nespectivo, que es el --
que maheca el arnticulo 2478, para que cumpla su obligacifn de
entregan La cosa arnendada. Lo fjusto serlfa que se difera --
que 84 el inquilino no enthega La cosa en el tiempo convendi-
do, y en caso de no haber convenio, £a deberd entnregan Luego

que el anhendatandio fuere requerido porn el arnrendador; de -
ésta forma 8L senfa hecdproco, y en todo caso no se puede --

considerar que se darfa insegurnidad al arnnendatario cambian-
do al sentido propuesto el contenido del arntlculo 2478, sino

que 8680 se estarfa neglamentando de manera més equitatiya.

La fraceibn 1 del antlculo 2482 del C6digo Civik, nrefie
he que el anrendamiento puede teaminan por cumplirse el pla-
z0 fifado en el contrato o por La Ley; es decir que primehro
hemite a Las dlsposdiciones contractuales, y en caso de no e-
xL8&in éstas o de no haberse cumplido voluntariamente, La --
Ley suple tales situaciones con Las LLamadas disposiciones -

especiales respecto de Los annendamientos pon tiempo indeten

minado.
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La pante infine del anticulo 2484 neza que "S{ no 4se ha
sefialado tiempo, se observand Lo que disponen Loy artlculos

2478 y 2479".

EL actual anticulo 2487 que especlficamente contiene £a
§iguna conocida como tdeita reconduceibn, versa que teaminda-
do el plazo convencional s4in oposicibn pon parte del annenda
don, el annendamiento no teamina, 44ino que continda como 84

s¢ hubierna celebrado porn tiempo indeterminado,

Cuando genece el plazo convencional, s{ La s{tuacibn en
tre Los contratantes continda {gual, no se trhatard ya de un
arnendamiento con plazo convencional determinado, sino que -
ahora el plazo es el que La Ley dispone, y asi se desprende
de La fracedbn T del antlculo 2483, mismo que en nelacibn
con el antlfculo 2478 y el numenal 2487 cambian el plazo con-
vencdional por un plazo de Indole fLegal, estableciéndo que se
consdidena al contrato de annendamiento como 84 e hubiera ce

Lebrado pon tiempo indefinido.

Ahonra bdien, cuando un contrato de arrendamiento coeté--
neimente a su nacimiento tiene fijada una duracibn, se debe-
nia estan a &sta para que se consdidere como teaminado, en ek
sentido del antfculo 2484 en su primera pante, ya que esdte -
precepto Legal no hace neferencia a que deba median oposi---
cibn del annendador parna que el inquifino ya no ocupe La Lo-
calidad que se annendf., Ademds, el citado antlculo es bien
claro cuando en su segunda parte ordena que en caso de no ha

ben convendo en nelacibn a La duracibn, se estand a Las dis-
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La parte ingine del articulo 2484 neza que "S{ no se ha
sefialado tiempo, se obsenvard Lo que disponen Los antlculos

2476 y 2479",

EL actual anrtifculo 2487 que especlficamente contiene La
§igura conocida como tdeita heconduceibn, versa que termina-
do el plazo convencional sin oposicibn por parte del arrenda
don, el arnendamiento no teamina, s4ino que continda como &84

s¢ hubierna celebrado por tiempo indeterminado.

Cuando fenece el plazo convencional, 84 La situacidn en
the Los contratantes continda Lgual, no se tratard ya de un
annendamiento con plazo convencional determinado, sino que -
ahona el plazo es el que La Ley dispone, y asl se desprende
de Ra gracedbn 1 del antlculo 2483, mismo que en relacdbn
con el antlculo 2476 y el numeral 2487 cambian ef plazo con-
vencional por un plazo de Lndole Legal, estableciéndo que se
considera af contrato de anrendamiento como 84 se hubiera ce

Lebrado por tiempo indefinido.

Ahora bien, cuando un contrato de annendamiento coetd--
neamente a su nacimiento tiene fijada una duracibn, se debe-
rla estan a ésta para que se considene como terminado, en el
sentido del artlculo 2484 en su primera parte, ya que este -
precepto Legal no hace referencia a que deba mediarn oposdi---
cibn del arnendador para que el inquilino ya no ocupe La Lo-
calidad que se arnends, Ademds, el citado antfculo es bien
clano cuando en su segunda parte ordena que en caso de no ha

ber convendio en nelacdibn a La duracibn, se cstard a Las dis-
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posiciones de Los anticulos 2478 y 2479, Sin embango el ax-
tlculo 2487 necientemente neformado, seiala que &£ no hay o
posicibn por pante del annendadorn, una vez que el plazo gor-
2080 ha fenecido, se entiende tdcitamente que el arnendamien
to se celebnb pon tiempo indeterminado, por Lo que esta dis-
posicibn Legal contenida en el antlculo 2487 contraviene el

espinitu del antfculo 2484, toda vez que impone al arrenda--
don, ademds de La obl&igacibn de notificar al arnendatarnio su
voluntad en el sentido de que el anrendamiento debe tenminanr,
La de espenan un tiempo que es de considerarse Lnprdetico e

Lnecesanio.

Debenfa aplicanse Lo dispuesto pon Los antlculos 2478 y
2479 exclusivamente para Los annendamientos que desde el mo-
mento de su celebracibn no se Les L6 téamino; pero adn asl
Los plazos que impone el numenal 2478 pana que el arrendadon
avise al arnendatanio que es voluntad del primeno dan pon --
teaminado el annendamiento, son anbitranios y nepresentan u-
na nestniceibn al arnendador para poder disponen Libremente
de sus bienes., Aunado a €stas conALdeiacéoneA personales, -
para el caso de que una vez thanscunnido el plazo que onrdena
el numeral cuesitionado, 84 el inquilino no desocupa, el a---
nnendadon, amén del tiempo que ya espend, para Logran La de-
socupactbn y entrnega del Lnmueble materia del contrato debe-
rd demandar La teaminacidn del contrato de arnendamiento, cn

Lo cual perderd mds tiempo., Por estos motivos nesulta engo-
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nnods o pana el annendadon otorgar al Linquilino La espena que

ondena el anticulo de neferencia,
A) PREDIOS URBANOS.

Trhatdndose de predios unbanos, anteniormente a £Las re-
formas de fuldlo de 1993, se establecla La obligacidn de dan
aviso con dos meses de anticipacifn, Va en Las citadas hre--
formas se cambif La edpera de dos meses por La de quince di-
as de anticdpacdbn; adn con 6s%o, debib en forma mfs atinada,
defarnse a cadtenio del annendadon dan aviso, y edperan el -~
tiempo que scegin Las personales circunstancias del caso se -
requiena (v. gn. que ya tenga un mefor inquilinol; o bien de
mandar La desocupacibn y entrega de La Localidad originada

en La temminacdibn del contrnato.

En Lugan de imponense Lénminos de esdpera obligatorios a
Las pantes, se debid atender a su personal enitenio, hacibn-
do uso sobre todo de La autonomfa de La voluntad, y depen---
diendo de sus personales Linteneses y circunstancias, darn el
tiempo que a Las pantes convenga para que se de La desocupa-
eibn, dando prionidad a Las necesidades del arnnendador, su--
primiendo inclusive La obligacibn de notificar el preaviso -
que como ya se difo, concede un tiempo de espera, toda vez -
que 84 el annendatario tiene voluntad de desocupar Lo hand,
Yy 84 no, no Lo hand, asi se Le den quince dfas, dos meses o
més

B} PREDIOS RUSTICOS.

En el caso de predios rdsticos, es de considerarse exce
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s4vo el plazo que Lmpone el artlculo 2478, ya que concede Zo
do un afio de espena, L0 que también ornigina cargas e Lncerii
dumbnre al arnendadon. Debenfa defarse a cnitenio def annen-
dadon otongan el plazo que mefor venga a sus hecesdidades pa~
ra que el ifnquilino desocupe, o bien optar por demandar di--
hectamente y s4in necesdidad de preaviso La teanminacibn def -~
contrato con La correspondiente desocupacibn y entrega del -
predio ndstico, Tal propuesta no es de consideranse tajan-
te o arbitrania, ya que La Ley es bien clanra eh cuanto a phe
dios nasticos, y asl tenemos que el artlculo 2456 del Cédigo
Civil ondena que en caso de que 4¢ haya celebrado el contra-
to pon tiempo detemminado, el arrendatario tiene €a obliga-~-
eibn de penmitin que se barbechen Las tiernas, asd como per-
mitin el uso de Lo necesanio para £as Labonres phreparatorias

del aiio siguiente, Lo cual debe penmitin en el d€timo afo --
que ocupe; Yy no necesariamente es& pon todo el ailo, s4ino que

como L0 manca el antlculo 2457, 8620 es obLigatonio por el

peniodo y tiempo indispensable, atendiendo a Las costumbres

Locales. Tales disposiciones, ain cuando imponen oblLigacio--
nes af annendatanio, no son anbitranias pues el antlculo -~-
2458 Le autoriza a que aun cuando se haya terminado el arren
damiento, puede usan Las tiennas y edificios porn el tiempo -
{ndispensable para La necoleccibn y aprovechamiento de Los -
frutos pendientes; en tal vintud, es4 de acentuarse que el --

Lénmino de espena por un afo a que se refiere el artlfculo --
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2478 del C6digo Civil, no es indispensable y se suple con el
contenido del antlculo 2458, pon Lo que no tiene fusitifica--
cibn el término de un afo que debe mediar a partir del aviso

de teaminacidn,

S< se acude a La demanda de terminacién del contnrato, y
en el supuesto de que el arrendatario confiese o 4¢ allane a
La demanda, el juez Le concedend un plazo de cuairo meses, -
por disposicién de La Ley, para La desocupacibn del inmueble
como Lo marca el artliculo 517, fracedibn 111 Ln fine de La -
Ley procesal civil. Cuatro meses Zendrd el arrendador que -
edpenar a ver 44 de buena fe el inquilino desocupa La Locald

dad arrendada.

EL arnendamiento por ser un contrato de ejfecucddn suce-

s4va, conlleva que £a obligacibn del arrendador es una obli-
gacibn que se va ejecutando, cumpliendo momento a momenio -

mientras dune el contrato de arrendamiento; y 4olo se puede

decin que el arnendador ha cumplido con su obligacibén hasta

que teamina el contrato, Lo cual necesariamente debe ocurnin
porque no hay arrendamientos perpetuos. Pero mienthas esité

vigente el contrato, el arnendador tiene La obligacibn de e-
jecutar La prestacibn principal a su cargo, que es proporeio
nar el uso o el uso y goce de £a cosa arrendada momento a mo
mento, mientras dune el contrato, y en el caso de Los térmi-
nos de espera ya comentados, nedulta no grato para el arnen-
dadon seguin conservando La cosa, y garantizando &u uso en -

gorma paclfica.
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111. NOVACTION, TACITA RECONDUCCION, PRORROGA.

"la novacdbn consiste en La extincd6n de una obligacdby,
que 4¢ substituye pon una nueva; La diferencia debe consdis--
tin en un elemento esencdial. En el arnendamiento habrd nova-

cibn cuando hay substitucibn de AujetOA."{sé’

Cuando cambia el objeto o s4i s¢ establece una nueva mo-
datidad que afecte du esencia es novacibn objetiva, y se es-
tand en precencia de un nuevo contrato, Es8 de manifestarse

que £a alteracddén del ténmino no thae consigo La novacibn.

En La novacibn puede haber cambio de personas, dando -
nacimiento a una nueva obLigacibn, extingudiéndose La ante---
nion, En cambio en La cesibn y en el subarrendamiento, sub-
si8te el primitivo annendamiento por Lo cual no se consdidera
como novacibn., Como anticulos de nuestra Ley sustantiva se -
pueden consultan Los que van del 2213 af 2223, y el 2234; el
antlculo 2486 contenfa La novacibn del contrato, pero fue de

hogado a vintud de £as neformas de 1993,
Se nelaciona con el tema La sLguiente ejecutoria.

"ARRENDAMIENTO. LA MODIFICACION EN EL MONTO DE LA RENTA
NO CONSTITUYE NOVACION DEL CONTRATO.- La novacdifn existe ---
cuando £as partes alieran substancialmente el contrato, subs
tituyendo una obligacibn nueva a La antigua; y La modifica--
cibn en el precio del arnendamiento no es una altenacibn ---

dubstancdial del mismo."

(36) Aguilan Carbajal, Leopoldo. CONTRATOS CIVILES. Primera
edicibn. Editonial Hagtam. México, 1964, Pdg. 162,
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Apéndice 1988, 2da. Pante, Salas, Vol., I, Tesadls 217, p.
403,

Apéndice 1985, 4ta. Pante, Tencera Sala, Tesds 51, p. -
143.

Apéundice 1975, 4ta. Pante, Tercera Saka, Tesds 75, p. -
239,

Apéndice 1965, 4ta. Parnte, Tencena Sala, Teads 71, p.
245,

La novacibn presupone necesariamente La exfdtencia de u
na obligacidn, misma que Lay pantes desean cambiar esencial-
mente, Lo cual debe ocurntir mienthas La obligacidn oniginal

estd vigente, ya que de Lo conthario, no exdate novacibn. La

obLigacidn primaria debe den difenente a La cneada.(37)

Respecto de La tdeita heconduceilbn, €sta supone "una --
prérnoga tdeita; es decir, un mutuo acuerdo, en el arrenda--
dor, de permitin que el (nquilino aiga ocupando el bien, no
obatante La teamdinacibn del plazo, y en el arrendatanrio, se-
guin ocupando el bien cubniendo La nrenta en Los téaminos ---

pactach."(ss)

Sobre el panticulan cabe sefalar que es mds propio ha--
blan de continuacibn en el tiempo del anrendamienta, en £os
mismos téaminos y condiciones pactadas orniginalmente, porque

no es cornecto decin que es una prbrhroga, ya que deginitiva-

{37) Bonja Soniano, Manuel, Op. CLt,, pdg., 614,
{38) Aguitar Carbafat, Leopoldo. Op. Cit., pdg. 164.

Py
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mente La prbrroga es por un tiempo deteaminado, v. grh. un a-
io, ete.,, pero La tdeita neconduccibn, como se verd, tiene -
como caracternistica precisamente, La de duracibn Lindeteamina

da,

Hacen neferencia a La tdeita reconduceibn, Los arnticu--
Los 2487, 2478 y 2479, asl como el texto del antlfculo 2458 -

que derogaron Las reformas de 1993,

Lozano Noriega sefiala que en el Denecho Romano esta fi-
gura operaba, ya sea en predios nrdsticos o urbanos., Consis-
tla en que &4 tenminado el plazo convencional pactado, conii
nuaba el inquilino usando y gozando de La cosa, 8in que el a
hnendadon se oponga, el contrato se prornogaba por un perio-

do fgual al pactado en su onigen.(sql

Como ya s¢ anotd, La tdcita nreconduccilbn y La prbrroga
no son gfiguras Lidénticas, y actualmente La tdecita reconduc--
cifn, no es como en Derecho Romano, por otrno tiempo Ligual al
primandio, s4ino que se pholonga el contrato pero por tiempo

{ndeterminado.

Zamonra y Valencia al hacer referencia a £a tdeita nrecon
duccdifn opina que 84 "despubs de teaminado el plazo estable-
cido en el contrato y su prérroga 84 La hubo, el arnendata--
rio continda s4in oposicibn en el uso o goce de £a cosa 4e en

tendend pronrogado o nenovado por un ailo 84 el predio es nis

[39) Lozano Noriega, Francidco. Op. Cit., pdg. 235,
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tico, o continuard por tiempo indefinido 8 fuere urbano y -

el arnendatanrio enterard La nenta con arneglo a Lo que paga-

ba."(40)

Analizdndo el crnitenio de éste doctrinarnio, se seiala -
nuevamente que, utifiza La teaminologia {inapropiada, ya que
La prbrroga es difenente de La tdeita neconduccidn., En don-
de se nefiene a predios unbanos, &£ aplica precisamente fa -

figurna juntdica de La tdeita reconducedbn.

Es postura de Trevifio Garela que cuando "el arrendata--
rio, una vez que han teaminado el arhendamiento y su pabrro-
ga, 8{ La hubo, continda en ef uso o goce de £a cosa, y ef a
nrendadon acepta el pago de La renta, tiene Lugar La tdcita
neconducedbn, ... por La manifestacibn tdeita de La volun--

La tdcita reconducedlbn, 86Lo opera en Los contratos por
tiempo dedinido una vez que €ste ya ha vencido, por Lo que -
no tienc Lugar en aquellos que tienen vida por tiempo (nde--
tenminado. AL igual que en La prbrroga, cesan Las obLigacip
nes otorgadas por un tercerno para La seguridad del arhenda--
dor, salvo convenio en contranio l(ant, 2487 nrefonmado en ju-
Lio de 1993, y articulo 2488 anterion a Las nreformas citadas
operando actualmente para arnendamientos exclusivamente des -

tinados a La habitacibn, celebrados antes del 19 de octubnre

(40) Zamora y Valencia, Migucl Angel. Op. Cit., pég. 172.
(41} Trevifio Garela, Ricardo., Op. Cit., pdg. 244.
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de 1993,

Para un conocimiento mls amplio de €sta figura juridica,
es conveniente thanschibin Las siguientes tesds funispruden-

clales y efecutorias . relativas,

"ARRENDAMTENTO. TACITA RECONDUCCTION DEL CONTRATO DE,.- -
Los nrequisitos esenciales para que opere La tdeita reconduc-
cibn, segdn Los antlculos 2486 y 2487 del Cbdigo Cévét_pana
el Distrnito y Tennitorios Federnales, son: La continuacibn --
def inquilino en el uso y disgrute de La cosa annendada, des
pubs del vencimiento del contrato, y La falta de oposicibn -
def annendadon. La Ley no precisa el plazo dentro del cual
deba LLevarse a cabo La oposicibn, por Lo que La Suprema Cor
te ha considenrado prudente fijar el de diez dlas, contados a
partin de La fecha de vencimiento del conthato."

Apéndice 1988, 2da, Parte, Salas, Vol. 1, Tesis 245, p,
p. 442 y 443,

Apéndice 1985, 4ta. Parnte, Tercera Sala, Tesds 75, p. -
183,

Apéndice 1975, 4ta. Pante, Tencera Sala, Tesdis 9§, p. -
283,

Apéndice 1965, 4ta. Pante, Tercera Sala, Tesdis 93, p. -
288,

"ARRENDAMTIENTO, RECONDUCCTION TACITA DEL CONTRATO DE.- -
Los anticulos 2486 y 2487 del Cédigo Civil del Distnito Fede
nak, se neflenen a Los contratos de plazo §ijo, pues al esta
blecer que 84 despubs de teaminado el arrnendamiento, conti--

nda el anrendatario, s4in oposicibn, en el goce y uso del phe
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tiempo indefindido, modifican el contrato en cuanto a su dura
cdbn, transformdndoLo de plazo fijo a indefdindido. La segun-
da pante del anticulo 2487 citaco, confinma esta conclusdibn,
al disponen que el arhendatanio debend pagar La renta que co
nhesponda al tiempo que exceda al del contrato, con arreglo
a La que pagaba, pues s6L0 en Los contratos a plazo fifjo, se
puede saber qué tiempo ocupd el inquilino en el Local, exce-
diéndose del plazo pactado originalmente, ya que en Los a---
nhendamientos indeginddos, no hay tiempo que exceda al del -
contrato, motivo por el cual no puede operar en ellos La td-
cita neconduccdibn,"

JURTSPRUDENCIA: Tesis 131, pdg. 296 del Apéndice al To-
mo CXI1 del Semanario Judicial de La Federacibn (1954).

ANTECEDENTE: Tesis 133, pdg. 306 del Apéndice af Tomo -
XCVTT del Semananio Judiclal de La Federacidn (1948).

"ARRENDAMTENTO. RECONDUCCION TACITA. LOS DIEZ DIAS FIJA
D0S POR LA SUPREMA CORTE PARA QUE OPERE ES LO MINIMO Y NO LO
MAXTMO. {(INTELECCION DE LA TESIS DE JURISPRUDENCIA 75, CUAR-
TA PARTE, DE LA COMPILACION 1917 A 1985‘).— La jurdsprudencia
menclonada, Ldentlflicable con ef rubro "ARRENDAMIENTO, TACI-

TA RECONDUCCTON DEL CONTRATO DE", no tiene el alcance que ge
neralmente se Le ha dado, en el sentido de que thanscurhidos

Los diez dias posteniones ak del vencimiento del plazo pacta
do opere fatalmente La tdeita neconduccdidn, pues en Las cje-

cutorndias que La integhan no se adviernte esa imperatividad,
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ya que en dos de ellas se admiti6 que La oposicibn hecha ponr
el arnendadon dentro de Los catonce o quince dias L{mpdldif --
que operara dicha figura; Luego entonces, La Linteleccidn que
se impone, hadica en que, ante el s.ilencio def Cédigo Civil
para el Disthito Fedenal, que no §ija plazo para que el a---
nnendadon exprese du oposicibn, queda a La prudencdia del juz
gadon aprecianfo de acuerdo con La naturaleza del arnenda---
miento y con Las cihcunstancias especiales que rodeen al ca-
80, Y que el plazo de diez dfas mencionado ponlta junispru-
dencia, es el minimo para que pueda establecerse £a presun--
cibn juris tantum de que ha operado £a tdcita reconducedibn,
presuncibn que puede desvintuarse atendiendo a Las diversas
cincunstanciad que haga valer La parte intenresada, o bdien, -
a Las caractenfsticas especiales de cada caso, de tal suente,
que ese Lapso no es mdximo ni fatal para que 4¢ haga La opo-
sicddn necesardiamente, pues entendenlo asd es un ernor, por-
que, en todo caso, 44 La voluntad del arnendador se manifes-
tana despubs del plazo, cornespondend al juzgadon valohrar e-
sa oposdcibn conforme a elementos tales como La conducta ob-
servada por Las pantes y el mayor o menor <impedimento que ha
ya tendido el arnhendadohr para oponerse."

Ampare dinecto 1639/85. Guadalupe Henrena Malagén. 14 -
de. dicdiembre de 1988, Unanimidad de votos. Ponente: Carlos -

Villegas Vdzquez., Sechetanio: Alejandro V.illagbémez Gordillo,
Informe 1989, 3hra. Pante, 4to. Thibunal Colegiado en Ma

tenda Civil del Pnimen Cincudlto, Efecutondia 13, pp. 298 y --
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299.

"ARRENDAMIENTO POR TIEMPO INDEFINIDO, EFECTOS DE LA NO-
TIFICACION DE TERMINACTON DEL CONTRATO DE. DEMANDA NO EXTEM-
PORANEA. - La consecuencia de La notificacibn de teaminacibn
def contrato de annendamiento por tiempo indefinido o ya ne-
conducto, es que el midmo fenece en ese momento y de concede
un plazo de sedenta dlas para La desocupacifn; 84 ésta no se
efectia, La accibn fudicial cornespondiente queda expedita -
al annendador por todo el tiempo que el inquilino siga ocu--
pando La Localidad annendada, pues el aviso de terminacibn -
ya estd dado; pon tanto, La accibn judicial de teaminacibn -
no puede ser extempondnez porque 4e haga con posterioridad a
diez dlas a La fecha del vencimiento del plazo concedido pokr
La Ley para desocupar, pues el efecto de La notificacidn de
tenminacdibn no es que el contrato por tiempo indefinido o ya
reconducto se tonne nuevamente en determinado por cuanto ha-
ce a su dunacibn.”

TRIBUNAL COLEGIADO DEL DECIMO OCTAVO CIRCUITO.

Amparo Dinecto 222/87 Rosa Antonieta Caballero Dlaz, 29
de abrif de 1988, Unanimidad de votos. Ponente: Alejandro --
RoLddn Velfzquez, Sechetanio: Jose Luis Guernero Gancia.

Tnforme 1988, Tencera Pante. Tribunales Colegiados. Pdg.
1062,

"ARRENDAMIENTO POR TTEMPO INDEFINIDO, LA PRESENTACION -
DE LA DEMANDA CONSTITUYE OPOSICION AL.- Cuando ef arrendador

de un inmueble urbano demande af arnendatanio su desocupa---
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ceibn y entnega una vez vencido el ténmino del contrato de a-
nnendamiento y su prbrroga 84 La hubo, debe estimarse que di
cha demanda constituye La oposicibn para que continde el con
thato de arnendamiento indefinidamente a que alude ef nume--
hatl 1858 del Cédigo Civif del Estado de Nayarit."

SEGUNDO TRIBUNAL COLEGIADO DEL DECIMO SEGUNDO CIRCUITO.
Amparo Dinecto 324/88. Rosalina Ocegueda Lépez. 7 de oc

tubre de 1988. Unanimidad de Votos. Ponente: Manuel Morales

Cruz., Sechretarnio: Santiago F, Rodrlguez Heandndez.

Estos chriternios thanscnitos, exponen La naturaleza de -
La figura jurldica conocida como tdeita heconducedibn, figura
que estd Lntimamente Ligada con el contenido del anticulo --
2478 matenia de éste trabajo, pon Lo cual el andlisis nefe--
hente a ésta figura de temporalidad en el arrendamiento, se
that6 en forma amplia., AL LLegar a confundinse en ocaciones
&ta figuna con La pr6rroga del contrato de arnendamiento, -
de consddena pentinente saber qué es La prbrnroga .en el arnen

damiento, y de &sta forma evitar inecesarias confuciones.

La prérroga del contrato de annendamiento, actualmente
4e encuentra derogada, ya que ponr Decreto publicado en el --
Dianio Oficial de La Fedenacibn el 21 de julio de 1993, se -
reformé el anticulo 2448-C suprimiendo La prbrroga hasta pon
dos afos, y se denogb el anticulo 2485 que se referla a una
prérroga por un aiio, EL Decheto de neferencéa, que entrania

en vigon a Los noventa dias posteniones a su publicacibn, y
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porn Lo tanto senfa aplicable después detl 19 de octubre de --
1993, aplazdndose postenioamente por modificacibn a Los tran
sitonios, La entrada en vigor de Las nuevas disposiciones --
hasta el 19 de octubre de 1998 dnicamente para £os contratos
de arnendamiento de f§incas urbanas destinadas a £a habita---
cifn celebrados entrhe dos mismas personas con contrato vigen
te todavia <incluso el 19 de octubre de 1993, es decdir, antes
de La entrada en vigor de Las neformas. En Este onden de 4-
deas, unicamente se contindan apficando Los artlfculos cila--
dos, con Las disposdiciones anterndores a Las reformas, a Los

annendamientos para casa habitacibn antenionres af 19 de octu
bre de 1993, y 5680 en éste caso todavia resultan aplicables

Los sdgulentes chitendos furnisprudenciales .

Jurdsprudencia nimero 233 que Lnterpreta el articulo --
2485 aparece pubficada en el apénudice af Semanario Judicial
de La Fedenacibén, 1917-1988, Segunda Parte, México, 1989, ¢

que a La Letha dice:

"733, ARRENDAMIENTO, PRORROGA DEL CONTRATO DE.~- EL dexe
cho concedido al arnendatario para pediﬁ que se prornogue el
arnendamiento pon el ténmino de un afio, debe ejencitanse ---
cuando todavia estd en vigor el contrato, ponque Lo que no -
existe no puede pronnoganse,"

Quinta Epoca: LXVIT, Pdg: 3757. Ramlhez Pafemén.- Tomo
LXXVT1, Pdg. 94. Castiello Rafael.- Tomo LXXX, Pdg. 1101. Es
pinosa Chdvez ALfonso.- Tomo LXXXI, PAg. 4072. Vega Joscfi--
na.- Tomo LXXXIX, Pdg. 2442, Ganrcia Vda., de Martinez Julie--
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ta.- Esta tesis aparecil publLicada, con el ndmeno 65, en el

Apéndice 1917-1985, Cuarta Pante, Pdg. 165,

Este cnditenio ha sido aplicado al antlculo 2448-C ponr -
Los Trnibunales Colegiados (Semanandio Judicial de La Federa--
cibn, Tribunales Colegiados, séptima Epoca, 1969-1987. Tomo

111, Méxdco, 1991):

" ARﬁENDAMIENTO, PRORROGA DEL CONTRATO DE, TIEMPO'PARA
SOLICITARLA, INTERPRETACION TEL ARTICULO 2448-C DEL CODIGO -
CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL,- De La 4interpretacdibn que --
puede nealizanse del arnticulo 2448-C del Cbdigo CLvil para -
el Distnito Fedenal, se¢ desprende que el denecho que tiene -
el annendatanio para pedin La pabrroga del contrato respectsi
vo, ¢4 a partin de que vaya a concludin ef téamino que se pac
t6 oniginalmente y no despubs de que €site se convienta en un
contnato pon tiempo indeteaminado, por haber conclufdo el --

Lapso onrndginal.

Tencen Thibunal Colegiado en Matendia CAvil del Palmen -
Cincudto.- Amparo Dinecto 1617/87.- Ladila Afiune Manzun,- 10
de septiembre de 1987.- Unandmidad de votos. Ponente: José

Becenna Santiago. Voldmenes 217-228, Sexta Pante, pdg. 96."

La gama de Junisprudencia aplicable en matenia de pré--
nnoga de contrato de annendamicnto, es bastante considenable,
rhazén porn La cual s6Lo se thanscaiben algunos caltenlos para

Llustran mejon el tema aqul tratado,
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1. JERARQUIA DE LOS DERECHOS TUTELADOS POR LA CONSTITUCION.

Es de comentarse el antleulo 14 Constitucdonal, catalo-
gado dentrno de Las garantias de segunidad, asf como de pro--
piedad, y se encuentra dicho precepto dentrno de Los primehros
28 articulos de nuestra Carta Magna que esiablecen Las £&ama

das garantias Lindividuales.

Este precepto fundamental hace neferencia a Lo de@e—-—
chos protegidos por La Constitucibn, a La cual es bien sabi-
do deben sefi<rse todos Los ordenamientos Legales en nuesitro
sistema junfdico. ES& convendiente thanscnibin el precepto pa
ra estar en posibilidad de precisar LLustrativamente el or--
den en que se enumeran Los derechos protegidos, como ya se -

dijo, a nivel constitucional.

Antleulo 14, "A ninguna Ley se danrd efecto hetroacitivo
en perjuicio de persona alguna.

Nadie podnd ser privado de La vida, de La Libertad o de
sus propiedades, posesiones o denrechos, sino mediante ju@cio
seguido ante Los taibunales previamente establecidos, en el
que se cumplan Las formalidades esenciales del procedimiento
Yy conforme a Las Leyes expedidas con anterionidad al hecho,

En Los juicios del orden criminal...

En Los judiclos del orden civil..."

Se observa en el segundo pdrrafo que en uh primer plano
se protege fundamentalmente La vida, sd4iendo €sta el derecho

que estd por encdma de cualquier otno. Prionidad que es Ln-
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sustitutble, pues es de considenanse ef valor méximo que po-
see el sen humano, y precisamente teniendo vida, es sujeto -

de otnos dehechos,

En un segundo plano, La Libentad del sen humano debe ne
vestin La prionidad a tutelanse y protegense a toda costa, -
La &ibentad def sen humano, consideramos que Le da valor y -
sentido a La vida misma del {ndividuc. La vida ha sido colo-
cada en el centrno de todos Los julcios de valon y en el cen-
tro de toda nealidad. Se coloca @ La vida como un valohr su-
premo, y al thatan de dedininla suele atendense al punto de
vista del cual se estd hablando, v. gr., §{Losbfico, bloldgi-
co, junfdico, perno independientemente de La acepcibn que se
Le atnibuya, es un denecho Linherente al sen humano y debe o-
cupar un phimeh téamino pana ser protegido. Ponr su parnte el
concepto de Libentad ha sido entendido y wsado de muy diven-
sas maneras, slendo un concepto sumamente complejo. Se puede
hacen hegenencia a La LLamada Libentad social "concebida co-
mo autonomfa o Lndependencia, consiste en La posibilidad de
hegin sus proplos deAthaA"(4Z), "dicha autonomfa consdiste -
primarniamente no en evadih La Ley, 44no obrar de acuerdo con

Las propias tegeA".(43)

Las propiedades de Lasd personas, ocupan el sdigudente ni

(42) ENCICLOPEDIA UNTVERSAL SOPENA, Editorial Ramin Sopena,
S.A., Tomo 9. Barcelona, Espada, 1982. Pdg. 6700,

(43) Tbis. Idem., plg. 6700.
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vel, dentro del antlculo en comento; edte onden en que e --
establece La jerarquia de Los derecchos tutelados a nivel ---
constitucional, es poh demds acentado, As{, es bien sabido -
que el sen humano siemphe ha tenido La necesdidad y £La ambi--
eibn, no s6L0 de poseen, sino de nevestin el cardeten de pro
pietanio; pon e¢fLLo es que a Lo Largo de La histornia ha chea-
do Zeyes, mismas que otongan ef derecho a ser propletanio --
con detenminadas nestniceioned. La propiedad ¢4 una de Las

institucioned fundamentales, su nazbn de sen cconbmica hesd-
de en que La propledad alienta La adminisdtracién culidadosa -
de Los necursos., La posesibn se nefiere a estar en poder de
alguna cosa, y ocupa un Lugar después de La propiedad en el

anticulo 14 Constitucional ded cual se nealiza el anflisds.

Este precepto constitucional relacionado con el arncnda
miento denota que se df una ferarquia primordial a La pnro--
piedad, y despufs a La posesibn., EL arnendamiento otornga un
denecho de poseer para udan o usar y gozan de una cosa, pero
éste derecho, es por naturaleza un derecho personal y no un
dernecho neal como Lo es ef de propiedad. EL anrendamiento -
cumple normafmente La funcibn econbmica de permitin el apro-
vechamiento de Las cosas ajenas; pues La experiencia demucs -
tha que La forma noimal de aprovechah La niqueza afena es a

titulo onchoso y mediante el contrato de arrendamiento,

Como cfLementos distintivos del derecho neal, como Lo es
v. ga, La propiedad, el usufructo, el uso y La habitacibn, -

se distinguen: exidtencia del podern jurnfdico sobre La cosa,
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el efencicio de ese poden junfdico es de rnealizacibn directa
entre el titulan det derecho y £a cosa sobnre La que e tiene
el derecho, La naturaleza jurfdica econbmica estriba en per-
mitin el aprovechamiento total o parcial de £a cosa, Y ed o0-

ponible este derecho nreal a tercenros,

EL denecho personal que e efemplifica con el arrenda--
miento presupone: La relacibn jurfdica entrne dos sujetos €La
madod sufeto activo uno, y sufeto padivo el otho; nace una -
facultad de €sta nelacibn juridica personal, consistente en
que el acnreedon puede ex£gir clenta conducta del deudon; y -
debe existin un obfeto, ya sea prestacibn o abstencdibn de ca

rdeter patrimonial,

Para distinguinlos mefon, diremos que en el derecho - -
heal se tiene un poder directo e L{mmediato sobre una coda, y
s08o tiene dos elementos, el sufeto activo que ed La penrsona,
y una coda detexminada que conétituyevee objeto. En cambio
el derecho personal crea una relacibn directa entre dos pen-
sonasd, ya no entre persona y cosa, La relacibn se da entre -
un sujeto activo y uno pasivo, nequinéehdo ademds del objeto

del denecho.(44)

Basdndonos en Las consideraciones expuestas, y relacio-
nandolas con el tema central de 6ste estudio, es pertinente

decin que Las disposiciones sobre arrendamiento que de des--

ig;) Rojina Villegas, Rafael. Op. Cit. Tomo IT11, pdgs. §9 y
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prenden bdsicamente de Los artfculos 2448-C —neformado atina
damente—; segundo pdrrafo del 2448-D —neformado en 1993—; -
2448-1 —derogado ponr decreto de julio de 1993—; 2478 —tema -
base de éste estudio—; 2484 en su segunda parte; 2485 —deno-
gado en julio de 1993, y aplicable (nicamente a £Los Locales

des tinados para casa habitacibn celebrados antes del 20 de -
octubre de 1993—; 2486 —derogado por dichas reformas—; 2487

—add{cionado en 1993, y que hrecoge el espinitu de £Los artlcu-
Los 2486 y 2488—, son notoriamente favorecedorasd para el a--
rrendatanio, que como ya de dijo es poseedor, y tiene un de-
recho que es de considerarse menon al del arrendatario, por-
que ef del arnendador necesariamente es un derecho real —sal
vo en el caso del subarrendamiento—, Actualmente, Los jui--
ﬁioa de annendamiento £Levan mucho tiempo para conclulrse, -
desalentando el fomento de edificacibn de vivienda en arhen-
damiento que actualmente cobra mayor demanda, y no se cumple
con La imparticibn de fusticia en forma expedita como se con

Zempla en el artfculo 17 de nuestra Canta Magna.

"Las Leyes deben sustentarse en La realidad y adecuarse
a Las cambiantes circunstancias para cumplin sus propbsitos.
Ya que muchas de £as actuales disposiciones en materia de a-
nrendamiento han tenido efectos contrarios a Los esperados -
al brindar demasiadas facilidades a Los inquil.inos {rnespon-

dables en detrnimento del que da en buena fe, un inmuebte.745’

(45) LEY INQUILINARIA. Paimera edicibn., Editonial Pac, S.A.
de C.V,, México, 1994. Pdg. 111, Introduccibn,
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Lo 4deal es que se neglamentara en €sta matenda, de tal
manera que exdstiena una auténiica relacdbn de cquidad juri-
dica entrne anrendadores y arnendatanios. "Para LLevar a ca-
bo La multiplicacién de La construccibn de Las viviendas Ln-
dispensables no puede el Estado Logranlo dinectamente a base
de decretos o de Leyes, en que se hostigue a Los propieta--
rios y @ Los Lnversdiondstas, nd menos en que de dmpongan gra
vmenes y exageradas Limitacdiones a Los arnendadores, como -
se hizo"(46) en 1985 porque produjo un efecto contraproducen

te,

Resulta oportuno hefendinse a Lo mandfestado porn Orntiz-
Unquiddi: "es gnrecuente el caso en que un Lnqudlino, despuébs
de vencddo el contrato ,.. no desocupa voluntariamente y el
arnendadon tiene que demandarfo judicialmente para que Lo ha
ga, ello se debe a que conforme a nuesdtro sdstema consdtitu--
cional —ant, 17 de nuestra Canta Magna— nadie puede hacense

fustieda pon su propia mano (Aéc)."(47)

En el primen tema del capftulo tencero de €sta tesds, -
s¢ hace neferencia en forma mds precdsa a Las d{sposiciones
constitucdionales que se¢ nelacionan con el tema a estudio, --
por Lo cual en Este momento s6L0 se transcnibe 68te cnitenio
porque hace referencda a £a actitud que frecuentemente tdlene

el dinquilino frente al arnendadon.

(46) Sdénchez Medal, Ramén. O0p. CLt. Pdg. 269.
(47) Ontiz-Unquidd, Radf. Op. CLt., Pdgs. 486 y 487.
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11. COMPARACION DE LAS DISPOSTCTIONES SOBRE TEMPORALIDAD DEL
CONTRATO DE ARRENDAMIENTO, DERIVADAS DE LOS CODIGOS DE
1870, 1884 Y 1928,

En 6ste apartado se hace una breve referencia a Los C4
digos en matenia civil de 1870, 1884 y 1928, nespecto a La
temporalidad def arnendamiento, Como ya sc¢ apuntd en el ca

pltulo primero, al Legislar sobre annendamiento se hizo ne
cesanio éstablecen LImites mdximos sobre temporalidad pahra

evitan Los LLamados arrendamientos perpetuos que desnatuna-
Lizan el arnendamiento, asf para evitar que otro tipo de --
conthatos fueran dis frazados de arhendamiento; ademds, &4 -
s4e establece un tope a La duracibn de éste tipo de contra--
tos, se puede ohiginan que Los arnrendadored se vean Lmposd-
bilitados para disponen del bien dado en annendamiento, es

decin, que La clase arnendadora prdcticamente estarnfa a mehr
ced de Los arnhendatanios, que inclusive actualmente adn ---
cuando existen topes de temporalidad mdxima, hetienen Los -
bienes annendados, situacibn ésta que no facilita La circu-
Lacibn de La niqueza, ni fomenta La invensidn en viviendas

para arrendamiento.

Rodolfo Batiza(48) thanscenibe dispos iciones correspon-
dientes a Los Cédigos mencionados, enthe otros de diversas

LegisLaciones, peno 86Lo se hand neferencia a nuestra Legis

Lacdlbn.

(48) Batiza, Rodoffo. LAS FUENTES DEL CODIGO CIVIL DE 192§.
Edit. P?nnda, S.A., Primera edicibn, México, 1979, Phgs. --
1018 y 1019,



76

EL texto oniginal def anticulo 239§ del C6digo Civil de
1928, incluldo en el Titulo Sexto Def Annendamicnto, Capitu-

Lo 1, Disposiciones Genenales, nrezaba:

"Hay annendamiento cuando Las dos partes contratantes -
se obligan neciprocamente, una, a conceder ef uso ¢ goce tem
poral de una cosa, y La 0tra, a pagar por ese usdo o0 goce un
precio cierto,

EL annendamiento no puede exceder de diez afiod para Las
fincas destinadas @ habitacidn; de quince para Las f§incas --
destinadas af comencio y de veinte para Las fincas destina--

das al efercicio de una industria,"

E2 contenido def antlculo Zranscnito no habfa verifica-
do cambios, hasta el 21 de julio de 1993 en que se publicd -
un decreto nefonmando €ste antliculo.idnicamente pon £o que --
nespecta a que Las fincas destinadas al comercio, tendrfn un
tope mdximo de temporalidad igual al de Las fincas destina--
das al ejenciedio de indusinias, es decin, el de vedinte aios

como mdximo.

En el C8digo de 1870 el arntfculo 3068 disponfa:

"Se LLama arnendamiento el conitrato pon el que una pen-
sona cede a otra ef uso § el goce de una coda por tiempo de-
teaminado y mediante un precio ciento. Se LLama arrendadox

el que da La cosa en arnendamiento y arrendatario el que La

neelbe "
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EL antfeulo 3077 del Cédigo Civil de 1884 ena del Zenoxn

sdlguiente:

"EL anhendamiento puede hacerse por el tiempo que con--
venga & Los contratantes; salvo Lo que para caso0s deteamina-

dos establece La Ley."

EL antleulo 2396 de& C6digo Civil de 84, no fLfaba Los
Limites que fija el actual; se hizo necesanio seflalar un pla
zo mdximo thatdndose de {nmuebles., Este Cddigo daba diver--
404 nombres al contrato que'hoy se conoce exclusivamente co-
mo de arrendamiento; asl, tratdndose de inmuebfes se Le deno
minaba arnendamiento, pero en ef caso de bienes muebles se -
LLamaba afquilen. En el arnnendamiento para L{nmuebfes el pre
‘cio siempre ha sido LLamado nenta; tratdndose de muebles se

Le LLamaba alquilen,

Borja Sonéano(49) sostiene que 4in duda el contrato de
arnendamiento debe tenminar, adn cuando no se haya §ijado --
plazo, pues s4i 6ste se omiti6, el anrendamiento teaminarnd --
al concluin el uso para el que fué contratado, pero ante to-
do se thata de .impedir Los abusos tan frecuentes que se pre-

sentan en €sta matenia.

EL antlculo 3177 del C6digo Civil de 1870 deja en Liber
tad af annendatario paha devolver La cosa cuando quiena; pox

que se sigue el cnitenio de que 54 no La devuelve es ponque

sgz) Borja Soniano, Manuel. Op. Cit., pdgs, 16 a 19 y 107 a
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La necesdita y el dueilo no recibe penjuicdio con La dilacibn -
porque de todas formas se Le paga La renta. Tal crnitenio -
es de consdiderarse arbitranio porque no debenfa atender s0fa
mente a que s4 el anrendatario necesdita el bien o no, ya que
estas son clrcunstancias particulares y subfetivas, ademds

porque tanto puede necesditan el Lnmueble el annendatarnio co-
mo el annendador, Aunada 6sta consideracifn a que ef anticu-.
L0 an  comento hace referencia a una de Las oblLigaciones del
arnendatarnio, que cs el pagar La nenta, pero se sabe que £a

obligacibn de pagar La nenta es siempre paralela a La obliga
eibn del arrendadon de thansmiiin el uso o el uso y goce de

un blen, por Lo cual no fiene sentdido que el precepto redlte-

ne La obligacidn prnimondial def arnendatario.

Adn cuando el arntfeulo citado (3177), se neflene a bie-
nes muebfes, se considernd pertinente destacar el endtendo --

que en matendia de arnendamiento sLgue su texto.

Actualmente, y como se desprende de Los precepios Lega
Les vigentes en matenia de arnendamiento (nmobilianio, La --
carnactendstica de temporalidad que entraia el contrato de -~
arnendamiento es sumamente {mpontante. Se puede fijan téami

no ya sea en uh Lnicdo, o bien La Ley suple La omisibn en --

tal sentido,

Lo que sc puede concluln de La consulta de Las disposi-
ciones en materia de annendamiento, en Los C6digos estudia--
dos, e¢s que se ha tratado de neglamentar en Lo posible panra

que nunca se pierda La caracteristica de temponalidad.
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111. COMENTARIOS SOBRE LAS REFORMAS DE 1985 Y 1993 AL CODIGO
CIVIL, EN MATERIA DE ARRENDAMIENTO.

A} REFORMAS DE 71985,

La neforma al Cédigo Civil para el Distaito Fedenal, pu
blicada en el Diarnio Oficial de La Federacibén el 7 de febhre-
ho de 1985, suscité militiples polémicas. La reforma 8¢ en--
cuadhd a La tendencia de Limifar el principio de La autono--

mia de La voluntad, a cambio de La intervencibn del Estado.

Las nazones fundamentales que se Lnvocan para fustifdi--
car La intervencién estatal, son Los excesos a que ha condu
" cdido La Libhe aplicacibn de La autonomia de La voluntad, ge-
nerando situaciones de injusticia entre Los conthatantes, --
verdad 6sta que hay que reconocer en muchos casos., No obs--
tante se puede decir que La desigualdad no emana propiamente
del s0lo contrato, sino que La situacibn social previa a €L
es determinante; de ahf que La intervencidn estatal en mu---
chos casos ha sido Lneficaz y en oca {ones, Lejos de mejonran

Las cosas, Las empeohra, como es el caso.

En La neforma analizada se cambia La negulacidn del con
trato de arnendamiento habitacional, def marco de derecho ci
vil ti{pico de cardeten supletonio y de justicia conmutativa
al campo de Los denominados contratos normados, en Los que -
el Estado {nterviene en buena parte del contenido de Los mis
mos imponiendo derechos y obLigaciones L{anenunciables a Las

pantes. Thradicionalmente el contrato de arnendamiento ha te

(Th TESIS W DO
SR BE 1A b SR
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nido disposiciones de canfeten supletonio, pues Las partes -
pueden renunciar normalmente a Los derechos y obligaciones -
que La Ley consdigna, y s6L0 en caso de omisibn por pante de
Los contratantes, La Ley actda en foama supletonia de La vo-

Luntad que no fuf exterliorizada.

En Los LLamados contrates normados, Los dexrechos y obel
gacionesd no son optativos para Las partes y por Lo mismo no

son  nrenunciables.

Con £as nreformas citadas, bdsicamente se modificd el ca
pltulo 1V del tftulo sexto, de La segunda parte del Libro --
cuarto del C6digo Civif, Anterion a Las heformas, dicho ca-
pltulo se intitulaba "Del arnendamiento de fincas unbanas" y
constaba de cineco antlculos: del 2448 al 2452, EL dmbito de
aplicacibn materia de tales numerales era toda clase de a--
anendamiento Lnmobifiario unrbano, fuenre habitacional o comen
clal. La neforma Limité el universo de aplicacibn de tal ca
pLtulo exclusdivamente al dmbito de arnendamiento habitacdo--
nal intitulandose "Del arnendamiento de fincas urbanas des-
tinadas a La habitacibn", constante de 17 antloeulos: el 2448
(nueva), Los 2448-A al 24468-L (nuevod) y Los anterionres 2449
al 2452 que dc conservaron Lgual en su texto con La salvedad
de encontranse implleitamente derogados por La inclusibn de

Los antlculos de nueva cheacibn.

En cuanto al arrendamiento para Local comenrcial se sub-

tragenron Los s.iguientes derechos y oblLigaciones:
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a).- La causal de nescisibn de conthato por indafubnri--
dad y falta de obras def inmueble, con pago de dafiod y per--
judcios {ant. 2449);

b).- La obligacibén del annendador de aceptar un fiador
que nredna Los hequisitos de Ley {ant. 2450);

e).- Opeidn para el inquilino entre darn depbsito o fian
za en nentas menores a 25 pesos mensuales (art, 2450), Lo -~
cual francamente era absurdo y obsoleto;

d) .- La {rnrenunciabilidad anticipada del dénecho de co-
brar La indemnizacibn denivada del artfculo 2449 {arnt. 2451);

el.~ La obligacibn de pagar La renta en Los plazos con-
venidos o en su defecto por meses vencidos 84 La renta exce-

de de cien pesos [ant. 2452),

Estos denechos y obligaciones gfundamentalmente en bene-
ficio de Los Lnquilinos, con La nreforma se hacen exclusiva--

mente de £Los arnrendatarios habitacionales.

Fueron afadidos Los artlculos 2445 y 2448-A al 2448-L,

de Los que cabe comentar Lo siguiente:

a).- Las disposdiciones de La matenia pasan def LLamado
dernecho supletorio al denominado derecho de orden pdblico e
Antenes socdial, y pon tanto, se thata de obligaciones y denre
chos innenunciables (arnt, 2448); |

b).- Se repite con Ligeras variantes La obligacién del
arrendador de dar en arnendamiento Locatlidades en buenas con

diciones de higdene y salubridad lant. 2448-A);
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¢).- EL antleulo 2448-B nepite casdi a La Letra el antl-
culo 2449, cambiando "autoridad sanitaria" por "Departamento
de Salubnidad Pdblica”, onrdenando al arrendador hacer Las o-
bras sanitanias que £a autoridad sefiale, haciéndolo responsa
ble de Los daiios que genene su incumplimiento;

d}.- Impositivamente ¢ coartando La autonomfa de La vo
Luntad que otorga Ribertad para contratar, establece como du
racibn mlnima La de un afio, y una pabrroga forzosa de dos a-
fios a voluntad del inquilino que &¢ encuentre al corniente -
en el pago de sus rentas {art, 2448-C);

e}.- Tratdndose de renta, €sta debe estipulanrse en mone
da nacional pudiendo aumentanse solamente en foamd anual a -
hazén del 85% del incremento porcentual fijado al salarnio mf
nimo en el aiio def contrato {ant, 2448-D);

§).- EL antfculo 2448-E, en su primer pdrrado repite el
antlfceulo 2452 que ordena que La renta 4e paga ponr meses ven-
cidos &4 no hay estipulacibn al nespecto, y en su segundo pd
nrafo ordena que La obligacibn de pagar nenta nace desde que
se Le entregue el inmueble al anrnendatario;

gl.- La forma escnita se exige obligatoriamente, Limpu--
tando La dalta.de 6sta al annendador (2448-F);

h).- Obtigacibn de Zener un ciento contenido y formato
et contrato {ant. 2448-F), aunque manteniende cierto margen
de Libertad contractual (art, 2448-F {nraccibn VIII);

4).- Obligacibn de negistranlo ante Las autonidades --

def Depantamento del Distrito Fedenal y de entregar un efem-
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plan negisdtrado al inquilino lart, 2448-G);

fl.- En caso de muente del inquilino, su clnyuge, con-
cubina o panientes se subrogan en sus derechos de arrendata-
rio lant, 2445-H);

R).- Se otorgl derecho de preferencia al inquilino &4 -
Este se encontraba al corriente en sus pagos para nuevo a--
rrendamiento [2448;1);

L) .- Aunque enroneamente, se otorgaba el denecho del --
tanto para el caso de venia deld inmueble, bajo $anc£6n de nu
Lidad para el annendador que incumpliera (ants. 2448-1 y ---
2448-1);

m).- Fiador no nehusable y fianza optativa en viviendas
de interés social (art, 2448-K). Exra una repeticibn del ar-
tlculo 2450, sustituyendo Lo relativo a "viviendas de inte--
hes social” por Lo de hentas menores a 25 pesos mensuales;

n).- La obligacibn de transcribin en Los contratos 2o--

das Las disposiciones de ese capliulo [ant. 2448-E).

B} REFORMAS DE 1993,

La vivienda en algunos casos "se nige porn disposiciones
que se crearon en 1985 con un esplritu tutelar nespecto a 4im
pactos econbmicos y sociales que prevalecienron en esa Epoca.
Sin embargo a casi ocho aifios de distancia s¢ ha observado --
que esa noamatividad, paradbjicamente, ademds de tener un e-
fecto inhibitonio en Las inversdiones de vivienda para arhen-

damiento, deteriorando adn mds el ya de pon &L grave rezago
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habitacional, Lefos de protegen ak sectorn Ainquilinario, Lo
han LLevado a un esdtado de inseguridad fjurnidica y a una me--
non posibitidad de acceder a una vivienda digna y deconrosa,
por Los precios ‘elevados de henta, consecuencia de La falta
de ofenta. Baste en este sentido seflalar, que en La actuali-
dad, existen familias que pagan hasta 500 nuevos pesos por ~

"
un cuanto de azotea. (50)

Una vez thanscrnito &ste comentarnio def Dictamen de La -
H. Cdmara de Diputados del 9 de fulio de 1993 en La pante ng
Lativa a Los "antecedentes", se comentan Las hrefolimas def De
cneto publicado el 21 de julio de 1993, cuya entrada en vi--
gon se ordené fuena a Los noventa dfas de su publicacibn, ri
giendo s0ko para annendamientod , fjuicios y procedimientos -
fudiciales o admindstrativos posdtenionres a La entrada en vi-
gon del mismo, Aclarando que se modificaron Los transito---
nios, y se puede decdn que La dnica excepeifn a Lo ya expues
to, e84 que trhatdndose de Locales habitacionales celebrados -
entrne dos mismas personas cuyos contratos se hayaban vigen--
tes ef 19 de octubre de 1993, se aplaza para elLlos La entna-
da en vigon del mencionado decheto, hasta el 19 de octubre -

de 1998,

{50) Cédigo Civil para el Distnito Fedenal en nmatenia comdn
y para toda La Repdblica en matenia fedenak. Texto comentado.
Editonial Miguel Angel Ponnda. México, 1993, Pdg. 547.
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a).- Sin excepcibn, todos Los arrendamicentos deben otor
ganse por eschito, Y se neitera que La falta de forma es im-
putable al arnendadon (ant. 2406);

b).- La temporalidad o tope mdximo para arnendamientos
con destino comercial, fué aumentado de 15 a 20 afios (arnt., -
2398);

¢).- Las prbrrogas de un afio aportadas por La reforma -
de 1985, asl como La que seialaba el antfculo 2485, fueron -
acentadamente suprimidas ;

d).- EL aviso de espera a que se nrefiere el arntlculo --
2478, que antenrionmente era de dos meses thatdndose de casa
habitacibn, s¢ reduce a quince dfas;

e).- Se suprime el derecho de prefenencia del inquilino
de una §inca de uso no habitacional para nuevo contrato, y -
s0L0 se conschva tal preferencia para el caso de venta (art.
2447), y se neglamenta La maneha del efercicio de ese denre--
cho (ant. 2448-7);

§).- Se cambia el derecho del tanto (art. 2448-1) que -
se concedfa a Los inquilinos de Linmuebles habitacionales que
operaba para arnendamiento o para venta, por un dekecho de -
preferencia so0lo pana el caso de venta (2448-J), En el ant,
2448-K se estipula La forma de hacer valer ese derecho en ca
40 de que sean varios Los interesados;

al.- Se {guala La LLamada theita heconduccibn tanto pa-
ha predios ndsticos como uhbanos (ant. 24§7) necogiéndo Las

postunas de otros artfculos derogados;
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Con La publicacibn de Los articulos transitonrios que mg
dificaron Los tamb.ién thans.itonrios que habfan sido publica--
dos en el Dianio Oficial de La Federacibn el 21 de julio de
1993, se onigind que en La actualidad existan dos tratamien-

tos para inquilinos.

En un plano podemos ubicar a Los inquilinos de inmue---
bles destinados a La habitacidn, y cuyo contrato fué cele--
brado incluso hasta el dia 19 de octubre de 1993 —fecha en -
que se publicaron Los nuevos articulos transitordios que modi

§icaron a Los del 21 de julio de 1993-,

Otrho thatamiento es para Los demds 4inquilinos, es decin,
para aquellos cuyo Lnmueble arnendado es para uso habitacio-
nal cuyo contrato de arrendamiento fué celebrado a partin --
del dfa s.igudiente a La publicacibn de Los nuevos transito---

nios —20 de octubre de 1993—; asl como para Los inquilinos -
cuyo contrato de arrendamiento se Led ha otorgado para uso -

distinto al habitacional.

En cuanto a Los primenros sedalados, se duspende La a--
plicacibn de Las reformas hasta ef 19 de octubre de 1998; pe
ro en Los demds arrendamientos se aplican desde La entrada »

en vigon de dichas neﬁonmaA.(s,)

Las modificaciones al régimen Legal civil de 1993, se -
considenan mfs acertadas por estan més acordes con La reali-
dad social, asf como con Las necesidades <imperantes, no obs-
tante esto, es posible meforan tales nonmas en beneficio de

La colectividad,

(51) Sdnchez Medaf, Ramén, Op. Cit., pdgs. 228 y 229.
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1. EFECTOS DE LAS DISPOSICIONES CONTENIDAS EN EL ARTICULO
247§ DEL CODIGO CIVIL,

A} TEXTO DEL ARTICULO 2478 DEL CODIGO CIVIL.

EL numeral a esdtudio se enmarca dentro de Las dispossi--
ciones especiales hespecto de Los arnendamientos pon tiempo

indeteaminado, del Capltulo VI1, dentro del Titulo sexto.

EL texto heformado, publicado en el Diario Ofdicial de -

La Fedenacibn de fecha 21 de julio de 1993, es el siguiente:

Anticulo 2478.- "Todos Los arnrendamientos que no se ha-
yan celebrado por tiempo expresamente determinado, conclud--
ndn a voluntad de cualquiera de Las partes contratantes, pre
vio aviso por escrdito dado a £a otra parte con quince dias -
de anticipacibn, 64 el predio es unrbano, y con un afo 44 ¢4

nistico."

Antes del decreto mencionado, el texto era el sdguden-
te:

Anticulo 247&.- "Todos Los arnendamientos, sean de pre-
dios ndsticos o urbanos, que no se hayan celebrado por tiem-
po expresamente determinado, concluindn a voluntad de cual--
quicha de Las partes contratantes, previo aviso a La otra --
parie dado en forma indubitable con dos meses de anticdipa---

eibn 84 el predio es urbano, y con un aifo 44 es ndstdico.”

EL cambio que 4e nealdizb con La hedaceibn hecha en Las

neformas citadas, consiste bhsicamente en que el preaviso pa
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na predio urbano oniginariamente era de dos meses, y se modi
§ic6 pon el de quince dias. EL que se estipulaba por dos me
ses deberfa danse en forma indubitable, es decinr, que pudie-
ra probarse fehacientemente, v, gr. judicialmente, ante nota
nio, ante dos testigos; actualmente en el nuevo texto se re-

qudere solamente que el aviso sea por escrito,

B) VENTAJAS V DESVENTAJAS DE LA APLICACION DEL ARTICULO
2478 DEL CODIGO CIVIL,

Es pertinente hablan primeno sobre Los efectos ventajo-
804 0 benéfdicos que se pudieran derivar de aplicar £as dispo
sdclones del antfculo 2478 en estudio, VYa se ha dicho que -
el citado antfeulo se aplica para dos hipbtesis atendiendo -

al acuerdo de voluntades sobre La duracibn del contrato:

1).- Los contratos de arnendamiento que desde su origen
carecen de acuerdo sobre el tiempo que han de durar. Es de-
ein, Los celebrados por tiempo indeterminado o indedinido, -
Los cuales pueden prolongarse en el tiempo, siempre y cuando
no sobrepasen Los topes Legales establecdidos, bajo pena de -
nufidad absoluta 84 se contravienen Las disposiciones de tem

poralidad mlAxima.

2).- Los contratos de arrendamiento a Los que se Les ha
sefialado dunacibn pon voluntad de Las pantes, pero sobre Los
cuales ha operado La figura juafdica conoeida como tdeita -
neconducedbn, de La cual ya se ha dicho en qué eircunstan---

clas apera,
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En ambas hip6tesis, para dar por terminado el arnrenda--
miento, se establece La obligacibn de dar el preaviso. EL
preaviso tiene La finalidad en cuanto al arnendador, de que
esté en posibilidad de buscar nuevo Lnquilino, y Le Limpone -
La obligacibn de esperar al arnendatario a que desocupe vo--
Luntaniamente La Localidad materia del contrato. Poi cuanio
hace al annendataric, el preavido tiene como propbsito el de
otonganle un tiempo para que phepare su cambdo, desocupe y
entregue el bien annendado, adf como Le impone La oblLigacibn
en el cado de predio urbano, de mostran el inmueble, y 84 es
rdstico, el de permditinle al nuevo arrendatario que prepanre
La tienna para el uso que va a hacer de ella,

Con &ste preaviso, 4e budca que no de¢ tome por sorpresa
y desprevenido principalmente al Lnquilino, esto tiene sus--
tento en que no es fdeil encontrar precipitadamente un Lugan
en dénde establecense, que redna Las caractenfsticas L{dbneas
que budca el Lnquilino.

Se puede considerar, que cuando Las pantes no sedalanron
tiempo para que el arnendamiento finalizara, es conveniente
aplicar Las disposiciones del antlculo en comento, en cuanto
a que de¢ debe dar aviso para darlo por terminado, o de Lo == .
contrario, e estanda en una situacibn de incentidumbre en--

the Las partes que pudieran ver dado pon tewminado su contra

to en cualquier momento,

Pero adn con Lo manifestado en el pdrrago antenion, pue
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“de danse el caso en que pasados eatos plazos, el inqudilino -
no desocupe, por Lo que ef arnendadon se ve compeldido a pro-
moven La teaminacdbn def contnato con La consecuente desocu-
pacifn y entrega def bien annendado., Poa tal motdivo es de --
conadidenarse que no es muy atinado otorgar e imponer el pre-
aviso; asal, observamos que es mds Linconveniente o desventajo

40 Lo que esatablece ef numeral en cuestidn.

Ea por demds grecuente y de fama piblica, que fa ékabe
inquilinania no hace un buen uso de La Localidad arrendada,
acentudndose €4to en Los inmuebles destinados para uso habi-
tacdonal; €sto tiene fundamento en que phecisamente quien --
mids Lintenés tiene en La buena preservacién del inmueble, e
el annendadon; en cambio ef anrendatanio, pon tener sofamen-
te un denecho personal que emana def arnendamiento, y conoce
dor de que indicamente tiene derecho a poseer el bien en for-
ma temporal —mdximo hasta ef tope Legal—, no tieme suficien-
Les motivos que Lo alienten o impulsen a cuidar de La cosa -
como se dinfa en derecho romano "como buon paten famifia®, -
toda vez que i{nclusive cuidar de un bien <implica invensiones
monetardias, y el anrendatario tiene como ya se dijo, ademds
de su princdpal obligacibn que es pagar La renta, La de rea-
Lizan mejonas de poca impontancia —que de Zodas formas repre
sentan un desembolso—~, Lo cual no nresulta atractivo para el
Anquilino, Tambdién es de consideranse que vendaderamente -
que no son Estas Las dndcas erogacdones que tiene ed arrenda

tardio, s4no que como cualquier pensona healdzq gastos para -
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su subsdistencia, educacidn, salud, necreacién, por hacer nre-
gerencia a algunos, y que se traducen en deinimenios patrimo
niales consdiderables. Por ende, son poquisimos Los casos en
que se £Lega a consdderar a un arrendatanio como "buen Linqui

Lino", y Las mfds de Las veces resulian sen todo un problema.

EL anrendadon por su parte, tampoco se complace en ha--
cen gastos de conservacibn y nreparacibn, asil como impuestos,
sobre el bien que emplea para dan en dnnendamiento, pero al
menos Lo alienta el saben que Lo que Lnvierta en ese inmue--

ble es en su propio beneficdo, Yy no en benegicio afeno.

Hay critenios divididos al tratan de determinar 84 debe
protegense un poco més al arrendatario o al arnendadon. EL -
cnitenio de algunos, es que deben otongarse prionidades a --
Los 4Lnquilinos, fundando su consdderacidn en que 44 el inqui
&ino busca un inmueble para establocense es porque no posee
uno propio, 0 porque no tiene recuhrdos econbmicos para hacer
ce de uno a t{tulo de duefio. Tales edpeculacionesd no son --
cdentas La mayor de fLas veces, ya que cuando una persona de-
4éa condeguin en arnendamiento un inmueble puede 4er por mu-
chos otnos motdivos mds, como sendia v. gn. el hecho de no po-
den hadicar por mucho tiempo en un midmo Lugar —por trabajo,
estudios, placern, ete.—, en tal caso, 4e necesita dénde hab.i
tan pon periodos no muy prolongados, hay quienes s0Lo desean
edtablecer negocios con el §Lin Lnicial de vernificar 44 en de
terminada zona tendrnd Exito su negocio, y de sen asl, Lo mds

probable es que adquienan el .inmueble en compraventa.
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La clase arnendadora, asume gastos propios del Lnmueble
como Lo son el pago de algunos Aimpuestos, hreparacdones Yy man
tenimiento def bien anrendado, aunado a Lod gastos persona--
Les equiparables a Los del anrendatanio., Se da también el -
caso de que el arnendadon tiene como idndca fuente de Lingre--
408 La nenta, ¢ incluso puede ocunrir que ademds de no tenen
otno modo de subsdistin, tenga por viatud de diverso contrato,
el cardeten de anrendatanio, y 84 su inqudilino no cumple con
pagar La nenta, el arnendadon que es inquilino a su'vez, Ain-
cumpla., De esfo se desprende que Ztanta necesidad puede tenenr

el anrnendador como el arrendatanio.

Se ha LLegado incluso a edtereotipan a Los anrendadonres
‘como pensonas econfmicamente fuenies, y a Los arrendatarios
como personas con demaciadas carencias econbmicas, Lo cual -
es tan frecuente como puede ocurrir que el arrendador arnien
de porque tiene necesdidad de ingresos, y el inquifino nente

porque tiene para erogar pagando renia.

Atendiendo a €4tos razonamientos, redulta desventafoso
emplear £as disposdciones del antlculo 2478, porque prdetica
mente dmponen cargas al arrendador que quiene o0 necesdta dis
ponen del inmueble anrendado, y desanima precisamente a La -
clase annendadora para dar en arnendamicnto sus bienes, gene
rando con Eslo el efecto contrapnoducente de escacés de vi--

viendas en arnendamiento.

Para La segunda hipbtesis a La cual se Le aplican Ras -
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aplicacibn de Este precepto. Sucede que fsta segunda hipbte
848 presupone que Los contratos se celebranon pon tiempo de-
teaminado, pero que pasado el téamino fonrzosc para ambas par
tes, no existid oposdicibn por parte del arnendador a que el
inquilino continuara ocupando, entendiéndose que ha operado
La thedlta heconduceddn continuando el arnendamiento por Ltiem
po indeterminado, hasta que, precidamente, se¢ dé el aviso a

que se refiene el artlculo 2478,

Es oportuno comentar que el artlculo 2487 contiene pro-
pLamente Lo que se conoce como tdedita nreconduceibn, y remdite
en caso de que opere €sta, y de que se quiera dar por teamd
nado el arrendamiento, al diverso numenral 2478, Esto conthra-
viene Lo dispuesto por el antleulo 2484 en su primera panrte,
pues 84 se ha sefalado ténmino al annendamiento debe estanse
a tste para danlo por concluido, y mds bien, 84 el arrenda--
dor no desea que el arnendatario desocupe, debe dar aviso de

ello, Lo cual L{mplica aviso en forma expresa, y no tdeita.

Los plazos que se cstupulan en el npumeral en cuestibn,-
Yy que nrespectivamepte son atendiendo al tipo de predio, nre--
presentan cargas al arrendador y Limitan su facultad de dis-
poner del bien matenia del contrato, ademds de que es sabido
que 44 una vez acaecido el ténmino del contrato, e Lfncluso -
84 el annendador da o no da el aviso de oposicibn af arnrenda

tanio, 84 el Lnquilino no desocupa, el arnendadon tendrd que
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promover juicio y realizan trndmites tendientes a que el in-
quildino Le desocupe y entregue La Localidad. Es Zambién de

nesaltan que en miltiples ocaciones el anrendador 8¢ encuen-
tha en estado de desventaja frente al inquilino, precisamen-
te ponque a pesar de que el arrendador busca que ed arrenda-
tanio garantice el cumplimiento def contrato, de alguna ma-
nera, el arrendatario no siempre puede cubair o no quiere cu
brin tal nequisito, y ante tal situacidn el arrendador no --
tiene mds nemedio que aceptarlo asl, y es por demds frecuen-
te que el inquilino Leega a desocupar La Localidad arrendada,
defando La misma en estado deplorable. Suele suceder ademds,
que el arnendatario se athace constantemente con el pago de

Las nentas, y no obstante se puede pﬁomouen judicialmente pa
ha Loghanr el cobro, asl como para conseguir que desocupe por
no sen buen Lnquilino, Los thdmites tendientes a elflo, en o-
cacliones superan el monto de Las hentas adeudadas, desalen--
tando esta s{tuaciln a Los arnendadores. Se puede aghregar -
a Estos comentarios, que en ocaclones, 44 el Lnquilino sabe

de antemano que yYa no tendrd para pagar Las rentas, Le basita
con no abain el Linmueble para el caso de que se Lo trate de

Localizah, y 84 su adeudo ya es algo considerable, tiene fre
cuehtemente £a desdicibn de desocupar La Localidad arrendada

sin que el arnendador se entere, Yy para cuando €ste se ente-
ra, ya no tiene manera de Localizar al que desocupl, mismo -
que por costumbre deja £a Localidad en condiciones que nece-

sitan de una grdn invers.ibn para arreglarlas, y méxime si el
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entreganlo en Las condiciones de uso y seguridad que marca -

La Ley.

AsL pues, para Los annendamientos que en uh origen 8¢ -
Les sefiakb téamino, deberfan concluin el dfa prefijado ponr -
Las pantes, sin necesidad del preaviso, y s4i el arnendadonr -
desea neconducin el contrato, Lo posnla expresar en goama ex
presa y no thedita que es como actualmente se Le impone como
nesultado de su silencio. Tal parece que fLa t&cita reconduc
eibn es una sancibn para el annendador por haben pensado que
44 hablan fijado Las pantes de comin acuerdo un ténmino, bas
taba con La LLegada del mismo para que el annrendatario esité
conminado a desocupar y a entregan La Localidad fonzosamen-

Ze.

Para el caso de Los arnendamientos que se celebranron --
sin manifestacibn respecto a su dunacibn, 8L se deberfa dar

un aviso en uso de La autonomfa de La voluntad, y no por im
posicibn de La Ley, dejdndose a critenio de Las partes el --

tiempo que consideren necesario paha dan por teaminado el --
anrendamiento y desocupar La Localidad, ddndo prnionidad a La
voluntad del arrendador para dan por teaminado el contrato

y poden exhigin, s4 ese es su deseo, inmed{atamente La deso

cupacibn y entrega del inmueble anrendado.

Lo mds probable es que con Estos cambios en matenia de
arhendamiento, al principio se generarfan protestas, pero --
con el tiempo y viendo que Los arnendadones sc animan mds a

dan en annendamiento sus L{nmuebles, se venlan positivamente.
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11. PROPUESTA PERSONAL PARA REFORMAR EL ARTICULO 2478 DEL
COD1GO CIVIL.

Se propone una modifdicacién al texto del antleulo 2478
del C6digo CLvil para el Distrito Federal, con La princdipal
onientacifn a promover entre La clase arrendadorna el &nimo -
de arnendar sus bienes, sin que ZLengan temoa a que el arnen
datanio gaiana de ténminos excesdivos para desocuparn y enire-
gar Los inmuebles anrendados. No se propone, como se podrla
pensar, una reforma que perjudique a La clade annendataria,
toda vez que como ya se ha dejado bien expuesto, atendiendo
a Lo que dispone el antfeulo 17 de nuestra Constitucibn, que
nidie puede hacerse justicda por su propia manc, y d4dempre -
habr&, para e caso de que el arrendataric considere que no
debe desocupar, La garantla de audiencia que va Ligada a La
garantla de Legalidad prevista en Los artleulos 14 y 16 de -
La Constitucdién Pollitica de Los Estados Unidos Mexicanos, -
asl como en el mismo ordenamiento sustantivo civil, que con-
tiene disposiciones que benegfician La permanencia de Los a--

anendatanios en Los inmuebles materia del contrato.

EL texto del antfeulo 2478 del Cédigo Civil, se propone

como sdgue:

"Todos Los annendamientos que no se¢ hayan celebrado por
tiempo expresamente deteaminado, concluindn a voluntad de --

cualquierna de Las partes, previo aviso por eschito que dé a

La otra pante."
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111, CONSECUENCTAS PRACTICAS DE LA PROPUESTA,

Tratdndose de predios unbanos, asf como adsticos, es --
conveniente defan a cniteuio de Las pantes y no por disposdi-
ceibn de £a Ley, el tiempo que deben edperar para considenan
como teaminado ef contrato, Esto a vintud de que son Lds --
partes mismas quienes atendendn a sus personales circunstan-

cias y necesidades.

Se paopone dan priornidad a La voluntad del: arnendadon,
pued ya estd visto que el arnendatario persigue que se Le --
peamita ocupar el inmueble 84in hacer Las neparaciones cornes
pondientes y &in conseavar en buen estado La cosa arrendada,

poaque como ya se ha dicho, es un bien afeno.

Ademds, 44 se da priornidad a La voluntad delf arnendata-
nio, se gomentand en &ste el espinitu de otorgar sus bienes

en arrendamiento,

La propuesta no es arbitrania, né representa menoscabo
a Los derechos del anrendatanio, toda vez que, ef aviso.so-
Lo tiene La funcdibn de deteaminar La fecha en que ha de ten-
minar el arnendamiento, mas no £Leva consdigo el derecho del
arnendador para hacer que el arrendatario Le entnegue y deso
cupe el inmueble, ya que para eflo, 44 el arrendatario no de
socupa en forma voluntaria, el arrendador tendrd que promo--
ver el judcio de zteaminacibn de contrato y reclamar en el -

mismo La correspondiente desocupacibn y entrega,

Se propone que 46Lo se aplique este precepto para Los a
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nrendamientos que desde su onigen carecieron de estipulacdibn
neferente a su duracibn, porque para £os que 5L nacdieron a -
La vida junfdica con disposdicibn de fiempo detferminado, se -
debe atender a éste por sen producto de La voluntad de Las -
pantes, y &4 de desea neconducin puede bastar con un aviso

en tal sentido, pero con un aviso expreso y no theito., AsL,

no {mporta que haya fenecddo el contrato, 4e debenfa de re-
clamar La Zeaminacién, 84 no desdocupa el inquilino, en forma
directa, y no teniendo que acudir af preaviso. De todas for
mas, 84 Las partes no quieren tenen i{ncentlidumbnre sobre La

duracibén de du arnendamiento, tienen £a facultad de seialanr-
selo al celebranfo, pues L{ncluso saben desde un indicio que -

el annendamiento siempre es temporal y nunca defdinitivo,

Si{ se modificana el texto por el que &e propone, ¢ a-
plicania conforme a La Leira el anticulo 2484 del Cldigo Ci-
vil. TInclusive, thatdndose de predios ndsticos, no se hace
indispensable el plazo de un aio que establece el articulo -
2478 en comento, s4no que basta con Lo que dispone el arti-
culo 2458 del ondenamiento en consulta.’

No se piende que al modifican el Zexto del arnticulo en
cuestibn, se¢ olonga més ventaja a Los arnrendadores, ¢ inclu-
40 que 68to onigine incrementos en el costo de Las nentas,
44ino que ademds de sen mds prdetico y fomentar que el anren
dadon tenga mds confianza para dar en arrendamiento sus bie

ned, y no Zema a Los prolongados thdmites para Loghar La de-
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socupacibn de su {nmweble, se sabe que 8¢ Los annendadones -
disparan Las nentas, no tendadn annendatandio que Las pague -
porque La situacibn econdmica no Lo penmite, y en tal caso,

el monto de Las nentas no depende tanto de Las prionidades o
facilidades que se Le dén a La clase arrendadora. S4 bien

e4 clento que el precio Lo deteamina La fLey de La ofernta y -
La demanda, no menos ciento es que 44 no hay recunsos moneta
nios, pon mds demanda que haya, no habrd annendatanio jue --

pueda pagar rentas elevadisimas.

Tanto ef annendador como el annendatanio, al contratan
adquienen denechos y oblLigaciones necfprocos, mismos que tie
nen que cumplin hasta que se termine el contrato que Los une;
.pero tambifn Los tienen que seguin cumpliendo en el caso de
que, aunque ef arnendadon haya dado el aviso de teaminacitn
de contrato, y haya espenado el tiempo que actualmente marnca
La Ley para que el annendatarnio desocupe y entregue el bien
annendado en forma voluntaria, no quiera desocupar nié entnre-
gar el inmueble, Lo cual sdignifica verdadenas cargas paha el
arnendadon debdido a que, V. gh. tiene que nreparar y consen--
var el bien, y en cambio el arnendatanio aunque tiene tam---
bién que seguir cumpliendo con sus obligaciones nrespecto del

bien annendado no Lo hace, por efemplo, no- paga renta.

Tambi€n es frecuente que al desocupar el Lnquilino La -
Localidad annendada, sobre todo traténdose de casa habita---
eibn, no nealiza La entrega al annendadon sino que simple--
mente desocupa y se va, quedando ef inmueble genenalmente en

pés.imas condiciones, Lo cual debe evitanse en Lo posible.
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CONCLUSTONES

PRIMERA.- EL canrdeter temponal del contrato de arrendamien-
to nesulta de La necesidad impernante de hacer circular £a -
niqueza, y de que no es convendente que 4e paralice su pose
846n en manos de una so0la persona por peniodos muy prolonga-

dos.,

SEGUNDA.- EL arrendamiento se puede teaminar bdsicamente por
dos formas: La prdimenra voluntaniamente, y La segunda median-
te prevdio fudicio, A 8ste nespecto, quien mds pierde con La

teaminacibn forzosa suele ser el arnendadoir.

TERCERA. - Aun cuando af celebrar ef contrato de arrendamien-
to no 8¢ especifique cudnto ha de duran éste, La Ley estable
ce disposiciones mediante Las cuales 8¢ puede dar aviso de -
que el arnendamiento ha teaminado, y se concede una espera
que va dinigida mds bien al arrendadonr para que durante el -
tiempo de espera que establece La Ley, no se Le pentunbe en

La posesdibn al inquilino.

CUARTA.- A Los conthatos que dufrieron reconduceibn theita,
s¢e Les aplican Las mismas obligaciones de preaviso con espe-
ha, que rigen en Los contratos que nacienon s4in especifica~--

eibn de duracibn.

QUINTA, - La reconducedibn del contrato de annendamiento no de
benfa aceptanse en forma tdeita, s4no que para el caso de --

qQuenen continuan con el arnendamiento bajo Las mismas dispo-
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sicdiones originanias, una vez vencido el téamino forzoso, se
deberfa dan aviso expreso del deseo por parte del arnenda--
don para que el contrato se reconduzca. Se sostiene tal erd
terio, atendiendo a que &4 4e ha seflalado téamino al arren
damiento, debe estarse precisamente a €ste, Yy no suponer 4La

voluntad del arrendadox.

SEXTA.- Tal pareciera que La tdcita neconduceibn se impone -
como sancibn para el arrendador, por haber pensado que basta
ba con gfijan, en uso de La autonomla de La voluntad, un tér
mino al arrendamiento para que dicho 2&rmino opere pon 8L -
mismo ¢ el Linquilino esté conminado a desocupar y a entregan
el inmueble anrendado, precisamente el dfa del vencimiento.

Esta situacibn en La prdetica no acontece, ya que es bien sa
bido que el inquilino, no obstante saber que su contrato va

a teaminan, espera hasta que se Le requiera £a desocupacibn,

¥y en mls de Lad veces espera a que se Le demande e Lnclusive

a que 8¢ Le Lance,

SEPTIMA.~ Tanto para Los arrendamientos celebrados pon‘tiempo
indeteaminado, como para aquellos en Los que opera La tdeita

reconducdidn, Les son aplicados para el caso de querer danlos
por terminados, Las mismas disposiciones que emanan principal
mente del antfeulo 2478 del Cédige Civil.

O0CTAVA,- Con Las nreformas al precepto citade, publicadas en -
el Diario Oficial de £a Federacibn, en julio de 1993, atinada
menie 8¢ nedujo el plazo de edpera, af menos tratdndose de -

predios urbanos, pero ello no es suficiente, ya que tomandoen
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considenacibn Los frecuentes abusdos por parte del Lnquifino -
que desafientan a Los arnendadores, debiera estarse mds a fa
autonomfa de La volfuntad para dar por Leaminados £os conitra--
tod cefebrados pon tiempo indefinido, y en ef caso de La £La-
mada reconduceifn, en Lugar de operar thdcitamente, debeala o-

torngarse expresamente pon el arrendador.

NOVENA.~- No e8 de considerarse arbitrania La modificacibfn pro
puesta sobre el texto del artfculo 2478, toda vez que cuando

el inquilino desea desocupar y entregan ef bien arrendado, £Lo
hard, y a4 no es su voluntad no Lo hard aunque s¢ £Le oforgue
un preaviso. En todo caso, el preavido con espera que ordena
el precepto en cuesitidn, significa para el arnendador todavia
mis tiempo durante el cual no podrd disponer del bien arnren-
dado, ¢ aunado €810 a que s{ el anrendatario no desocupa aun

concluida La espera, debe ef annendador Lnbeatia mds tiempo y

dineno para conseguir £a desocupacidn.

DECIMA.- EL preavido que de sugiere en La phropuesta personal,
hesulta atractivo y no tendencioso, a4 se considera que el a-
anendatandio bien puede asegurar su estancia en el inmuebfe --
pactando un téamino de comdn acuerdo, y no aferrarse a un de-
recho del cual debe tener prionidad el annendador, Ademds --
porque 84 se ha seiialado téamino coetdneamente al nacimiento
del contrato, debe catarse a €L, s.in perjuicio de seguir cum-

pliendo con Las obligaciones derivadas del contrato,

DECIMO PRIMERA.- En ef caso especifico de §incas nisticas, de
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aplicarnse La phopuesta que en Ssta tesdis se dugiere, no se -
desprotege al arrendatario porque el anticulo 2458 del Cdi-
go Civil, emana el derecho que tiene éste de usar el predio
por el tiempo necesario para recolectar y aprovechan Los --

grutos pendienites al terminar el contrato.

DECIMO SEGUNDA.- En La medida en que se Legisle alejandose -
de cheencias que han dejado de formar parte de La realidad,
se¢ Loghardn avances en La ciencia junidica; mdxime que ésta
es dindmica, por Lo que no debe continuanse creyendo que £La
clase annendadora es econbmicamente mds fuente que La clase
arnendatania, y de seguir con La tendencia de excesiva pro-
tecedbn Legislativa al arnendatario, se provocard en mayonr -
grado unefecto inhibitorio entne Los annendadoresd para con--
thatan y condecuentemente desdarnollar La funcién social --

cornespondiente.,
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