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INTRODUCCION

En la actualidad el prablema habilacional se ha visto agravado por la
explosidén demografica y abarca aspectos sociales, econémices y legales,
por to que considero de suma importancia tener ¢lara la evolucian histérica

del contrato de arrendamiento y del concepto de prorroga.

Considero que el problema de la vivienda comenzd con el ser humano
y hasido necesaria su legislacién desde los tiempos antiguos, ya en el
Derecho Romanc aparece legislada Ja prorroga en el contrato de

arrendamiento.

En virtud de que el contrato de arrendamiento ha sufride diversas
modificaciones en los ditimos afos, he tenido la opertunidad en este trabajo

de tesis de analizar o gue se conoce como prérroga.

La prdrroga ha evolucionado segun Jas necesidades de cada estado y
se presenta de diversas formas en la Republica Mexicana, analizaré las
legislaciones def Estado de Veracruz y del Distrito Federal para entender su
relacion, sus modificaciones en los dltimos anos, y tener un criterio mas

amplio para poder hacer una critica de este derecho.



Con ei presente estudio buscaremos definir el criterio existente en
nuestra legislacion , tomando como base la normatividad generada en oltras

legisiaciones,

Consideramos que la prormoga debe sufrir modificaciones trascendentales
en nuestra legislacion, ya que al realizar diversos estudios en Cédigos Civiles
de otras entidades, hemas apreciado que tal figura juridica ha sufride variantes
de consideracion llegando incluso en algunas ccasiones a desaparecer tal
beneficio de la prorroga. Partiendo de su concepcion doctrinal, la prérroga
nacié como un beneficio para ef arrendatario, pero en atencion a la evolucion
que ha sufrido Ja vida cotidiana, ese derecho de prérroga se ha convertido en un
problema, dado que ocasiona situaciones que perjudican en todo caso al
arrendador, ya que al ser un derecho del arrendatario, el propietario se abstiene
de hacerle mejoras ai inmueble y ei propio arrendatario, bajo (a justificante de
no ser el propietario, no realiza reformas o mantenimiento alguno al inmueble,
consecuentemente la prorroga en nuestra legislacion debe sufrir cambios de
fondo que regularicen la situacidn comentada evitando con ello injusticias

tegales y sociales en nuestra comunidad.



CAPITULO

1. ANTECEDENTES RISTORICOS.

1.1 EDAD ANTIGUA

En el antiguo Imperio Romane, la LOCATIO como anteriormente se
le denominaba a lo gue hoy conocemos como el CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO, se le puede observar una gran importancia en el ambito de
las confroversias sociales a causa de la enorme cantidad de terrenos y de casas
que tenia el Imperio, que se encontraban bajo 1a Locatic Onis que se deriva de

alquilar, fletar o arrendar.



La locatio-conductio romana no tiene un eguivalente exacto en el derecho
moderno. Es una figura que comprende los contratos de aparceria, el contrato
de trabajo, el contrato de obra y principaimente el contrato de arrendamiento
(locatio-conductio rerum), dado que el locator esta obligado a proporcionar a
otra persona, el conductor el goce temporal de una cosa no consumible a

cambio de una remuneracion periédica en dinero .

El denominador comun de estos contratos era proporcionar,

temporaimente y mediante remuneracion, objetos o energia humana.

La locatio-conductio rerum era un contrato el cual no podia tener por
objeto bienes consumibles, solo 108 cuales su destino era no ser consumidos y

que el objeta se hallara en el comercio.’

“El precio del arrendamientc debia consistir en dinero. Debia ademas
estar determinado y ser razonable y serio : una renta de un sestercio par mes
para una casa normal, convertiria el arrendamiento, por su falta de seriedad ~,

en una donacién”,?

' Fleris Margadant Guillermo; " DERECHO ROMANQ™ ; p. 412
2 Foris Margadant Guillermo; " DERECHO RCMANO" : p. 412



Podemos obsarvar como se manifestaba el perdon parcial de ia renta,
esto se originaba en caso de una mata cosecha, el locator debia conceder al
conductor una remissio mercedis, o cual antecede a parte de Is legislacion de

ruestros dias.

“El locator, debia de cumplir con cienas reglas que podian ser

reclamadas durante la actic conducti, que eran:

a).- Entregar al arrendatario la cosa arrendada.

b}~ Responder de dafios y perjuicios, en caso de eviccidn o de vicios

ccuitos del objeto.

c).- Responder de dafos y perfuicios que él mismo causara al
arrendatario por su propia conducta o por la conducta de personas  sobre

guienes tuviere influencia.



d).- Pagar las reparaciones necesarias, de cierta importancia, mientras
que el arrendatario respondia de las pequefias reparaciones que el uso diario

hacia necesarias”, *

“El conductor, como antiguamente se le denominaba al arrendatario,
también debia de cumplir con ciertos requisitos, sancionados por la actio locati,

que eran las siguientes:

a).- Pagar la renta. Salvo pacto en contrario, ésta se pagaba por periodos

vencidos, postnumerando.

b).- Servirse del cbjeto, de acuerdo con su destino normal, y hacerle las

reparaciones pequefias por cuenta propia.

¢).- Devolver el objeto, cuando terminara el arrendamiento”.*

En el Derecho Romano podemos observar como la figura de 1a prorroga
aparecia en esta etapa, ya que cuando terminaba el plazo previsto en el
contrato, y las partes continuaban comportandose como si e] contrato estuviera

todavia en vigor, este se tenia por prorrogado en las mismas condiciones, pero

3 Floris Margadant Guillermo; "DERECHO ROMANO" : p. 412- 413
4 Floris Margadant Guillermo; “DERECHO ROMANO™ : p. 413



stn plazo determinado hasta que una de fas partes manifestase su deseo de

ferminar la relacion de arrendamiento,

Pero, si se tratase de un predio rural, esta relocatio tacita (o sea,
reconduccion {acita) se hacia siempre afio por afio, a causa del ciclo anuat que

caracteriza ias labores agricolas.

Una de las soluciones inversas a fas modernas era ia que se presentaba
en la figura del subarrendamiento, que si estaba permitido, pero solo salvo

acuerdo en contrario.

Ei locator (arrendader), tenia el peso de los casos forfuitos que ocurrieran
directa o indirectamente, asi como de darle una remissioc mercedis at conductor
en caso de una mala cosecha para este, que no sdlo terminaba su obligacion de
pagar la renta el dia en que el ohjeto se perdiera, sino que tenia la posibilidad

de que se le diera a este un perddn parcial de la renta.

De las principales caracteristicas de la Locatio Conductio, era en ia forma
del pago gue se iba a realizar, conocido como Merced y este debia de ser

cierto, razonable, estar determinado y consistir en dinero.



Para que se asegurara el pago de la Merced, como se realiza en nuesiros
tiempos muchas veces era necesaria la padicipacion de un fiador o garante,
aunque no tenia la importancia que tiene en la actualidad, ya que sin un fiador
es muy complicado que cualquier propietario este de acuerdo en celebrar este

acuerdo de voluntades hoy en dia.

“Este tipo de contrato debia de cumplir ciertas condiciones para que se

diera ia terminacidn del mismo, estas eran:

1.- Voluntad de ambas partes ( o de una parte, en caso de no haberse fijado un

plazo, o en el supuesto de la reconduccion tacita).

2.- Cumplimiento del término previsto { salvo el caso de {a reconduccion tacita).

3.- Pérdida det objeto.

4.- incumplimientc en relacidn con et pago de la renta, durante dos afios.

5.- Deterioro def objeto arrendado, por culpa def arrendatario.

6.- La necesidad de usar el arrendatario e} objeto en cuestion,”’

s Floris Margadant Guillermo; “ DERECHO ROMAND”  p. 414



1.2 EDAD MEDIA.

En esta etapa de la historia podemos observar los cambios que se
originaron en relacion con el contrate de arendamiento, principalmente en el
derecho Germanico, la Locatio, sufre influencia del medio politico a través del

regido formalismo.

A su vez se origind confusidn en refacion al objeto del inmueble, el cual
ocasiona controversia con los derechos reales aplicandose a las convenciones,

disposiciones normativas de la compraventa y de la Locatio, propiamente dicha.

El feudalismo en sus inicios ¢ausd gran inconformidad con los individuos
gque habitaban el feudo, ya que el sefior feudal se reservaba el dominio
absoluto de todas ias tierras de su feudo. Solo da el terreno a cultivar a siervos
y colonos, bajo condicion de dividir los frutos y productos agricolas (colonia,
parcelaria) , luego lo por una anualidad de dinero. (censo precario enfitéuticos )
o, en fin, a cambio de Ja prestacion militar y personal. Es indudable que en el
fondo de estas figuras juridicas se encuentran los principios de la Locatio, pero
ella no aparece en la pureza del Derecho Ciasico Romano, a través del targo

periodo histérico se relaciona con fos derechos reales y en especial con la



enfitbusis una de aquellas manifestaciones mas expresivas serian los

"arrendamientos perpetuos"®

Cabe mencionar, que en esta etapa cualquier tipo de causa injustificada
la cual provocare, el incumplimiento de las obligaciones nacidas en estos
contratos eran severamente castigados con penas publicas {accidn puablica}, ya

que el incumplimiento daba a su autor el caracter de reo.

Desde los tiempos mas antiguos de la monarquia espafola hasta el siglo
XV, se presento el Arrendamiento real que era el convenio © ajuste por el cual
confiere el gobierno a una persona particular o compafia el derecho de
recaudar y disfrutar por cierio tiempao jos tributos v rentas publicas mediante el
pago de ia cantidad o precio que se estiputa. Et arrendatario tiene a su favor en
este conirato, por premio de sus cuidados y de los riesgos a que se expone, |a
diferencia que debe resultar entre las cantidades que recoge de mano de los

contribuyentes y las que entrega en el erario.

En tiempos de Femnando Vi a mediados del siglo XVHI, se abolio

sustituyendo el método de administracion. Las leyes relativas a estos armendos

¢ Escriche Joaquin: "ESCRICHE DICCIONARIO DE LEGISLACION Y JURISPRUDENCIA™
Tomot



se hallan en los libros de la recopilacidon y no han sido trasladadas a la

Novisima.

Se han hablado y escrito mucho sobre los males causados a la nacién
por los arrendatarios, o sea arrendadores de rentas, como se les llamaba. Estos
fueron en cierta época varios aventureros gue saliendo de Flandes, de Génova
y de Alemania, se presentaron aqui con el caracter de arbitristas, y dando en |a
real hacienda como en real de enemigo hacian su fortuna con sus tristes
despojos, aniquilando a los pueblos, y destruyendo la agricultura, el comercio y
la industria apremiaban con bagajes a los pueblos para la conduccién de los

frutos que recogian:

Se valian de las pesquisas mas rigurosas para asegurar la exactitud de

los pagos.

En vez de hacer |las cobranzas al tiempo de la cosecha, las diferian para

girar la cuenta segun ios mayores valores que 10s frutoes tuvieran en el afio.

Estos aventureros hacian emplazamientos continuos y molestos sacaban
de su domicilio al labrador, y le sujetaban a sufrir el pago de costosas

gratificaciones, si habia de liberarse de su mano.
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Como eran los duefios de las rentas durante el plazo del asiento, y
subrogados sin trabas en los derechos del soberano, eximian del pago de las
contribuciones a sus partiaguados, amigos y parientes; y para no perder lo de

ellos dejaban de cobrar, lo repartian a los vecinos.

Defraudaban al erario en el page de los arriendos a pretexto de la miseria
de |os contribuyentes, siendo asi que les habian exigido mayores sumas que las

que legalmente estaban abligados a satisfacer.

Arruinaban las fabricas y comercios con la rebaja de derechos en los

géneros extranjeros.

Convertian en cobradores y gjecutores a los artesanos y menestrales que

con el aliciente de estos encargos abandonaban sus talleres.

Combalachados con la justicia de fos pueblos, repartian dos y tres veces
mas de lo que montaban los tributos; y cuando estos se los comian los alcaldes,
se repartian por quiebras el alcance a los vecinos, siendo luego las ejecucicnes
que para cobrar ciento causaban mil de costas; de manera que con tantas

vejaciones las gentes se empobrecian y los lugares iban quedando desiertos.



Grandes y amargas fueron como debian ser 1as quear y reclamaciones
de parte de los pueblos y de los hombre amantes del bien de la patria desde el
siglo Xl al  XVil; repetidas las peticiones de Cortes para el remedio de tales
abusos. Pero por una parte los apuros de la corona y el aliciente de [as
anticipaciones de dinero que con los asientos se lograban, y por otra ei grande
influjo de los mismos arrendadares, que solian llegar a los primeros grados de |a
nobleza y ascender a consejeros y ministros del tribunal de ta contaduria mayor,
hubiercn de sostener todavia el sistema de los arriendos y sus males por mas

tiempo del que querian los monarcas.

Mas no porque hayan sido tan fatales los resultados de los arriendos de
las rentas, se deben proscribir absolutamente. Los dafios sufridos en las épocas
pasadas fueron efecto del poco discernimiento con gue se sujstaban todas las
contribuciones a la publica subasta, y del modo con que se olorgaban las
escrituras, sin conciliar los intereses de los asentistas con los del erario y los del

pueblo.

Los arriendos hacen efectiva 1a cobranza de los tributos, aseguran fos
ingresos en tesoreria con mayor exactitud que confiada a la eficacia de las

manos de [os empleados, ponen en circulacién los capitales de los hombres de
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negocios, ligan sus utilidades a las del tesorero; y hacen marchar unidos los

caleulos fiscales con los de los acaudalados,

“La opinién pdblica, dice Davenant, no esta acorde acerca de la
conveniencia de los arrtendos de las rentas. Segun el, hay un medio de
conciliar los dictamenes; y se reduce a separar 1as rentas y derechos antiguos
de los de moderna invencion; los que dan valores fijos de los que los producen
eventuales o inciertos; y los arriendos absolutos de los limitados. Cuando los
productos de una renta o contribucion crecieren progresivamente hallandose en
administracion no deben arrendarse, y basta para decidirse a abrazar el
arriendo  que se adviertan bajas en algin ramo como si dijéramos en el de
aduanas porque pueden dimanar de causas obvias e irremediables, a las
pertenece la guerra. Se podra y convendra arrendar los derechos sobre los

consumos, sobre la sal, sobre 1as pieles, ete,”’

1.3 EDAD MODERNA.

Conforme a los arrendamientos de casas en Madrid, se observaban

antiguamente reglas diferentes de las comunes, que atacaban y disminuian

7 Escriche Joaquin; “ESCRICHE DICCIONARIO DE LEGISLACION Y JURISPRUDENCIA™
Tomo i, p. 239.
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notablemente los derechos de los propietarios, habiendo tenido su origen en las
exigencias de los cortesanos con motivo del estabiecimiento de la corte en dicha
villa. El célebre auto acordado del supremo consejo de 31 de julic de 1792
acabd con muchos de los abusos que existian; pero todavia dejo algunas trabas

al derecho de propiedad. Su tenor es el siguiente:

"Siendo frecuentes los recursos sobre preferencia en los arrendamientos
de casas de Madrid, con que se complican los tribunales y de que resulta a los
duefos el impedimento de la facultad que su dominic les da de arrendarlas, y
convenirse en el precio con los inguilinos que entran de nuevo, y habiéndose
hecho también comudn el abuso de traspasarlas los inquilinos en otras personas,
sin noticia ni consentimiento de sus duefios, haciendo negociaciones de la
hacienda ajena, y privandoles por este medio de arrendar |as casas vacantes a
su justo arbitrio; para atajar semejantes desordenes y perjuicios, reducir las
casas a las disposiciones de derecho, en adelante y desde la publicacion de
este auto acordado se guarden y observen, por lo tocante a Madrid, en los
arriendos de casas, pago de alquileres y tasa de estos las declaraciones y

reglas siguientes:

1.- Los duenos y administradores pueden libremente arrendar fas casas a

las personas con quienes se conviniesen sin gque ninguna, por privilegiada que
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sea, pueda pretender ni alegar preferencia con motive alguno; salvo los alcaldes
de casa y corte, que debienda vivir dentro de sus respectivos cuarteles, podran,
con lo que dispone la real cédula de 6 de octubre de 1768, usar del derecho de

preferencia en las casas vacantes o desccupadas dentro de sus cuarteles.

2.~ Muerto el inquilino, pueda continuar en {a misma habitacion su viuda; y
si no la tuviese o no la quisiese, uno de sus hijos en quien se conviniesen los

demads ; y no confermandose, el mayor en edad.

3.- Para precaver los dafios y perjuicios gue la continuacion que estos
inquilinatos podria causar a los duenos de casas, se declara, que asi como por
la ley precedente pueden los inquilinos usar del derecho de la tasa, le tendran
en ios mismos términos sus duefos, pasados diez afios de la habitacidon y de |a
misma facultad podran usar, si continuasen habitandola por otros diez, y
empezandose a contar desde la publicacién de este auto, porque en este large

tiempo puede haber variado el valor del precio de dichas habitaciones.

4.- Se prohibe todo subarriende y traspaso del todo o parte de las
habitaciones a no ser con expreso consentimiento de los duefos o
administradores, y se anulan también los que estuviesen hechos sin esta
circunstancia pero deberan ser preferidos los inguilinos en los arrendamientos,

entendiéndose derechamente y sin litigic con los duefios, con tal que al inquiline



15

principal que subarrendd se le rebaje la cantidad del subarriendo que hizo, y a

de percibir et dueno de la casa.

5.- Mediante que en conformidad de la costumbre observada en Madrid,
el inquilino que ha de habitar la casa, anticipa el importe de medio afio; si se
verificase que antes de cumplirlo la dejase, el duedo o administrador Ire
devolvera a prorrata la cantidad gue corresponda al tiempo gue faltare para
cumplir el medio ano; y lo mismo se entienda con los alquileres que se anticipan

en las habitaciones gue se pagan por meses.

6.- No puedan los duefios y administradores tener sin uso y cerradas las
casas; y los jueces los obliguen a que las arrienden a precios justos
convencionales o por tasacion de peritos que nombren las partes, y tercero de
oficio en caso de discordia, aunque se diga y alegue no peder arrendarlas por
estarles prohibide por fundaciones © por otro motivo, pues semejantes

disposiciones no pueden producir efecto en perjuicio del bien publico.

7.- Las personas gue saliesen de la corte con destino o por largo tiempo,
no pueden retener sus habitaciones ni con pretexto de dejar en ellas parte de su
familia; pero esta prohibicién no debera entenderse con los que se ausenten por

falta de salud, comision u otra causa temporal de corta duracion.
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8.- Habiendo acreditado la experiencia, que se ocupan las casas largo
tiempo con los bienes muebles y alhajas de los que mueren, para venderlos en
almoneda, y que se usa del fraude de entrar y subrogar otros, haciéndose por
este medio interminables las almonedas; se declara y manda, que se acaben
durante los seis meses primeros, y pasados quede desocupada ia casa, aunque

no se haya concluido.

8.- Ningan vecino puede ocupar ni tener dos habitaciones, como no sean

tiendas o talleres necesarios a su oficio o comercio.

10.- Cuando los duefios intentasen vivir y ocupar sus propias casas, los
inquilinos lag dejen y desocupen sin pleito en el preciso y perentorio término de
cuarenta dias, prestando caucion de habitartas por si mismos, y no arrendarlas

hasta pasados cuatro afios.

11.- Las cesiones o traspasos que se hicieren de las tiendas de cualquier
especie, casas de trato o negociacion, sean puramente por el precio en que se
regulasen o conviniesen por los efectos, enseres, anaqueles y demas de que se
compongan, sin llevar por via de adehala ni otro pretexto cantidad alguna; v la
casa o habitacién en que estuviese situada, vaya con el precio que pagaba el

inquilino.
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12.- Sabre el contenido de estas reglas, mediante ser claras, los jueces
no admitan demandas ni contestaciones; y las que admitieren, las determinen de

plano y sin figura de juicio."®

Es ademas una costumbre que no esta derogada por la ley citada
anteriormente, en que el inquilino en los arrendamientos sin tiempo determinado
no pueda ser expelido por el duefio sino en virtud de alguna causa legal, que
solo el inquilino tenga la facultad de hacer cesar el contrato; mudandose a otra

parte cuando quiera.

En esta etapa podemos observar que los cddigos modernos son
precedidos de la legislacion sistematica, la locatio surge de la propiedad
privada llega a formar parie de las instituciones juridicas que componen la vida
de un pueblo, ella como variante del contrato de compraventa va asumiendo la
importancia que le da el ser elemento fundamental y objeto en la

contraprestacién cotidiana.

Se puede analizar la diferencia que se presenta entre el contrato de

compraventa en el cual se transfiere la propiedad del bien, el derecho de

8 Escriche Joaquin; “ESCRICHE DICCIONARIO DE LEGISLACION Y JURISPRUDENCIA®
Tormno |, pp. 235 - 236,
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propiedad scbre el mismo, en cambio [a locatio, solo dos elementos

configurativos de este derecho el uso y goce mismo gue se transmiten.

Como se pudo analizar en las leyes expedidas para los arrendamientos
de casas en Madrid podemos estudiar diferentes legislaciones de distintos
paises con sus distintos ordenamientos basados en sus codigos, como el
nuestro que la rige en sus tres aspectos fundamentales, dando igualmente las
normas generales que la caracterizan como de aplicacién subsidiaria para los
otros institutos que reconocen su raiz en la misma, los que si saben bien se
regulan fuera del ordenamiento en lo que su aplicacidn legal hace su naturaleza

juridica.

A continuacion presentaré un breve analisis de la evolucién de los
diversos codigos europeos y su relacién con la Locatio, entre los siglos XIX y
XX, como los principales cédigos encontramos los que se utilizaron en

FRANCIA 1TALIA, ALEMANIA, BELGICA, INGLATERRA y PORTUGAL.

1.- CODIGO DE NAPOLEON: Decretado el 05 de marzo de 1803 y
promulgado el 15 de marzo de 1803, precedido de largo estudio y acomparnado
de las pertinentes aplicaciones ¢ mas bien de relaciones, destina 123 articulos

distribuyéndolos en la materia de cuatro capitulos :
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El primero se refiere a las disposiciones generales y se componian de

cinco articutos relativos a la divisién de la misma y definicion de la locatio.

El segundo estd dedicado a la locatio de la cosa a través de tres

secciones.

La primera de normas comunes a la locatio de la cosa y bienes risticos.

La segunda regla en forma particular |la primera y la tercera ™ el predio

rastico ", incluyendo disposiciones relativas a "los arrendamientos rurales” o
mas exactamente en la traduccion "colonia parcelaria”, Trata de los principios
de fos hoy contratos de medieria y aparcerias rurales. Este capitulo tiene
antecedentes inmediatos en el Codigo Rural Francés del 28 de Septiembre de

1791, en cuanto establece normas que limitan la venta de ios mismos cuando

estan locados y no aceptan para ello la Tacita Reconduccion.

El tercer capitulo trata de la locatio de la obra o la Industria (empresa)
ocupandose separadamente, de la locatio de servicios domésticos y operarios
{obreros) transporte del agua, y por tierra y de la locatio de obra propiamente

dicha.
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El cuarte y ultimo capitulo se encabeza con el titulo de LOCATIO, EN
SOCIEDAD y se divide en cinco secciones: Disposiciones Generales | Sociedad
Mediera, sociedad Constitutiva, Sociedad Simple entre propietarios vy

arrendatarios y el impropiamente llamado contrato de Sociedad.®

2.- CODIGO CIVIL DE PARMA.- Es del afo de 1837 maodifica
notablemente en algunos aspectos el Codigo Francés considera a ia sociedad
como contrate auténomo. Trata separadamente la locatio de la cosa, de

sefvicios y de obra. ™

Trae disposiciones detalladas y completas respecto a la mezzadna, el
codigo de los tratados formulados en los estados sigue en linea general al de

Napoledn.

3.- CODIGO CIVIL ITALIANO DE 1865 ; limita el plazo de la locatio de
inmuebles. Leyes posteriores incorperadas al mismo régimen de la locatio de
servicios en la prestacion laboral actualmente conocido como contrato de
trabajo. Son objeto de locatio 1as prestaciones del arte liberal artistico, literario o
cientifico, en este caso la contraprestacidon debia ser los honorarios. Estos

casos en la antigliedad se le denominaba locatio de obra. '

? "ENCICLOPEDIA JURIDICA AMEBA", Tomo XVIII, p. 789
10 "ENCICLOPEDIA JURIDICA AMEBA", Toma XVIII. p. 789
1" *ENCICLOPEDIA JURIDICA AMEBA”, Tomo XVIIl. p. 790
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{ os codigos posteriores de 1882 y 1942 agrupan a diferentes como el

Francés y el nuestro en una sota Ley organica.

4.- CODIGO CIVIL BELGA: se destaca en la voz, en estudio por legisiar
en especial ¢l contrato de trabajo através de la locatio de servicios, dando
normas generales muy amplias prevalece le principio de la voluntad de las
partes soio limitado expresamente en aquelios casos que pueden afectar el
interés y el orden publico del estado através de sus tres ordenes: Politico, Social

y Econémico. '

5-CODIGO ALEMAN-. Trae el principio de Kauf Britch Miethe, la compra
rompe la locatio, en contra del Prusiano. A igual que el nuestro la venta del
inmueble no autoriza a rescindir el contrato de obra; asimila el mandato las
prestaciones de las profesiones siguiendo el Derecho Clasico Romano.
Determina que las mismas tienen su naturaleza en este tipo de convenciones

que (as rige bajo el caracter de los "necesariamente onerosos”. "

6.- DERECHO INGLES: Denomina Estate for year la facultad deun

individuo de usar y gozar un inmueble, bajo condiciones previamente

12 "ENCICLOPEDIA JURIDICA AMEBA", Tomo XVII. p. 790
1 ENCICLOPEDIA JURIDICA AMEBA", Tome XVill, p. 791
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establecidas en las que entra las de pagar un precio. Este contrate entra en la
categoria de los chattels o bienes personales. El arriendo puede ser a corto
plazo (noventa y nueve anos). El arrendamiento se reconoce a voluntad {at will)
o bien por simple tolerancia (on sufferance) semejandose este ultimo a la Tacita

Reconduccion.™

Entre los contratos de indole genérica esta el arrendamiento de las cosas
muebles (se involucra en los bailment ) el arrendamiento en aguellos puede
impedir al propietario se desprenda de la cosa alquilada y por si mismo puede
intentar contra el tercero una accidn reivindicatoria, pero st el arrendatario
intenta por si introvertir el titulo de su posesion y apropiarse de la cosa pierde su
derecho (propio de los acreedores arrendatarios ), y el propietario ja vuelve a
recuperar al ejercer la accién en el sentido inverso. Los contratos de locatio de
servicios en sus diversas formas, se regulan bajo la denominacion masters and
servant en la mayoria de los casos por reglas generales mas bien dicho
especiales y locales. Los patronos tienen una accion directa contra los terceros

gue seducen o maltratan a la empleada a sus servicies.

7.- CODIGO DE PORTUGAL.- Trae en el capitulo v, Titulo Il amen de
las disposiciones en general vy particular el contrato de la locatio, asi como

también el de aprendizaje y albergue inclusive el de deposito.

14+ "ENCICLOPEDIA JURIDICA AMEBA”, Tomo XVIIL p. 791



23

Destaquemos que el precio no es el elemento esencial en la locatio de
obra y en la de servicios por 1o que son tratados de manera independiente de la

locatio de cosas.’®

Concluiremos  gsta breve explicacién de los principales Caodigos
Europeos y su relacion con el contrato de arrendamiento dando una explicacion
diremos que los cddigos actuales que en forma mas completa y general legislan
la locatio en sus diversas manifestaciones sen en los europeos ios Codigos
Civiles Italiano de 1942 y Suizo. De las obligacicnes entre los pafses
sudamericanos como o son el Venezolano, el Peruano y el Brasileno,
concluiremos que existid un principio de que dichas legislaciones trataban de
diversos contratos en individualidades juridicas, sin olvidar fa naturaleza comun

gue les vincula.

1.4 EPOCA CONTEMPORANEA

Habiendo analizado el desarrollo historico del contrato de arrendamiento,
y con la mision basica del contrato de arrendamiento, se hace necesario

realizar paralelamente a las épocas antigua, media y moderna, un estudio con

15 *ENCICLOPEDIA JURIDICA AMEBA". Tomo XVIIL p. 791
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respecto al tratamiento que se le a brindado desde el origen mismo de nuestro

Cadigo hasta nuestros tiempos.

Es importante conocer el avance quée en materia de arrendamiento a
sufrido la prorroga, en las diversas legislaciones de nuestra pais, por io tanto,
conisideramaos necesario efectuaf un brave andlisis can respecto al crecimiento
juridico que se a venido sustentando en los Cdadigos Civiles para de esta
manera poder estar en condiciones de comprender debidamente el conceplo de

prérroga.

Servird de base para una debida ilustracidn los siguientes apuntes que
como antecedentes legales del derecho de prorroga en materia de

arrendamientc se han generado, entre los cuales destacan fos siguientes :

Los Articulos 2418 de! Codigo Civil para el Estado de Veracruz establece

respectivamente hoy en dia o siguiente:

“Articulo 2418: Vencido un contrato de arrendamiento celebrade por
tiempo determinado, tiene derecho el arreridatario gue esté al corriente en el
pago de la renta y haya cuidado el inmueble que fue su objeto, a que se le
prorrogue hasta por dos afios mas ese contrato, pudiéndose aumentar Ia renta

hasta en un diez por ciento si se trata de casa habitacion y hasta en un veinte
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por ciento 81 en el inmueble arrendado esta establecida una negogiacion

comercial o industrial.

Quedan exceptuados de la obligacion de prorrogar el contrato, los
propietarios que justifiquen fehacientemente ia necesidad de habitar el inmueble
objeto del arrendamiento o en él establecer alguna industria o comercio también

de su propiedad.

El Estado o los municipios que hayan celebrado contratos de interés
publico para la explotacidn, uso © aprovechamiento de predios rusticos o

urbanos, también se sujetaran a las reglas previstas en este articuio™."®

Articulo 2485 del Cadige Civit para el Distrito Federal el cual fue
derogado. Como podemos cbservar et Codigo Civil para el Distrito Federal a
derogado el articulo amtes mencionado, y consecuentemente le a dado un
tratamientc especial al tema materia de este trabajo de tesis, el cual mas
adelante sera debidamente analizado, por lo que en este momento

continuaremos unicamente viendo la evolucion desde el punto de vista historico.

16 "CODIGO CIVIL PARA EL ESTADO DE VERACRUZ"
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CAPITULO N

2. ANALISIS DEL ARRENDAMIENTO.

2.1 CONCEPTO DE ARRENDAMIENTO.

El arrendamiento es "un contrato en virtud del cual una parte llamada
arrendador se obliga a transferir , temporalmente, el uso o goce de una cosa a
otra parte liamada arrendatario quien, a su vez, se obliga a pagar par ese uso ©

goce un precio cierto y determinado®."”

Ei Codigo Civil del D.F., en {a primera parte del Articulo 2398, asi como

el articulo 2331 del Codigo Civil para el Estado de Veracruz, dan la siguiente

7 De Pina Vara Rafael, "DICCIONARIC DE DERECHO". p. 76
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definicion: " Hay arrendamiento cuando las dos partes contratantes se
obligan reciprocamente, una a conceder el uso o goce temporal de una cosa, y

la otra a pagar por ese uso o goce un precio cierto.”'® "

2.2 CARACTERISTICAS

De las anteriores definiciones, podemos desprender lo siguiente, gue el

arrendamiento es un contrato:

2.2.1 TRANSLATIVO DE USO, en virtud de que el objetivo principal es, como lo
dice el articulo que lo define, transferir el uso o goce de una cosa, siendo dicha

concesion temporal.

2.2.2 PRINCIPAL, porque no depende de ningun ctro contrato.

2.2.3 BILATERAL, porque hay derechos y obligaciones reciprocos. Por parte

del arrendador |a principal obligacion es conceder el uso o goce y, por parte del

arrendatario, pagar un precio cierto y determinado.

18 CODIGQO CIVIL PARA EL ESTADO DE VERACRUZ
1® CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL
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2.2.4 ONEROSO, en virtud de que hay provechos y gravamenes para ambas
partes. El provecho que recibe el arrendador, cuando se le paga un precio cierto
y determinado, reporta el gravamen de conceder el uso o goce de |a cosa
arrendada y, a la inversa, el provecho que obtiene el arrendatario, por el uso o
goce de la cosa, reporta el gravamen de pagar un preéio cierto y determinado.

El arrendamiento siempre es, en consecuencta, un contrato oneroso.

2.2.5 CONSENSUAL EN OPOSICION A REAL, ya que es suficiente el solo
consentimiento de las partes para la existencia del contrato, es decir, no se

necesita la entrega de la cosa para su perfeccionamiento.

2.2.6 FORMAL, ya que requiere para su validez constar por escrito,

227 DE TRACTOQ SUCESIVO, porque el arrendamiento, por su propia
naturaleza, prolonga sus efectos a través del tiempo. No se puede concebir el

arrendamiento como un contrato instantaneo.

2.2.8 Por ditimo, el arrendamient¢ &s un contrato CONMUTATIVO o
ALEATORIQ, ya que las partes conocen la cuantia de las prestaciones desde el
momento de su celebracion. Cabe sefialar que el caracter de conmutativo, no
depende del dato econdémico de la ganancia ¢ pérdida en la operacion

celebrada, sino de que los provechos y gravamenes sean cieros vy
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determinados al celebrarse el contrato; el contrato aleatorio, es un convenio

reciproco cuyos efeclos, en cuanto a las ganancias y perdidas, ya para todas las

partes, ya para algunas de ellas o para la otra, dependen de un acontecimiento

incierto. *°

2.3 CLASES DE ARRENDAMIENTOQ.

Por la legislacion que lo regula :

2.3.1 ARRENDAMIENTO CIVIL.

El arrendamiento tiene el caracter de civil, por exclusion, es decir, cuando

no $ea mercantil ni administrativo.

2.3.2 ARRENDAMIENTO MERCANTIL.

Tiene tal caracter, segun la fraccion | del Cédigo de Comercio, cuando

recae sobre bienes muebles y existe el propdsito de especulacion mercantil,

2 Rojing Villegas Rafael: "COMPENDIO DE DERECHO CWVIL™ . p.215
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2.3.3 ARRENDAMIENTO ADMINISTRATIVO.

* Lo es cuando recae sobre bienes que pertenecen a la Federacion, a los
Municipios. Cuandc estas entidades pablicas celebran  contratos de
arrendamiento, estamos en presencia de un arrendamiento administrative. Por lo
cual se ha estipulado que se les prohibe a los encargados de los
establecimientos publicos y a los empleados y funcionarios plblicos tomar en

arendamiento los bienes que, con tal caracter, administren”.”'

2.4 ELEMENTOS ESENCIALES.

2.4.1 CONSENTIMIENTO.

Por io que a este elemento se refiere, pademos decir que se siguen a
aqui tas reglas generales de los contratos. En el caso particular del
arrendamiento se da cuando una parte se obliga a conceder el uso ¢ goce de
una cosa y la otra parte esta conforme con dicha con concesion, aceptando

pagar, por ese Uso 0 goce, un precio cierto y determinada.

2! Trevifo Garcia Ricardo, “CONTRATOS CIVILES Y SUS GENERALIDADES" p. 222
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2.4.2 OBJETO.

Respecto al objeto, en el arrendamiento, podemos decir que esta
constituido tanto por la cosa cuyo uso o goce se concede, como por el precio

cierto y determinado.

2.4.3 LA COSA.

En cuanto a la cosa, podemos observar que tipos de cosas, son
susceptibles de arrendamiento y se nos indice que todas las cosas,
exceptuando las consumibles, aquéllas cuyo arrendamiento se encuentra

expresamente prohibido per |a ley y los derechos estrictamente personales.

Los derechos de uso y habitacion, asi como los que se derivan del
comoedate, no pueden darse en arrendamiento (Articulo 2433 y 1084 del Cddigo

Civil para el Estado de Veracruz).”

Los bienes que constituyen el patrimonio ejidal tampoco pueden darse en

arrendamiento, segun se desprende de lo dispuesto en el articulo 55 de la Ley

2 CODIGO CiviL PARA EL ESTADO DE VERACRUZ
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Federal de Reforma Agraria, con excepcidn de lo dispuesto en el articulo 76 de

[a misma Ley.

Por otra parte, se establecen prohibiciones respecto a ciertas personas,
como lo seran en los determinados casos que a continuacion se presentan, que
se prohibe al tutor arrendar los bienes de su pupilo, asi como celebrar contrato
alguno, respecto de dichos bienes, con su mujer, hijos © hermanos por
consanguinidad o afinidad. Si lo hace, ademas de la nulidad del contrato, el acto

sera suficiente para removerlo del cargo.

Los magisirados, jueces y cualesquiera otros empleados publicos no
pueden tomar en arrendamiento, N por si no por interpésita persona, los bienes
gue deban arrendarse en los negocios en que intervengan. También se prchibe
expresamente a Ios encargados de establecimientos publicos y a los
funcionarios y empleados publicos tomar en arrendamiento los bienes gue, tan
los expresados caracteres administren. Ademds, Jla cosa objeto de
arrendamiento debe reunir jos requisitos que a continuacién seran

mencionados:

Que exista en la naturaleza, que sea determinada ¢ determinable en

cuanto a su especie y que este en el comercio,
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2.4.4 EL PRECIO.

Respecto al precio, solamente se establece una regla, la cual es
importanie mencionarla puesto, que dice: “La renta o precio del arrendamiento
puede consistir en una suma de dinero o en cualquier otra cosa equivalente, con
tal de que sea cierta y determinada” {Articulo 2332 del Cdédigo Civil para el
Estado de Veracruz)® A diferencia de la Compraventa, el precio en el
arrendamiento, no solamente puede consistir en dinero sino también en cosas,
con tal de que sean ciertas (Articulo 2331 del Codige Civit para el Estado de

Veracruz).*

2.5 ELEMENTOS DE VALIDEZ.

Son los mismos de todo contrato: ausencia de vicios de la voluntad,
capacidad, forma vy licitud en el cbjeto, motivo, fin o condicidn. Solamente nos
referimos a la capacidad y a la forma por considerar gque son los que presentan

mayor interés; ios demas siguen las reglas generales de los contratos.

2 CODIGO CIVIL PARA EL ESTADO DE VERACRUZ
2 CODIGO CHVIL PARA EL ESTADO DE VERACRUZ
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2.5.1 CAPACIDAD.

Resgpecto a este elemento de validez, podemos decir que basta la
capacidad general para celebrar este contrato; pero no tan solo los propietarios
lo pueden celebrar sino también todas aquelias personas que sin serlo pero

que, teniendo el uso o goce, estén facultadas para hacerlo.

En primer lugar, vamos a referirnos a los arrendatarios; estos, no pueden
arrendar la cosa arrendada, ni en todo ni en parte, ni ceder sus derechos sin el
consentimiento  del arrendador. Si el arrendatario  celebrare un
subarrendamiento, sin permiso del arrendador, este podra pedir la rescision y el
arrendatario y el subarrendatario responderan solidariamente de los dafios y

perjuicios.

For lo gue respecta a! comodatario, no puede, sin permiso del
comodante, conceder el uso de la cosa dada en comodato; 1o que quiere decir
que para que el comedatario, a su vez, pueda dar, en comodato, la cosa objeto
del contrato necesita de la autorizacion del comodante; por lo que concluimos
que su derecho no lo faculta para celebrar arrendamientos. Por ofra parte, el
Contrato de Comodato termina, “in fine” , cuando el comodatario a autorizado a

un tercero a servirse de la cosa, sin consentimiento del comodante.
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En cuanto al aparcero, en un contrato de aparceria agricola, dada la
naturaleza de este contrato, consideramos que no esta facultado para dar el
predio rustico, objeto del Contrato de Aparceria, en arrendamiento, pues se

supone que €! debe personalmente cultivar la finca.

El usuario y el habitante, en vitud de que tienen derechos
personalisimos, no pueden celebrar contratos de arrendamiento con los bienes
objeto de sus derechos. En cambio el usufructuario si estd facultado para
celebrar contratos de arrendamiento; pero estos no podran tener una duracién

mayor que la de su derecho.

Los consortes requieren de la autorizacion judicial para celebrar entre si

el contrato de arrendamiento.

Ningun copropietario debe arrendar ia cosa indivisa sin el consentimiento

de los otros copropietarios.

Por lo que respecta a las personas gque ejercen la patria potestad, se
establece gue no pueden celebrar Contratos de Arrendamiento por mas de cinco

afos, ni recibir renta anticipada por mas de dos.
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El tutor no puede dar, en arrendamiento, los bienes del incapacitado por
mas de c¢inco afos, sino en caso de necesidad o utilidad, previos el

consentimiento del eurador y 1a auterizacion judicial.

E! arrendamiento, hecho de conformidad con la ley, subsistird por el
tiempo convenido, aun cuando se acabe la tutela; pero es nula toda anticipacion
de renta o alquiler por mas de dos afos {Articulos 503 y 504 del Cédigo Civil

para el Estado de Veracruz).”®

El albacea sdlo puede dar en arrendamiento, hasta por un afo, los
bienes de !'a herencia. Para arrendarlos por mayor tiempo, necesita det
consentimiento de |os herederos ¢ de los legatarios en su caso (Articulo 1654

del Cédigo Civi! para el Estado de Veracruz). *°

También los mandatarios, pueden dar en arrendamiento de acuerdo con
las facultades que les confieran los poderes que se les hubieren otorgado. Es
logico pensar que dichos arrendamientos necesariamente se fendran gue

aiustar a los limites de los mandatos, en los casos de mandato especial, pues
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tratdndose de mandatos generales para ejecutar actos de administracion, los

mandatarios estan facultados para realizar cualquier clase de arrendamiento.

PROHIBICIONES PARA RECIBIR EN ARRENDAMIENTO.

En primer lugar, vamos a referirmos a la prohibicion que nos dice que los
tutores puedan arrendar los bienes del incapacitado para si, sus ascendientes,

su mujer, hijos o hermanos por consanguinidad o afinidad.

Si lo hicieren , ademas de la nulidad del contrato, &l acto sera suficiente
para que se les remueva (Articulo 499 del Cddigo Civil para el Estade de

27
Veracruz).

Los magistrados, jueces y cualesquiera otros empleados publicos no
pueden tomar en arrendamiento, por si o por interpdsita persona, los bienes que
deban arrendarse, en aquelios negocios en que intervengan. Los encargados de
establecimientos publicos y los funcionarios y empleados publicos, tampoco

pueden tomar, en arrendamiento los bienes que, con los expresados caracteres,
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administren (Articulos 2337 y 2338 del Codigo Civil para el Estado de

Veracruz).”

Los terrenos ejidales no pueden ser dados en arrendamiento, en virtud de
que expresamente (o prohibe el articulo 55 de la Ley Federal de Reforma
Agraria, salvo las excepcignes establecidas en el articulo 76 del mismg

ordenamiento legal.

2.5.2 FORMA.

Dijimes, cuando nos referimos a las caracteristicas de este contrate, que
es consensual cuando el valor de la renta no pasa de los tres mil pesos anuales
pero, cuando la renta mensual exceda esa cantidad, el contrato debe, para que
sea valido, hacerse constar por escrito bastando, para ello, una escritura
privada, Pero si se trata de una finca rustica y el valor de la renta excede de
cuarenta mil pesos al afo, el contrato debera otorgarse en escritura publica

{Articulos 2339 y 2340 del Cédigo Civil para el Estado de Veracruz). *

Por otra parte, los contratos de arrendamiento de bienes inmuebles por

mas de seis afos, o con el adelanto de renta por mas de tres, deberan
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inscribirse en el Registro Publico de la Propiedad (Articulo 2935 del Cadigo Civil

para el Estado de Veracruz). ®

La falta de inscripcion no afecta la validez del contrato, sino solamente
produce las consecuencias gue dice: "Los documentos que conforme a esta ley
deben registrarse y no se registren, sélo produciran efectos entre quienes 10s
olorguen; pero no podran producir perjuicios a tercero, el cual si podra
aprovecharlos en cuanto le fueren favorables” (Articulo 2936 del Cddigo Civil

para el Estado de Veracruz).”'

2.6 OBLIGACIONES DE LAS PARTES.

26.1 OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR,

26.1.1 TRANSMITIR EL USO O GOCE TEMPORAL DE UNA COSA.

El arrendador tiene, como principal obligacion, la de transferir el usc o

goce temporal de la cosa objeto del contrato, obligacion que se encuentra
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establecida en la propia definicion, la cua! transcribimos anteriormente. (Articulo

2331 del Codigo Civil para el Estado de Veracruz).”

Decimos que dicha transmision es temporal, en virtud de que asi se
ordena, pues en su segunda parte dice: "El arrendamiento no puede exceder de
diez anos para las fincas destinadas a habitacion;, de quince para las fincas
destinadas al comercio, y de veinte para las destinadas al ejercicic de una

industria” *

En el parrafc antes citado no fija ningtin plazo para las fincas rusticas,

pero se sobreentiende que debe también ser temperal.

L.a razon de la temporalidad del contrato de arrendamiento se justifica, en
virtud de que si fuera perpetuc, practicamente dejaria de ser translativo de uso,
ante la imposibilidad de! propietario para poder disponer de sus cosas.

2.6.1.2 ENTREGAR LA COSA ARRENDADA.

La obligacion cuya naturaleza nos ocupa, dice: El arrendador estd

cbligado, aungue no haya pacto expreso a entregar la finca arrendada, con
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todas sus pertenencias y en estado de servir para el uso convenidg; y si no
hubo convenio expreso, para agquél a que su misma naturaleza estuviere
destinada”. Respecto a esta obligacidon vamos a estudiar las siguientes
cuestiones: tiempo, lugar y gastos de enirega (Articule 2345 Fraccidn | del

Cadigo Civil para el Estado de Veracruz).™

2.6.1.2.1 TIEMPO DE ENTREGA.

En primer lugar, el arrendador debe entregar 'a cosa aobjeto del contrato
en el tiempo convenido; y si no se fija plazo, luego que sea requerido por el

arrendatario.

2.6.1.2.2 LUGAR DE ENTREGA.

La cosa arrendada, si es un bien mueble, debe entregarse en el domicilio
del arrendador, salvo que las partes convinieren ctra cosa, o que lo contrario se
desprenda de ias circunstancias, de ia naturaleza de fa obligacién o de (a ley,

pero si el objeto del contrato es un inmueble, es ldgico que debe entregarse en

* CODIGO CIVIL PARA EL ESTADO DE VERACRUZ



42

el lugar de su ubicacion {Articulos 2015 y 2016 del Codigo Civil para el Estado

de Veracruz). *

2.6.1.2.3 GASTOS DE ENTREGA.

En cuanto a los gastos de entrega de la cosa arrendada, corren por
cuenta del arrendador, si no se ha convenido ofra cosa (Articulo 2019 del

Cadigo Civil para el Estado de Veracruz), ¥

2.6.1.3 CONSERVAR LA COSA ARRENDADA.

Otra obligacién que se e impone al arrendador es la de conservar |a cosa
arrendada en el mismo estado (servir para el uso convenido, y si no hubo
convenic expreso, para aquél a que por su misma naturaleza estuviese
destinada) durante todo el tiempo que dure el arrendamiento, haciendo para ello
las reparaciones que sean necesarias {Ariculo 2345 Fraccion |l del Codigo Civil

para el Estado de Veracruz).”
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También estabiece [as consecuencias que se producen cuando el
arrendador no cumple con la obligacion anterior; dichas consecuencias son: a
eleccidn del arrendatario, pedir la rescision del contrato, u ocurrir al juez para
que estreche al arrendador el cumplimiento de la obligacion. “El juez segun las
circunstancias del caso, decidird sobre el pago de los dafios y perjuicios que se
causen al arrendatario por falta de oportunidad en las reparaciones” (Articulos

2349 y 2350 del Codigo Civil para e Estado de Veracruz).®

2.6.1.4 NO ESTORBAR NI EMBARAZAR DE MANERA ALGUNA EL USO, NI

MUDAR LA FORMA DE LA COSA ARRENDADA.

El arrendador también esta obligado a no estorbar ni embarazar el uso ni
tampoco alterar la forma, o intervenir en el uso legitimo de la cosa arrendada,
salvo el caso de reparaciones urgentes e indispensables (Articulos 2345

Fraccién Il y 2347 del Codigo Civil para el Estado de Veracruz). *
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2.6.1.5 GARANTIZAR EL USO O GOCE PACIFICO.

L a obligacidon al arrendador de garantizar, contra actos juridicos de
tercero, el uso o goce pacifico de la cosa por todo el tiempo del contrato, lo que
quiere decir que el arrendador no responde de las perturbaciones de hecho,
sino s0lo cuando los terceros se fundan en un derecho adquiride con
anterioridad. Ejemplo: un usufructo, una servidumbre, un embargo. Por tal
motivo, no se comprenden las vias de hecho de terceros que no aleguen
derechos sobre la cosa arrendada, pero que si impidan su uso o goce, En estos

casos, el arrendatario solo tiene accién contra los auteres de los

hechos y, y aunque fueren insolventes, no podra enderezar su accién contra el

arrendador.

Tampoco comprende los abusos de fuerza.

Se considera que, si son perturbaciones de hecho, el arrendatario, como
poseedor, puede defender su posesidn por medio de interdictos. Asimismo, el
Cédigo Civil le impone una ohligacion al arrendatario para que, a la mayor
brevedad posible, ponga en conocimiento del propietario toda usurpacidn o

novedad daficsa que otro haya hecho o abiertamente prepare en lg cosa
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arendada, bajo pena de pagar los dafios y perjuicios que su omision cause.
Claro esta que esto no priva al arrendatario del derecho de defender, como
poseedor, la cosa objeto del contrate {Articulo 2352 del Codigo Civil para el

Estado de Veracruz). ©

2.6.1.6 GARANTIZAR UNA POSESION UTIL.

Garantizar una posesion il al arrendatario significa que el arrendador es
respensable de los vicics o defectos ocultos de la cosa arrendada que |3 hagan
impropia para los fines a los que se le destind, o que disminuyan de este
mode el uso, que, de haberlas conccido ef arrendatario, ne hubiere celebrado el

conhtrato o hubiere pagado menos renta.

“El arrendador esta obligado, aunque no haya pacto expreso:

V. A responder de los dafios y perjuicios que sufra el arrendatario por los

defectos o vicios ovcultos de Ia cosa, anterjores al arrendamienta” {Articulo 2345

Fraccién V del Codigo Civil para el Estado de Veracruz). *
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Como dijimos al estudiar el contrato de compraventa, en tode centrato
conmutativa el enajenante es responsable de los vicios o defectos ocultos

(Articulo 2075 del Cédigo Civil para el Estado de Veracruz).

Las consecuencias en el caso de que se presenten los vicios o
defectos ocultos en la cosa objeto del contrato son, a eleccidn del arrendatario:
pedir la rescisién, o bien, la reduccién de la renta (accion rescisoria o

redhibitoria, y accidn estimatoria “quanti minoris" ¢ compensatoria).

Cuando el arrendador conocia los vicios o defectos y no se los manifestd
al arrendatario, si éste pide la rescision podra pedir ser indemnizado de los
danios y perjuicios. Si los vicios son pasteriores a la celebracion del contrato de
arrendamiento y son graves (reparaciones urgentes e indispensables) se

impene al arrendador 1a obligacion de repararias.

Se va a referir a las vicios o defectos ocultos, el que dice: “El arrendador
responde los vicios o defectos de [a cosa arrendada que impiden el usc de ella,
aungue el no los hubiere conocido o hubiesen sobrevenido en el curso del
arrendamiento sin culpa del arrendatario. Este puede pedir la disminucidn de 1a

renta o la rescisidn del contrato, salvo que se pruebe gue tuvo conocimiento,

2 CODIGO CIVIL PARA EL ESTADO DE VERACRUZ
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antes de celebrar el contrato, de los vicios o defectos ocultos de la cosa

arrendada” (Articuto 2354 del Cadigo Civil para el Estado de Veracruz).®

Es logico pensar que si el arrendatario conocia de los vicios o defectos,
practicamente ya no se cumple uno de los requisitos: el de que sean ocultos, es

decir, que no se conozcan.

2.6.1.7 RESPONDER DE LA EVICCION.

La eviccion se presenta cuando el que adquiere una cosa es privado, en
todo o en parte, de efla, en virtud de sentencia que acuse ejecutoria y que
reconoczca un derecho de tercero, anterior a fa adquisicion. La eviccidn, cuyas
consecuencias fueron expuestas en forma exhaustiva al estudiar el contrato de
compraventa, se presenta en las obligaciones de dar -— las translativas de
dominio--- por lo que se suponeé que No se podra presentar en el contrato de
arrendamiento, ya que éste es translativo de uso, pues seria muy ilogico aplicar
al arrendamiento las consecuercias de un contragto de compraventa. Sin
embargo, en el contrato de arrendamiento se puede privar al arrendatario de la
cosa, objeto del contrato, cuando se reconozca un derecho de tercero anterjor al

mismo contrato de arrendamiento. Ei legislador a establecido, para ese caso,
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determinadas consecuencias ya que, al presentarse la eviccion, se daria por
terminado anficipadamente el contrato de arrendamiente, privandose al

arrendatario del uso o goce a que tiene derecho,

Se va a establecer, que el contrato de arrendamiento puede terminar por
la eviccion de la cosa dada en arrendamiento, y a continuacion se establecen

las consecuencias.

Dada la claridad de dichos articulos solamente los vamos a transcribir:

Articulo 2353: “Si el arrendador fuere vercido en juicio sobre una parte de
la cosa arrendada, puede el arrendatario reclamar una disminucién en la renta,

o la rescision del contrato y el pago de los dafios y perjuicios que sufra” *

Articulo 2367: “Si la privacion del uso provieng de la eviccion del predio,
se observara lo dispuesto en el articulo 2364, y si el arrendador procede de

mala fe, respondera también de los darios y perjuicios”. ®

Articulo 2364: “Si por caso fortuito o fuerza mayor se impide totalmente al

arrendatario el uso de la cosa arrendada, no se causara renta mientras dure el
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impedimento, y si éste dura mas de dos meses, podra pedir la rescisién del

contrato”.

26.1.8 PAGAR LAS MEJORAS HECHAS POR EL ARRENDATARIO.

Esta obligacién se encuentra consignada en los articulos 2356 y 2357 de

Codigo Civil para el Distrito Federal.

El primero de los articulos mencionados dice:

"l.- st en el contrate, o posteriormente, pero siempre por escrito, (0 autorizd para

hacerlas y se obligd a pagarlas.

Il.- Si se trata de mejoras Gtiles y por culpa del arrendador se rescindiese el

contrato, y

ifl.- Cuando el contrato fuere por tiempo indeterminado y antes de que

transcurra el tiempo necesario para que el arrendatario quede compensado con

el uso de las mejoras de los gastos que hizo, termine el arrendamiento”. **

4 CODIGC CIVIL PARA EL ESTADO DE VERACRUZ
7 CODIGO CIVIL PARA EL £STADO DE VERACRUZ



50

Y el segundo de los articulos mencionados expresa: ‘Las mejoras a que
se refieren [as fracciones Il y (Il defl articulo anterior, deberan ser pagadas por el
arrendader, no obstante gque en el contrato se hubiese estipulado que las

mejoras quedasen en beneficio de la cosa arrendada”. ®

26.1.9 DEVOLVER EL SALDQO QUE HUBIESE A FAVOR DEL

ARRENDATARIO AL TERMINAR EL ARRENDAMIENTO.

Si al terminar el arrendamiento hubiere algun saldo a favor del
arrendatario, el arrendador debera devolverlo inmediatamente, a no ser que
tenga algin derecho que ejercitar contra aquel, en este caso depositara
judicialmente el saldo referido. Como se puede observar, en el parrafo anterior
que nos menciona que se establece una obligacidn para el arrendador, pero
también otorga un derecho, el de retencion, en el caso de que el arrendador
tenga algo que exigirle al arrendatario, derecho que se justifica sobradamente

(Articulo 2355 del Cédigo Civil para el Estado de Veracruz).®
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2.6.1.10 PREFERIR AL ARRENDATARIO RESPECTO A CUALQUIER OTRO
INTERESADO EN EL NUEVO ARRENDAMIENTO Y CONCEDERLE EL

DERECHO DEL. TANTO, Sl DESEA VENDER LA FINCA ARRENDADA.

El arrendatario gozard del derecho del tanto si el propietario guiere
vender la finca. La ley concede un plazo de tres dias, si (@ cosa fuere mueble, y
de diez dias si fuere inmueble, para gue el arrendatario haga valer su derecho;
Se comenzaran a contar los expresados plazos a partir del momento en gue el
arrendador le hubiere hecho valer su oferta, perdiendo el arrendatario su
derecho, si no lo ejercita dentro de esos términos. El arrendatario deberd pagar
el precio que le ofrecieren al arrendador, y si no lo pudiere satisfacer, perdera
su derecho. E! arrendador debe hacer saber, de una manera fehaciente, al
arrendatario lo que ofrezcan por la cosa, y si esta se vendiere sin dar ese aviso,
la venta es valida, pero el arrendador respondera de los dafios y perjuicios
causados al arrendatario (Articulo 2380, en relacion con los articulos 2237 y

2238 del Codigo Civil para el Estado de Veracruz).®
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2.6.2 OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO.

2.6.2.1 PAGAR LA RENTA EN LA FORMA Y TIEMPO CONVENIDOS.

La principal obligacién que tiene el arrendatario es {a de pagar [a renta,
razon por la cual el articulo 2358 en su fraccién |, consigna dicha obligacion.

Dice asi el expresado articulo;

“El arrendatario esta obligado: |.- A pagar la renta convenida”. Ademas, €l
articulo 2331, que define el contrato de arrendamiento, dice expresamente que

el arrendatario se obliga a pagar por el uso 0 goce un precio cierto.”'

La renta, en el arrendamiento, puede consistir en una suma de dinero o
en cualquier otra cosa, con la condicidn de que sea cierta y determinada

(Articulo 2332 del Cédigo Civil para el Estado de Veracruz), *

Por cieria se debe entender que sea real, es decir, gue no sea simulada

y. por determinada, que sea precisa, exacta.
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Otro requisito es el que &l precic o renta sea justo, pues de lo contrario se

presenta la tesion.

El arrendatario no esia obligado a pagar el precio o renta sino desde el
dia en que recibe la cosa arrendada, salvo estipulacidn en contrario (Articulo

2358 del Cédigo Civil para el Estado de Veracruz). =

La renta debera pagarse en el lugar convenido y, a falta de convenio, en
la casa habitacion o despacho del arrendatario (Articule 2360 del Codige Civil

para el Estado de Veracruz).>

Como vya dijimos, la renta o precio deberd pagarse en el tiempo
convenido, como lo estipula la ley, pero existen otros casos como son en los
casos relativos a arrendamientos de fincas urbanas, rusticas y bienes muebles,
respectivamente (Articulo 2358 Fraccion | del Cédigo Civil para el Estado de

Veracruz). >
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En los arrendamientos de fincas urbanas, la renta debe pagarse en los
plazos convenidos y, a falta de convenio, por semestres vercidos {Articulo 2388

del Codigo Civil para el Estado de Veracruz).*

Por ultimo, en los arrendamientos de bienes muebles, si el contrato se
celebra por un término fijo, 1a renta se pagard al vencerse el plazo, salvo

canvenio en contrario.

Dijimos que la renta no necesariamente tenia que estar constituida por
una cantidad de dinero, sino que también puede consistir en otras cosas, con tal
de que sean ciertas. El legislador contempla en el caso de que la renta se tenga
que pagar en frutos y el arrendatario no los entregue en el tiempo debido,
imponiéndole, en tal caso, la obligacidn de pagar en dinero el mayor precio que
tuvieren los frutos dentro del plazo convenido {Articulo 2363 del Cadige Civil

para el Estado de Veracruz). >

Respecio a la exactitud, en cuanto a la forma o modo, el arrendatario esta
obligado a pagar la renta en una sola exhibicién y no en pagos parciales; y, en
cuanto a la substancia, debera pagar la renta tal y como se hubiera convenido,

ya sea en dinero, ya sea en cosa equivalente, con tal de que sea cierta y
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determinada (Articulos 2011, 1945 y 2332 del Codigo Cwvil para el Estado de

Veracruz}. >

E! arrendatario no estarad obligado a pagar la renta, y podra pedir Ja

reduccion de la misma ¢ la rescision del contrato en los casos siguientes;

a) CASQ FORTUITO.

Cuando por caso fortuito o fuerza mayor se le impide al arrendatario
totalmente el uso de la cosa objeto del contrato, no se causara renta mientras
dure dicho impedimento vy, si este dura mas de dos meses, e arrendataric podra
pedir |a rescision del contrato (Articulo 2364 del Codigo Civil para el Estado de

Veracruz).™

Si sblo se impide en parte el uso de 1a cosa, el arrendatario podra pedir la
reduccion parcial de la renta, a juicio de peritos, @ no ser que las partes opten

por la rescision del contrato, si el impedimento dura mas de dos meses.
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b) CASO DE EVICCION.

St la privacion del uso proviene de la eviccidn del predic, tampoco se
causara renta y, si el arrendador procedid de mala fe, respondera también de
los dafios y perjuicios (Articulo 2367, en relacion con el 2364 del Cadigo Civil

para el Estado de Veracruz).*®

Si el arrendador fuere vencido en juicio sobre una parte de la cosa
arrendada, puede el arrendatario reclamar una disminucion en la renta o, bien,
pedir la rescisidn del contrato y el pago de los dafos y perjuicios que sufra

(Articulo 2353 del Codigo Civil para el Estado de Veracruz). *

¢) REPARACIONES DE LA COSA ARRENDADA.

Cuando por causa de reparaciones e arrendatario perdiere el uso total ¢
parcial de la cosa arrendada, tendra derechc a no pagar el precio del
arrendamiento, a pedir la reduccién de dicho precio, o |a rescisidon del contrato,
si la perdida del uso dura mas de dos meses, en su respectivo caso {Articulo

2378 del Codigo Civil para el Estado de Veracruz).
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Si el arrendatario no hiciere uso de ese derecho, hecha la reparacion,
continuara en el usc de fa cosa, pagando ia misma renta, hasta que termine el
plazo del arendamientc (Articulo 2424 del Cédigo Civil para el Estado de

Veracruz). ®

2.6.2.2 CONSERVAR LA COSA EN EL ESTADO EN QUE LA RECIBA.

Esta obligacion del arrendatario engloba las siguientes:

a) Responder de los dafios y perjuicios que la cosa arrendada sufra por su culpa

0 negligencia, 1a de sus familiares, domeésticos o subarrendatarios (Articulo 2358

Faccion Il del Codigo Civil para el Estado de Veracruz). *

b) Poner en conocimiento del arrendador, a la mayor brevedad posible, la

necesidad de las reparaciones, bajo pena de pagar los dafios y perjuicios que

cause su omision (Articulo 2348 del Cadigo Civil para el Estado de Veracruz)®

¢} Hacer las reparaciones de aquellos deterioros de poca importancia que

generalmente son causados por las personas que habitan el edificio, asi como
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hacer las que exija el uso de la cosa dada en arrendamiento (Articulos 2377 y

2400 del Cédigo Civil para el Estado de Veracruz).®

d)yNo variar Ia forma dela cosa arrendada, a no ser que tenga el
consentimientc exprese del arrendador; si el arrendatario varia la forma de la
cosa objeto del contrato sin el mencionado consentimiento del arrendador, esta
abligado, cuando devuelva la cosa arrendada, a restablecerla en el estado en
gue la recibid, siendo, ademas, responsable del pago de los dafios y perjuicias

(Articulo 2374 det Cédigo Civil para el Estado de Veracruz).®

e} Poner en conocimiento de! propietario, a la mayor brevedad posible, toda
usurpacién o novedad dafiosa que otro haya hecho o gue, abiertamente,
prepare sobre la cosa arrendada, bajo pena de pagar los dafas y perjuicios que

cause su omision.

Lo anterior no priva al arrendatario dei derecho de defender, como
poseedor, la cosa objeto del contrato {Articulo 2352 de! Codigo Civil para el

Estado de Veracruz).*
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2.6.2.3 SERVIRSE DE LA COSA SOLAMENTE PARA EL USO CONVENIDO Y

CONFORME A SU NATURALEZA Y DESTINO.

El arrendatario solo puede servirse de la cosa para el uso que se
hubiere convenido o para aguél que sea conforme a la naturaleza y destino de

ella (Articulo 2348 del Cadige Civil para el Estado de Veracruz).®

2.6.2.4 RESPONDER DEL INCENDIO DE LA COSA ARRENDADA.

El arrendatario, es responsable del incendio de la cosa arrendada a no
ser gue provenga de caso fortuito, fuerza mayor o vicio de construccion {Articulo

2368 de) Cadigo Civil para el Estado de Veracruz).™

El arrendatario tampoco es responsabie cuando el incendio se haya
comunicado de otra parte, si tomé todas las precauciones necesarias para evitar
que el fuego se propague, o si demuestra que no pudo comenzar en la localidad

arrendada (Articulos 2369 y 2371 del Cddigo Civil para el Estado de Veracruz).”
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Cuando existen varios arrendatarios, si no se sabe donde comenzd el
incendio, todos son responsables, proporcionatmente a la renta que paguen. Si
el arrendador ocupa parte de la finca, también respondera parcialmente, segun
la renta que, a su parte, fijen peritos. Cuando se pruebe que el incendio
comenzd en la habitacidn de uno de fos inquilinos, solamente este sera el

responsable (Articulo 2370 del Codigo Civit para el Estado de Veracruz).”

Si alguno de los arrendatarios prueba que el fuego no pudo comenzar en
la localidad que ocupa, quedara libre de responsabilidad (Articulo 2371 del

Cédigo Civil para el Estado de Veracruz).”™

E! arrendatario no solo es responsable del incendio de la cosa arrendada,
sino también de los dafios que se hayan causado a otras personas, siempre y
cuando provengan directamente del incendio(Articulo 2372 de! Codigo Civil para

el Estado de Veracruz).”

El Cddigo Civil le impone al arrendataric que va ha establecer una
industria peligrosa ia obiigacién de asegurar la finca arrendada contra el riesgo
gue entrafa. Es lo que se conoce con &l nombre de seguro de locatario (Articulo

2373 del Codigo Civil para el Estado de Veracruz).”
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26.2.5 DEVOLVER EL SALDO QUE HUBIERE EN FAVOR DEL

ARRENDADOR AL TERMINAR EL ARRENDAMIENTO.

El arrendatario debe restituir el saldo que haya en favor del arrendador ql
terminar el contrato, a no ser que tenga algo que exigirle, pues en este caso
depositara judicialmente el referido saldo. Dada la claridad de esta obligacidn,
no se frequiere ningun comentario especial {Articulo 2355 al gque remite el

articulo 2361 del Cédigo Civil para el Estado de Veracruz).”

26286 RESTITUIR LA COSA ARRENDADA AL TERMINAR EL

ARRENDAMIENTO.

En el contrato de arrendamiento solo se transfiere el usa o goce de la
cosa, razén por la cual, cuando éste termina, el arrendataric debe
restituir la cosa objeto del mismo; dicha abligacion es de dar (Articulo 1944 del

Cadigo Civil para el Estado de Veracruz).”
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En primer lugar estudiaremos que es lo gque se debe restituir. El
arrendataric debera restituir la misma cosa arrendada vy, si recibit la finca con
expresa descripcién de las partes de que se compone, debe devolverla tal y
como se la entrego, con excepcion de lo que hubiere perecido o se hubiere
menoscabado por el tiempo o por causa inevitable; pero si el arrendatario
admitid 1a cosa sin la descripcién expresada, la ley presume que Ja recibid en
buen estado, saivo prueba en contrario. Se trata de una presuncion, “juris
tantum®, 0 sea que admite prueba en contraric (Articulos 2375 y 2376 del

Cédige Civil para el Estado de Veracruz).”

Raspecto a la cuestion de cuando debe el arrendatario restituir la cosa,

la trataremos en el siguiente punto al estudiar las diferentes causas de

terminacién del contrato de arrendamiento.

2.7 TERMINACION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

2.7.1 ARRENDAMIENTOS POR TIEMPO INDETERMINADO.

“Articulo 2411.- Les arrendamientos de inmuebles que no se hayan

celebrado por tiempo expresamente determinado podran concluir:
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l. A voluntad del arrendatario, previo aviso judicial o extrajudicial

ante notarjo dado al arrendador con dos meses de anticipacion, y

. A voluniad del arrendador, previo el aviso indubitable sefalado en

la fraccion precedente, dado al arrendatario con un afio de anticipacién.””

Si el bien arrendado es rustico deberd observarse o dispuesto en los

articulos 2390 y 2391,

Si el predio fuere urbanc, una vez que hubiere dado el aviso, el
arrendatario estara obligado a poner cédulas vy a mostrar el interior de la casa a
quienes pretendan verla. Si el predio fuere rustico se observara lo dispuesto en
los articutos 2390 y 2391 del Cédigo Civil para el Estado de Veracruz, que

dicen:

Articulo 2390- “En el arrendamiento de predios rasticos por plazo
determinado debe le arrendatario, en el ultimo afio que permanezca en &l fundo,
permitir a su sucesor o al duefio, en su caso, al barbecho de las tierras que

tenga ocupadas y en las que él no pueda verificar la nueva siembre, asf como el
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uso de los edificios y demas medios que fueren necesarios para las labores

preparatorias del afio siguiente”.®

Articulo 2391.- “Terminado el arrendamiento, tendra a su vez el
arrendataric saliente derecho de usar las tierras y edificios por el tiempo

absolutamente indispensable para la recoleccién y aprovechamiento de 1os

n 81

frutos pendientes al terminar e contrato

27.2 OTRAS FORMAS DE TERMINACION DEL CONTRATO DE

ARRENDAMIENTO.

a) Por haberse cumplido el plazo fijado por el contrato o por 1a ley, o por estar
satisfecho el objeto para el que la cosa fue arrendada,

b} Paor convenio expreso;

¢} Por nulidad;

d) Por resciston;

e) Por confusién,

f) Por pérdida o destruccidon total de la cosa arrendada, por caso fortuito o

fuerza mayor,
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g) Por expropiacion de la cosa arrendada hecha por causa de utilidad publica.

h} Por eviccién de la cosa dada en arrendamiento;™

Si el usufructuario dio en arrendamiento los bienes objeto de su derecho,
al terminar el usufructuario termina también e! contrato de arrendamiento

{Articulos 1035 y 2426 del Cadigo Civil para el Estado de Veracruz), ®

Por ultimo, el contrato de arrendamiento puede terminar cuando, sin el
consentimiento del arrendador, el arrendatario hiciere obras en el fundo para
descubrir un tesoro, si asi lo pidiere el duefio (Articulo 917 del Codiga Civil para

el Estado de Veracruz).™

2.8 TACITA RECONDUCCION

Cuandoe el arrendatano, una vez que han terminado el arrendamiento y su
prorroga, si la hubo, continGia en el uso o goce de la cosa, y el arrendador
acepta el pago de [a renta, tiene fugar la tacita reconduccidn, es decir Ia
prorroga del contrate de arrendamiento, por la manifestacion tacita de la

voluntad. En le caso anterior, si el predio fuere rdstico, se entendera renovado el
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contrato por un afo; pero si fuere urbano, el arrendamiento continuara por
tiempo indefinido y el arrendatario debera pagar la renta que corresponda al
tiempo que exceda al del confrato, con arreglo a io que pagaba. En el presente
caso, el contrate se lransforma, de tiempo fijo, en un contrato de tiempeo
indefinido. Al igual que en el caso de prorroga, cuando opera la técita
reconduccion, cesan las obligaciones otorgadas por un tercero para la

seguridad del arrendamiento, salvo convenio en contrario.

2.9 RESCISION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

2.9.1 REGLA GENERAL

E! incumplimiento de cualquiera de las obligaciones de las partes trae,
cofmo consecuencia, la rescision del contrato de arrendamiento, la facultad de
resotver las abligaciones se entiende implicita en las reciprocas, para el casc de
que une de los obligados no cumpliere con lo que le incumbe. La parte
perjudicada tiene la facultad de escoger, entre exigir el cumplimiento o la
resoiucién de la obligacion, con el resarcimiente de dafos y perjuicios en ambos

casos. Podra pedir también la resolucién, aun después de haber optado por el
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cumplimiento, cuando éste resultare imposible (Articulo 1882 del Codigo Civil

para el Estado de Veracruz) &

2.9.2 CASOS EN QUE EL ARRENDADOR PUEDE EXIGIR LA RESCISION DEL

CONTRATO.

a) Por la falta de pago de fa renta, en los términos prevenidos por la ley.

b) Porque el arrendatario use la cosa en contravencion a lo dispuesto por
faley.

¢) Cuando el arrendatario subarriende la cosa arrendada, sin la

auterizacion del arrendador.

2.9.3 CASOS EN QUE EL ARRENDATARIO PUEDE EXIGIR LA RESCISION

DEL CONTRATO.

a)}Cuando el arrendador no cumpliere con hacer las reparaciones
necesarias para €l uso a que esté destinada la cosa.
b) Si el arrendador fuere vencido en juicio sobre una parte de la cosa

arrendada.
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¢) Porque 1a cosa arrendada tenga vicios o defectos ocultos que impidan
el uso de ella.

d) Cuando, por caso fortuito o fuerza mayor, se impide totalmente al
arrendatario el uso de la cosa arrendada, si dicho impedimento dura mas de dos
meses.

e) Cuando, por caso fortuito o fuerza mayer, se impide en parte el uso de
la cosa arrendada, si dicho impedimento dura también mas de dos meses.

f} Cuando 1a privacion del use proviene de haberse presentado g
eviccidon de la cosa arrendada.

g) Cuando, por causa de reparaciones en fa cosa arrendada, el
arrendatario perdiese el uso de ella si la reparacion dura mas de dos meses.

ti} Cuando el arrendadar, sin motive fundado, se opone al subarriendo

que, con derecho, pretende hacer el arrendatario.

29.4 OTRAS CAUSAS DE RESCISION DEL CONTRATO DE

ARRENDAMIENTO,

a) La muerte del arrendador o da! arrendatario, cuando asi se hubiere
convenido.
b) La expropiacion de la cosa arrendada, hecha por causa de utilidad

publica.
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2.10 TRANSMISION DE LA PROPIEDAD.

La transmisién de la propiedad durante la vigencia del contrato de
arrendamiento, cualquiera que fuese el motivo por el gque se verificare dicha
transmision, preceptuando que el arrendamiento subsistiera en fos términos del
contrato y que, respecto al pago de las rentas, el arrendatario tendra la
obligacién de pagar al nuevo propietario la renta estipulada en el contrato,
desde la fecha en que se le notifique judicial o extrajudicialmente ante notario o
ante dos testigos haberse otorgado el correspondiente titulo de propiedad, aun
cuando alegue haber pagado al primer propietario, a no ser que el adelanto de
rentas aparezca expresamente estipulado en el mismo contrato de

arrendamiento {Anticulo 2342 del Cédigo Civil para el Estado de Veracruz).®

En el caso de que el predio arrendado fuere enajenado judiciaimente,

u

estableciendo: si el predio dado en arrendamiento fuere enajenado
judicialmente, el contrato de arrendamiento subsistiréa a menos que
aparezca que se celebré dentro de los sesenta dias anteriores al secuestro de

la finca, en cuyc caso el arrendamiento podra darse por concluide” {Articulo

2428 del Cédigo Civil para el Estado de Veracruz).*’
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2.11 SUBARRENDAMIENTO.

2.11.1 CONCEPTO,

Hay subarrendamiento cuando el arrendatario concede, a su vez, en
arrendamiento la cosa arrendada; es decir, cuando respecto de una misma cosa
existen dos contrates sucesivos de arrendamiento. En e! primer contrato, a las
partes se les designa arrendador y arrendatario, en el segundc contrato

{subarrendamientoj subarrendador {antiguo arrendatario) y subarrendatario.

2112 REQUISITOS PARA QUE SE PUEDA CELEBRAR EL

SUBARRENDAMIENTO.

Para que el arrendatario pueda celebrar el contrato de subarrendamiento,
es decir, para que pueda subarrendar la cosa objeto del contrato de
arrendamiento, necesita del consentimiento del arrendador (Articulo 2413 del

Cddigo Civil para el Estado de Veracruz).®
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2.11.3 CONSECUENCIAS DE LA FALTA DE AUTORIZACION.

Hemaos visto que se necesita del consentimiento del arrendador para que
el arrendatario pueda subarrendar la cosa arrendada, a continuacion
estudiaremos las consecuencias si subarrienda sin dicho consentimiento. St el
arrendatario lo hiciere respondera solidariamente cen el subarrendatario de los
dafios y perjuicios, pero esa no es la Unica consecuencia; el arrendador podra

rescindir del contrato cuando el subarriendo se haga sin su consentimiento.

2.11.4 AUTORIZACION GENERAL. Y AUTORIZACION ESPECIAL.

Cuando el subarriendo se hiciere en virtud de autorizacidn general
concedida en el cantrato, el arrendatario sera responsable ante e arrendador
como si él mismo continuara en el uso o goce de la cosa, es decir existen dos
cantratos: primerc el de arrendamiento en el que el arrendataric  responde
fremte al arrendador, y segundo el de subarrendamiento, en el que el
subarrendatario le responde al subarrendador (Articulo 2414 de! Cadigo Civil

para el Estado de Veracruz).*
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Si existe una autorizacion especial para subarrendar, el subarrendatario
ocupa el lugar de arrendatario y este gueda libre de toda obligacién pues, en lo
sucesivo, las relaciones se estableceran entre e arrendador y €l
subarrendatario, por 10 gue practicamente el contrato de arrendamiento queda

extinguido (Articulo 2415 del Cédigo Civil para el Estado de Veracruz),®

2.11.5 OPOSICION DEL ARRENDADOR AL SUBARRIENDO.

Como ya lo indicamos, si el arrendador se opone sin motivo fundado al
subarriendo que con derecho pretenda hacer el arrendatario, este puede pedir
{a rescision del confrato (Articulo 2425 del Cddigo Civil para el Estado de

Veracruz).”
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CAPITULO 1ll

3. PRORROGA EN MATERIA DE ARRENDAMIENTO

3.1 ANTECEDENTES DE LA PRORROGA EN MATERIA DE

ARRENDAMIENTO.

A traves del devenir histdrico y en particular dentro de nuestra legislacion
estatal el concepto de prérroga a sufrido variantes importantes, a saber, el
articulo 2418 del Cddigo Civi para el Estado de Veracruz a sufrido
modificaciones e incluso el articule 2485 del Codigo Civil para el Distrito Federal
ha sido derogado y consecuentemente le ha dado un tratamiento especial al
tema matena de este trabajo de tesis, el cual mas adelanie sera debidamente
analizado, por lo que iniciaremos viendo ia evolucidn desde el punto de vista

histérico.
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A) En el aho de 1928, el Codigo Civil para el Distrito Federal, vigente a
partir del 1o. de octubre de 1932, siendo Presidente Constitucional de los
Estados Unidos Mexicanos, Plutarco Elias Calles, se expidid en base a su
aprobaciéon por parte del H. Congreso de la Union el Cadigo en estudio; el cual
era conveniente que no dejara fuera de Ja ley que el progreso cientifico ha
creado porque a medida que la sociedad avanza las relaciones de sus
miembros se muitiplican, se unen mas estrechamente sus intereses y nacen
relaciones juridicas que no toman su origen del acuerdo de voluntades, sino que
para garantia de los intereses colectivos se ponen aln contra la voluntad o se
exigen sin que ésta se haya expresadoe todavia. Formas que el Cddigo anterior
no contenia y que los Codigos CiQiles modernos y connotades publicistas han

definitivamente aceptado.

En lo que se relacionaba, al contrato de arrendamiento éste, se modificd
profundamente haciendo desaparecer todos aquelios irritanies privilegios
establecidos en favor del propietario, que tan critica hacen fa situacion del

arrendatario.

Se originaron grandes cambios y reformas de las cuales haremos una

sintesis para mencionar algunas :
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De las mas importantes reformas fue la que se le impone al arrendador la
obligacién de pagar al inquilino urna indemnizacion, que en cada caso fijara
equitativamente el Juez, por las enfermedades que aquel contraiga a
consecuencia de las malas condiciones higiénicas en que el propistario

mantenga su finca.

Otros cambios se dieron en relacién a si el arrendador no cumple sus
obligaciones para mantener la casa en buen estado, su morosidad puede causar
dafos de consideracion, por lo que se previene que si el arrendador no hiciere
0 retardare en ejecutar las reparaciones que tienen obligacion de hacer, el
arrendataric esta autorizado para retener de la renta el costo probable de esas
reparaciones, fijados por peritos y si se trata de reparaciones que no admiten
demora, podra hacerlas por cuenta del arrendador. En los arrendamiento que
hayan durado mas de cinco arnios y cuando el arrendatario ha hecho mejoras de
importancia en la finca arrendada, tiene derecho de que, en igualdad de
circunstancias, se le prefiera a cualquier otro interesado en un nuevo
arrendamienta de la finca y goza también det derecho del tanto, si el propietaric

quiere venderla.

La forma de terminar este contrate, se encontraba en el articulo 2485 del
Codigo antes mencionade que sostenia que “vencido un contrato de

arrendamiento tendrd derecho el inquilino, siempre que esté al corriente en el
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pago de 1as rentas, a que se le prorrogue hasta por un afio ese contrato. Podra
el arrendador aumentar hasta un diez por clenta la renta anterior, siempre que
demuestre que los alquileres en la zona de que se trata han sufrido un alza

después que se celebro el contrato de arrendamiento.

Quedan exceptuados de la obligacion de prorrogar trato de
arrendarmiento los propietarios que quieran habitar ta casa o cuttivar la finca

cuyo arrendamiento ha vencido”. %

En la obra de "Contratos”, del Dr. Francisco Lozano Noriega podemos
encontrar beneficios al arrendatario, en el sentido de que si este se encuentra al
corriente en el pago de sus rentas, puede pedir 1a prorroga del contrato por un
afio; asimismo el arrendador esta facultado para aumentar en un diez por ciento

el monto de 1as rentas, con las restricciones que sefialaba el propio articulo.®

Es necesario hacer notar gue el derecho que da el articulo es diferente ai
derecho accesorio del arrendatario y a que se referia ef articulo 2447 del Cddigo
en estudio; este articulo venia a establecer, en beneficio del arrendatario, dos

derechos:
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Uno de preferencia respecto de cualquier otra persona para celebrar un
nuevo contrato de arrendamiento; otro de preferencia por el tanto si el duefo de
la cosa pretende venderla. Pero para que pudiera exigir el arrendatario esos
derechos, se requiere de acuerdo con el articulo 2447, que sea un
arrendamiento largo; debe haber durado mas de cinco afios. Segundo, que el
arrendatario haya hecho mejoras de importancia. Tercero, que el arrendatario

esté al carriente en el pago de la renta.

Como podemos abservar, las derechas que sefialaba el articulo 2447,
como los requisitos que establece para que el arrendatario pueda gozar de esos
derechos, son distintos a los que se sefialaba en el articulo 2485, Conviene
conccer cuando ¢l arrendatario pedir la prorroga del contrato aun cuando éste
haya vencido; parece que consagra para el arrendatario el derecho de pedir Ja
prorroga una vez que el contrato ha vencido, y no fija plazo para el ejercicio de

ese derecho.

Ademas se pudo considerar que si el arrendador demanda la
desocupacion de la cosa fundandose en el términe del contrato, el inquilino
puede, por via de excepcion, oponer este derecho de prorroga que (e otorgaba
el articulo 2485. Este mismo articulo establecia los casos que el arrendador no

estaba abligado a conceder el afio de prérroga.
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Van ha quedar excepluadas, los propietarios que quieren habitar Ia casa

o cultivar la finca cuyo arrendamiento ha vencido.

En relacién a este parrafo se plantearon diversas controversias ante fos
tribunales y éstos de manera diferente; mientras algunas sentencias del Tribunal
Superior, las menos han sustentadoe que el arrendador debe probar su deseo de
ccupar, la mayoria de las resoluciones judiciales sostienen gue come se trata de
un hecho futuro es imposible probario; gue basta entonces la afirmacion def
arrendador de que va ha habitar la casa o a cultivar fa finca para que no opere
el derecho de prérroga establecido en beneficio del arrendatario. Pero bien
entendido que quedan a salvo de este Ultimo los derechos para pedir una
indemnizacién de dafos y perjuicios si no se le concede la prorroga y el

arrendador no habita la casa o cultiva la finca.

B) E! Articuio 2418 del Codigo Civil para ef Estadc de Veracruz, ha
sufrido una diversidad de cambios puesto que originalmente decia “Vencido
un contrato de arrendamiento, tendra derecho el arrendatario, siempre que este
al corriente en e pago de las rentas, a que se la prorrogue ese contrato, Podra
el arrendador aumentar hasta un diez por ciento la renta anterior, siempre que
demuestre que los alquileres en [a zona de que se trate han sufrido un alza,

después que se cetebrd ef contrato de arrandamients”
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Las personas que quedaran exceptuados de la obligacién de prorrogar el
contrato de arrendamiento seran aquellos propietarios gue quieran habitar la

casa o cultivar la finca cuyo arrendamiento ha vencido.

E! articulo que estamos estudiando, al momento de establecer 1a forma y
el contenide del mismo, no se va ha senalar el tiempo en que se debe de
prorrogar el contrato de arrendamiento, ni mucho menos establece que dicha

prorroga debe recaer sobre fincas rusticas o urbanas.

En octubre del afio de 1943 ; fue publicado en la Gaceta Oficial numero

128, la ley nimere 102 del dia 26, la cual va a sefalar la reforma siguiente :

“Vencido un contrato de arrendamiento, tendra derecho el arrendatario
que esté al comente de! page de la renta, a que se le prorrogue, hasta por un
afo ese contrato cuando se trate de fincas rusticas o urbanas destinadas a
habitacidn, y hasta por dos anos, cuando el arrendamiento se refiera a predios
urbanos en los que el arrendatario tenga establecida algunas negociaciones
comerciales o industriales, y la vigencia se haya prolongado por un lapso no

menor de cinco anos.



80

Podra el arrendador aumentar hasta en un diez por ciento la renta en el
primer caso, y hasta un veinte por ciento en el segundo siempre que los
alquileres de que se trate haya sufrido un alza después que se& celebro el

contrato de arrendamiento.

Quedan exceptuados de l|a obligacidn de prorrogar el contrato, los
propietarios que quieran habitar ta casa o cultivar 'a finca, objeto de

arrendamiento.”

A este articulo, le fue agregado e siguiente parrafo, mediante la ley
niamero 154 del 15 de diciembre de 1943 publicada en la Gaceta Oficial numero

155 del dia 28 del mismo mes.

“El Estada o Municipio que hayan celebrado contratos de interés publico
para la explotacién, uso o aprovechamiento de predios rusticos o urbanos,
tendra derecho a que se le prorroguen hasta por dos afios tales contratos,
siempre que este al corriente del pago sin perjuicio de que éstas sean
aumentadas par los propietarios en los términos establecidos en el primer

apartado de este articulo”. *®

% Gaceta Oficiat No. 155 det 28 de Diciernbre de 1943
?6 Gaceta Oficial Ne. 155 del 28 de Diciembre de 1943
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Por io cuat el articulo 2418 del Cédigo Civil del Estado de Veracruz, por
consiguiente va ha ser el articulo que va ha reglamentar lo sefalado

anteriormente.

Para poder iniciar el estudio del articulo anteriormente citado, tendriamos
que analizar, lo establecido por el Cédgigo Civil de 1898, en el cual, la H.
Legislatura del Estado al tratar el problema de la casa habitacién procurd

proporcionarte al arrendatario una especie de garantia.

Este Cédigo Civil de 1895, nos menciona en su articulo 2869, en su
capitulo 1ll, estaba relacionado con la forma de terminar el arrendamiento y nos
va a decir, “que si el arrendamiento se ha hecho por tiempo sefialado, concluye
en el dia prefijado , sin necesidad de desahucio, salvo el caso de que el
arrendatario, por causa de fuerza mayor, no pudiere desocupar el inmueble
pues entonces se entendera prorrogado el arrendamiento por el tiempo que
subsista la fuerza mayor, sin que pueda aumentarse la renta. Si no ha sefalado

tiempo se observara lo dispuesto en ef articulo siguiente.

Si después de terminado el arrendamiento, continua el arrendatario por

diez dias mas, sin reclamacion e! goce y uso del predio, si este es rustico, se

entenders renovado el contrato por otros dos anos”.

?7 CODIGO CIVIL PARA EL ESTADO DE VERACRUZ DE 1874 p. 310
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Estos dos articulos fueron aprobados en base al decreto 274 de fecha 4

de abril de 1922.

Anteriormente sefialaba, que la H. Legislatura del Estado proporcionaba
una especie de garantia, lo cual se puede constatar al estudiar el articulo o los
articulos antes mencionados, en donde se aprecia que el arrendatario
efectivamente si tenia algunas ventajas al celebrar un contrato de
arrendamiento, ya que por el simple hecho de que este manifestara que por una
supuesta causa de fuerza mayor no le pudiere desocupar el inmueble, lo que

daba como consecuencia que se diera la prorroga.

Asi de esta forma el arrendatario continuaba en el uso y goce de la cosa
arrendada, o que realmente creemos constituia un privilegio para el

arrendatario.

Lo anterior es en base a que cualquier arrendatario que no quisiera
desocupar el inmueble arrendado, dnicamente por una supuesta fuerza mayor,
no lo hacia y de esta forma se le consideraba prorrogado el arrendamiento y o
gue es mas, este se debia de considerar prorrogado hasta que durara la

mencionada fuerza mayor.
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Por lo que, definitivamente creo no compartir el criterio que sostenian jos
miembros de {a H. Legislatura del Estado, en cambio el punto de vista del

Codigo Civil reformade me parece mas acerntado.

3.2 CONCEPTO DE PRORROGA.

A continuacion analizaremos el concepto de prorroga, segin diversos
autores como Rafael de Pina, en su Diccionario de Derecho que nos dice: *
Prorroga. Aplazamiento de la realizacion de un acto o diligencia para su

celebracién en un momento posterior a aquel que estaba sefalado para ser

lievado a efecto. // Ampliacidn de ta competencia de un Juez."™®

En el Escriche Diccionario de Legislacion y Jurisprudencia encontramos
gue el concepto de prdorroga nos conduce a otros términos de derecho, esle
diccionario a su letra dice: * Promoga o prorrogacidn. La ampliacion & extensidn
de jurisdiccion a casos 6 personas que no comprendia ; y la dilatacion o
continuacién  del término sefialado para alguna cosa. Véase Jurisdiccion

prorrogada, y Término.”®

8 De Ping Vara Ratael; * DICCIONARIO DE DERECHO" p.383
? Escriche Joaquin, "ESCRICHE DICCIONARIO DE LEGISLACION Y JURISPRUDENCIA"
Tomo ll p. 1399
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En el Diccionario de Derecho Procesal Civil, de Eduardo Pallares, en el
concepto de Prorroga nos indica: “ Prorroga. Ampliacion o extension de la
competencia que corresponde a un juez, asi como del término que la ley o el
juez concede a las partes para ejercitar una facultad procesal o cumplir una
obligacion o carga pr::»c:esa!es”.“’-0 (Véase prorroga de jurisdiccion y  término.)
Para entender de una mejor manera este concepto haremos reférencia al
concepto de * Jurisdiccién Prorrogada, dice Caravantes, se entiende la facultad
que gjerce un juez o tribunal que la tiene propia, al conocer de ciertos negocios
que no le estdn atribuidos por las reglas generales que han presidido a su
institucidn, sino por la circunstancia de que se sometieron a su conocimiento por

la voluntad de las paries.

De esta definicién, que es substanciaimente igual a fa que formutan ofros
jurisconsultos, se sigue que la prérroga de jurisdiccion, que mejor debiera
llamarse prérroga de competencia, es el acto tacito o expreso de las partes, por
virtud del cual hacen competente a un juez, que conforme a [as reglas generales
de competencia, no lo es para conocer del juicio sino cuando aquellas se

someten a su jurisdiccion.””!

100 Paliares Eduardo; “DICCIONARIO DE DERECHO PROCESAL CiVIL", p.654
18 Paliares Eduardo; " DICCIONARKD DE DERECHO PROCESAL CIVIL"Y, p.654
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“Término. El término judicial es el tiempo en que un acto procesal debe
llevarse a cabo para tener eficacla y validez legales. En su acepcion mas
amplia, la palabra término es sindnima de la palabra plazo, pero algunos
jurisconsuitos moderncs entre ellas la diferencia de que, mientras el término,
propiamente dicho expresa el dia y {a hora en que debe efectuarse un acto
procesal, el plazo consiste en un conjunto de dias, dentro del cual pueden
realizarse validamente determinados actos. Asi por ejemplo: Manue! de la Plaza
dice: Aunque por término, en general, s& entiende la distancia que existe, dentro
del proceso, entre un acto y otro, fa doctrina marca una distincidon entre plazo y
término, en sentido estricto, puesto que aquel significa el lapso que se concede
para reafizar un acto procesal, y este, en sentido estricto, es el momento en ei
cual debe llevarse a cabo. Y era aquél el sentido de las Leyes de Partida
cuando decian que piazo es el espacio de tiempo que da el juzgador para

responder o para probar lo que dicen en juicio cuando fuere negado.

Aungue de la definicion anterior pudiera seguirse que todos los terminos
o plazos los fija el juez, en realidad no es asi, porgue algunos de ellcs proceden

directamente de la ley.

Los plazos se dividen en:
a) Prorrogables, aquellos cuya duracién puede ser aumentada por el juez;

b) improrrogables, gue son contrarios a los anteriores;
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c)Fatales. Llas palabras termine fatal las consideran muchos
jurisconsultos como  sindnimas de términos improrrogables, pero
también pueden entenderse como aquellos términos cuyo curso no
puede suspenderse;

d) Perentorios o preciusivos. Se entienden por tales los gue transcurridos
producen ei efecto de que no sea legaimente posibie restituir in
integrum los derechos o facuitades que pudieron ejercitarse dentro de
ello;

e) Dilatorios, los que han de transcurrir para que sea legalmente posible y
eficar realizar un acto juridico procesal;

f) Conminatorios o simples, los que la ley establece para regularizar y
ordenar el procedimiento, sin que su inobservancia produzca ninguna
caducidad o perdida;

g} Legales los que fija ta ley,

h} Judiciales los que determina el juez;

i) Convencionales los que por acuerdo o convenio de las pares
determinan el tiempo en gque debe realizarse un acto procesal;

j) Ordinarios, los que la ley establece para la generalidad de los casos, v
extraordinarios sus contrarios,

k) Comunes los que conciernen a las dos partes y singulares 10s que solo

se refieren a una de effas.”’®

w2 Paltares Eduarde; "DICCIONARID DE DERECHQO PROCESAL CIVIL", p.654
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3.3 CLASES DE PRORROGA

En el tama de estudio hemaos podido observar que aunque se de el
vencimiento del plazo de duracion del contrato, el arrendamiento no va a
finalizar puesto que el contrato podré prorrogarse pudiendo ser esta de estas

dos clases:

a) Convencionai, y

b) Legal.

‘La primera de estas clases de prorroga puede resultar de un pacto
expreso entre las mismas partes que van a acordar prolongar por mas tiempo la
vigencia del contrato”. " En esta clase no sera valido el pacto de prérroga por
otro plazo mayor si se inserta de antemano en un contrato de arrendamiento
donde se ha fijado ya la duracion legal maxima, esto es, “diez afios para finca
destinada a habitacion, quince anos para finca destinada a comercio y veinte

afios para finca destinada a industria.”'™

193 Sanchez Medal Ramon, “DE LOS CONTRATOS CIVILES" p. 220
104 CODIGO CIVIL PARA EL ESTADO DE VERACRUZ
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Podemos observar en contrario como una promesa de arrendamiento celebrada
al mismo tiempo gue el contrato v para empezar a regir el arrendamiento futuro
después del vencimiento del mencionade plazo maxime legal, si serd valida ya
que esta promesa no entrafna un fraude a la ley que prohibe convenir una

duracion mayor de dicho plazo legal maximo.

También se producira la prorroga convencional, cuando después de
vencido el plaze del arrendamients continta e arrendataric en et uso de !a cosa
arrendada sin oposicidn del arrendador. Esta actitud de ambas partes el
legisfador {as interpreta como un acuerdo tacito para renovar la duracidn del
contrato y prolongarla per tiempo indefinido si se trata de una finca urbana y por

un ano mas, si se trata de finca rdstica.

La segunda de estas clases se podra efectuar en dos supugstos que a

continuacion analizaremos:

1) En los contratos de inmuebles a plazo fijo y sujetos al regimen comun de todo
arrendamiento, tiene derecho el arrendataric a solicitar que se le prorrogue
hasta por dos afos mas ese contrato, conforme a la reglamentacion

que inmediatamente a continuacion se detalia | y
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2} Ciertcs contratos de arrendamiento que se hallaban en vigor al entrar a regir
el Decreto sobre prérroga de arrendamientos de 24 de diciembre de 1948,
quedaron prorrogados por tiempo indefinido y por ministerio de la ley, sin

alteracién de ninguna de sus clausulas,

La mencionada prorroga legal por dos afios esta sujeta a las siguientes

condiciones :

a}Es un beneficio para el arrendatario, quien debe solicitarla

expresamente, si desea hacer uso de él,

b) La peticion del arrendatario debe hacerse antes y no después de que
fenezca el plazo del arrendamiento, ya que segun jurisprudencia de la Corte no
puede prorrogarse [0 que ya no existe (Tesis jurisprudencial No. 88, p.263

de la jurisprudencia de la Tercera Sala hasta 1975).

¢) Para que proceda esta prdorroga legal de un ano, es menester que el
inquilino se encuentre al corriente en el pago de sus rentas, al momento de

solicitar dicha prérroga.

d} Este derecho de prorroga de dos arfios, puede renunciarse

anticipadamente por el arrendatario, si asi Jo desea.
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e) La razén de esta prorroga es conceder al arrendatario e! plaze de dos
afios para preparar su cambio, por lo que tal prorroga , segun jurisprudencia de
la Corte, s6lo existe para los arrendamientos a plazo fijo, ya que para los
arrendamientos por tiempo voluntario rige el plazo posterior al preaviso que
puede ser el lapso legal de dos meses o el termino menor o mayor convenido
expresamente por las partes, pues segun la ya mencionada jurisprudencia de la
Suprema Corie dicho plazo puede ampliarse o reducirse por acuerdo de las
partes {Tesis jurisprudencial No. 89 de la jurisprudencia de la Tercera Sala

hasta 1975).

f) Ante la peticion de prérroga del arrendatario, el arrendador puede
optar por cualquiera de estos tres caminos: o allanarse simplemente pero sin
firmar un nuevo contrato, dejando sélo transcurrir los dos afios de prorroga; o
bien, allanarse a dicha peticion, pero con la exigencia del page de un aumento
del diez por ciento en las rentas, comprobando para ello que los alguileres han
aumentado en la zona de que se trata después de celebrado el arrendamiento; o
bien, oponerse ala citada peticidn, siempre que manifieste el arrendador su
deseo de habitar la casa o de cultivar la finca objeto del arrendamiento. Esta
Ultima manifestacion no requiere probar que el arrendador necesita ocupar o
explotar dicha finca, pero si el arrendador, una vez obtenida la desocupacién, no
habita o cultiva [a citada finca, puede ser demandado por el arrendatario por ei

pago de dafios y perjuicios.
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La prérroga legal por tiempo indefinido y por ministerio de ley tuvo su
origen en diversos decretos expedidos durante la dltima guerra y en los afos
inmediatos posteriores a fa misma, de acuerdo con la secuela gue a

continuacién se indica.

Fueron seis en totaf los Decretos expedidos, tres por ef Presidente de la
Repdblica en ejercicio de facultades extraordinarias, y otros tres Decretos
posteriores expedidos ya por el Congreso de la Unién , una vez terminada la

guerra.

Los tres Decretos presidenciales de referencia fueran los siguientes:

1) El primer Decreto, de 10 de julio de 1942, congeld Unicamente las
rentas, pero no (os contratos mismos, de los arrendamientos vigentas entonces
para casas o locales destinados ha habitacidn , equiparando las necesidades de
alimentacion a las de alojamiento; declaré nulos aumentos de dichas rentas; e
impuso a los infractores multa de doce tantos del aumento del alquiler

respectiva.

2) El segundo Decreto, de 24 de septiembre de 1943, continud con la
congelacion de rentas, pero expresamente prorrogd los coniratos mismos de

arrendamiento de locales o casas destinadas a habitacion por todo el tiempo de
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la duracion de la guerra; impuso multas a los infractores del decreto; declard
nulos de pleno derecho los aumentos de rentas; suspendié la vigencia de varios
articulos del Codigo Civil; y modifictd el Art. 2483- 11 para exigir ratificacion ante
autoridad administrativa para dar por terminades por mutue consentimiento los

contratos de arrendamiento sujetos a dicho Decreto.

3} El tercer Decreto, de 5 de enera de 1945, adiciono el Decreto anterior
para agregar los arrendamientos de los locales en que de hecho existieran
cierlos gircs comerciaies de diversos articulos de primera necesidad y deciard

subsistenies los dos decretos anteriores.

Al concluir ia guerra, por Decrete del Congreso de la Unidn de 28 de
septiembre de 1945 se levantd ef estado de suspensién de garantias, pero por
Decreto del mismo Congreso de 28 de diciembre de 1945 se prorrogd la
vigencia de los tres Decretos anteriores relativos a congelacidon de rentas y a
prorroga de arrendamientos de focales o casas destinadas a habitacién o

destinados de hecho a expendio de ciertos articulos de primera necesidad.

A continuacion, vinieron ires Decretos sucesivos del Congreso de la

Unién que en seguida se mencicnan:
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4} Decreto de 8 de febrero de 1946, que prorrogé los arrendamientos y
congeld las rentas de locales para habitacidn, para talleres familares u
ocupados por trabajadores a domicilio, impusoe multas de doce tantos de los
aumentos indebidos de estos alquileres; y declard de orden publico e

irrenunciables sus disposiciones.

5) Decreto de 30 de diciembre de 1947, que repitio las dispesiciones del
decreto anterior, pero con una importante modificacion, pues restringid su

aplicacion de los arrendamientos con rentas no mayores de $ 300.00.

§) Decreto de 24 de diciembre de 1948, que en su exposicion de metivos
premetié "a la mayor brevedad posible” la expedicidn de una ley * que regule de
modo definitivo los arrendamientos urbanos”, sin que hasta ahora se haya
dictado tal ordenamiento definitivo después de varias décadas de anunciada

vigencia provisional.

Este Decreto, todavia en vigor a la fecha, conservd en lo general ias

disposiciones del Decreto anterior, pero con estas importantes modificaciones:

a) Amplhé injustificadamente la préorroga de arrendamientos a toda clase

de comercios e industrias, sin restriccion alguna en lo que se refiere al monto de
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rentas, pues el tope de $300.00 del Decreto anterior sclo se conservé para las

casas o locales destinados a habitacian.

b) Exceptué de la aplicacion del decreto a las casas o locales que el
propietario necesitara para habitar o para establecer un comercio ¢ industria de

su 'propiedad pero a ¢condicion de satisfaga estos tres requisitos:

o Que se notifique previamente al inguilino con tres o con seis meses de
anticipacion, segin gque la localidad arrendada sea para habitacion o para
comercio o industria.

« Que se garantice primero y se pague después oportunamente, al mismo
inquilino una indemnizacion par el importe de tres meses de renta si es
localidad para habitacion, o por el importe de los “guantes” o traspaso, de las
indemnizaciones a los trabajadores y del valor del “crédilo mercantil”, si es
localidad para comercio ¢ industria.

+ Que se compruebe (a necesidad y no solo se externe un propdsito o un deseo
de habitar o de ocupar con un propio negocio ia localidad arrendada en lo
cual difiere de fa situacidn que se presenta en ei caso de la prérroga legal de
un afio gue solo exige esto Gitimo (Tesis jurisprudencial No. 67 de ia Tercera

Sala hasta 1975 enel S.J. delaF.).
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¢) Reglamento (as causas de rescision: hizo mas dificiles algunas causas
pues exigié para la rescision por falta de pago de rentas, que estas fueran no
menos de tres. Repitid simplemente olras causas de rescisidn ya existentes,
como ei subarriendo y el traspaso sin permiso expreso del arrendador y el
cambio de destino de la localidad arrendada, también sin permiso expreso del
arrendador, si bien en el Cédigo Civil solo se exige el permiso del arrendador
sin requerir que tal permiso sea expreso. Esclarecié o establecio expresamente
ofras causas de rescision, tales como la realizacion de obras que alleran o
variaran substancialmente la forma de la localidad arrendada, y el hecho de que
el arrendatario, sus familiares, dependientes o subarrendatarios causaran darfios
al inmueble que no fueran consecuencia del uso normal. Finalmente, cred
nuevas causas de terminacion de arrendamiento, como ia solicitud de la
mayoria de ios inquilinos de un inmueble, fundada en causa justificada para que
el arrendador rescindiera el contrato a otro de los ingquilinos del mismo inmueble;
el hecho de que la finca se hallara en estado ruinoso y ameritara su demolicidn
total 0 parcial, a juicio de peritos; y el hecho de que las condiciones sanitarias
ds la finca arrendada exigieran su desocupacion, siendo estas dos ultimas
causas mas bien motivos para que en ofras condicicnes pudieran obligar al
arrendador a realizar obras y no a exigir del arrendatario la rescision del
contrato, (o que revela que en 10s contratos congelados no existe Ia obligacion a
cargo del arrendador de hacer reparaciones, sino que estas debe hacerlas el

arrendatario si quiere continuar con el arrendamiento,
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Ademas, ef Decreto declara nulos de pleno derecho ios convenios que en
aiguna forma modifiqguen el contratc con contravencidn de ias antericres

disposiciones.

Este mismo Decreto fue maodificado par Ley de 30 de Noviembre de 1951,
que excluyd de la congelacién los arrendamientos de cantinas, puiquerias,
cabarets, centros de vicio, explotacidn de juegos permitidos y salones de

espectaculos publicos.

La vigencia de este ultimo Decreto de 1948, resulta a la fecha
notoriamente injusta e inconveniente. Injusta, por que implica un tratamiento
desigual a personas que se encuentran en situaciones similares, pues en un
mismo edificic o vecindad se hallan inquilinos con rentas congeladas muy bajas
y a la vez inquilinos con rentas mucho mas altas y cuyo monto puede fijarse
libremente; y, ademas, los propietarios de fincas que dieron en arrendamiento
sus departamentos o locales hasta 1948, reciben un tratamiento legal muy
diferente al de los propietarios de fincas arrendadas después de esa fecha. No
es el mero factor tiempo un elemento de justificacion para un trato tan desigual
en perjuicio de inguilinas en el primer caso y en periuicio de propietarios en el
segundo caso. Mas injusto todavia resulta el Decreto en cuestion si se

considera la desigualdad en el trato a arrendadores y arrendatarios de locales
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destinados al comercio o0 a industria que contrataron antes de 1948, con
respecto a los arrendadores y a los arrendatarios de locales destinados también
a comercio 0 a industria que contrataron después de ese 1948, pues los
anteriores a ese afio reciben un beneficio (los arrendatarios) o un perjuicio { los
arrendadores ) que no reciben |os que contrataron después del ano

mencionado.

Es asi mismo inconveniente y antisocial el Decreto de referencia, pues los
edificios y las vecindades con rentas congeladas han sido practicamente
abandonados en cuanto a reparaciones y a mejoras por parte de sus
propietarios y han degenerado sus localidades en habitaciones infrahumanas en
un gran ndmero de casos. Por otra parte, ese mismo abandono ha provocado
una verdadera decadencia y abatimiento de zonas muy importantes de la
ciudad, principaimente en el centro y en antiguas colonias para clase media o

para clase humilde.

Solo por razones politicas 0 demagoégicas se mantiene hoy todavia en
vigor este anacrénico Decreto de 1948 mismo que en su exposicidon de motivos
anuncio gue si vigencia seria provisional o transitoria en tanto se expedia una
ley definitiva que regulara las relaciones entre arrendadores y arrendatarios de
fincas urbanas. El temor de aparecer como protector de las clases adineradas y

el propésito de crear la imagen de un gobierno que vela, ante todo, por ios



78

intereses de tas mayorias desprovistas de recursos econdmicos, han sido los
maviles polilicos para impedir que deje de regir el Decreto de referencia.
Durante ef regimen del Presidente Adolfo Ruiz Cortinez, en el afio de 1954,
intervino el Ejecutivo, en forma subrepticia, para evitar que la Tercera Sala de la
Suprema Corte apobara un proyecto de fallo gue en consonancia con el tope
maximo fegal establecido para la duracién de fos arrendamientos destinados a
habitacion pretendia se dieran por terminados los contratos de arrendamiento
congelados que a esa fecha hubieran ya estado en vigor los diez afios de la

duracién legal maxima.

En una absurda competencia de demagaogia con el poder Ejecutivo, ha
llegado la Suprema Corle de Justicia de la Nacién al exceso de considerar
imperceptible disque por razones de interés publico el derecho del arrendatario
a repetir del arrendador la diferencia de rentas que hubiera pagade a este, por
habérsele aumentado el importe de la renta en un contrate congelado. Este
absurdo juridico desconoce deliberadamente que €l fundamentc de fa
prescripcion es también una exigencia de interés publico de dar seguridad a las
refaciones juridicas que se han mantenido vigentes por un determinado tiempo y
debido precisamente a esta elemental consideracién aungque una posesién se
haya adquirido en forma violenta, o mediante la comision de un delito, de todas

manera opera la usucapion, solo que el tiempo de la prescripcidn positiva
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comienza a corres a partir del momento en gue cesa la viclencia o se extingue la

pena o prescribe ja accion penal.

3.4 SUJETOS

En el tema a desarrollar dentro del concepto de prorroga encontramos la

existencia para la procedencia de |a misma de los siguientes sujetos:

a} Sujeto activo
b} Sujeto pasive

¢) Organo jurisdiccional.

En el primero de los sujetos indicados encontramos que el sujeto activo
viene a ser precisamente el arrendatario, dado que es este el que inicia o
ejercita 1a accién procesal al solicitar el derecho de prorroga que le otorga la

legislacion .

Por cuanto hace al segundo de los sujetos, sujeto pasivo, debemos de
entender que el mismo viene a serlo el arrendador, sujelo que en todo caso
debe sujetarse a la peticién del sujeto activo o arrendatario, interviniendo en

todo caso en la actividad procesal iniciada.
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Finalmente, tenemos que el organo jurisdiccional como sujeto, lo es
precisamente el Juez del Tribunal, quien conoce precisamente de la peticidn del
sujeto activo, fe compete conocer de dicha peticidn y le asiste 1a obligacién de
llamar al sujeto pasivo para que ante su instancia se desarrolle la actuacion
procesal, y hecho que es, deberd de determinar scbre la procedencia de dicha

peticidn.

3.5 REQUISITOS

Conociendo 1a existencia de los sujetos que intervienen en la actividad
procesal, es fundamental sefalar que para que se cumpla y se de la prorroga

deben cumplirse con determinados requisitos por cada uno de los sujetos;

Nuestra legislacién en su articulo 2418 como lo tenemos citado

anteriormenie establece literajmente lo siguiente:

"Articulo 2418 : Vencido un contrato de arrendamiento cefebrado por
tiempo determinado, tiene derecho €l arrendataric que esté al corriente en el
pagoe de la renta y haya cuidado el inmueble que fue su objeto, a gue se le

prorrogue hasta por dos afos mas ese contrato, pudiéndose aumentar la renta
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hasta en un diez por ciento si se trata de casa habitacion y hasta en un veinte
par ciento si en el inmueble arrendado esta establecida una negociacion

comercial o industrial.

Quedan excepluados de la obligacion de prorragar el contrato, los
propietarios que justifiquen fehacientemente (a necesidad de habitar el inmuebie
objeto del arrendamiento o en él establecer alguna industria o comercio tambien

de su propiedad.

El Estado o los municipios que hayan celebrado contratos de interés
publico para la explotacién, uso o aprovechamientc de predios rusticos ©

urbanos, también se suietarén a las reglas previstas en este articulo.”*®

La integracion del concepto que conforma el precepto antes citado

esencialmente obliga a que se cumpla con las requisitos siguientes:

a) Que exista un ¢conirato de arrendamiento.

b) Que el contrato de arrendamiento haya sido celebrado por tiempo
determinada.

¢} Que &l arrendatario este al carriente en el pago de la renta.

dj Que el arrendatario haya cuidado el inmueble objefo del contrato.

s COMGO CIVIL PARA EL ESTADO DE VERACRUZ
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Como consecuencia de lo anterior el numeral invocado frae como
consecuencia si se cumple, con los requisitos sefialados, los beneficios a favor
del arrendatario de que se le prorrogue hasta por dos afos mas ese contrato,
con la salvedad de aumentar la renta hasta en un diez por ciento si se trata de
casa habitacidn y hasta en un veinte por ciento si se trata de negocio comercial

o industriai.

Es sumamente importante dejar en claro, que como toda regla tiene su
excepcién, en el caso en que nos ocupa el numeral fundamento esencial de
nuestro trabajo de tesis también contempla determinadas salvedades |, es decir,
quedaran exceptuados de la ohligacion de prorrogar el contrato, y en este caso
el organo jurisdiccional debera de ser cuidadoso para que se cumpla, cuando
los propietarios justifiquen fehacientemente {a necesidad de habitar el inmueble
objeto del arrendamiento o cuando este propietario pretenda establecer en su

inmueble algun comercio o industria.

Excepcidn que se hace valer en circunstancias para el estado o los
municipios que hayan celebrade contratos de interés publice para la explotacién
usa ¢ aprovechamiento de predios rusticos o urbanos deberdn de sujetarse
estrictamente en igualdad de condiciones a las reglas que prevé el articulo en

cuestion.
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3.5 PROBLEMATICA ACTUAL Y LA NECESIDAD DE DEROGAR EL

DERECHO DE PRORROGA EN LOS CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO.

Es incuestionable gue en la actualidad |a realidad juridica se contrapone
a la realidad social en aspectos relatives al contrato de arrendamiento y a su
prorroga. En efecto, este trabajo de tesis nos ha llevado a la conclusion de que
en nuestros idas la legislacion del Estado de Veracruz se ha quedado estatica
en relacién con el tema en estudio cuando que en ofras legislaciones e le ha
dado una atencién a dicho aspecte llegando incluso a ser modificada y en
algunos otros cases se ha llegado al extremo de derogar el precepto que

contempla las disposiciones relativas a la prorroga del contrato.

Para una debida conceptualizacion partiremos del contenido mismo de
cada precepto, asi por ejemplo el articulo 2418 del Codigo Civil para el Estado

de Veracruz dice:

“Articulo 2418: Vencido un contrato de arrendamiento celebrado por
tiempo determinado, tiene derecho el arrendatario que esté al corriente en el
page de fa renta y haya cuidado el inmueble que fue su objeto, a que se le
prarrogue hasta por Gos afios mas ese contrato, pudiéndose aumentar [a renta

hasta en un diez por ciento si se trata de casa habitacidn y hasta en un veinte
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por clento si en el inmueble arrendado estd establecida una negociacion

comercial o industrial.

Quedan exceptuados de la obligacidn de prorrogar el contrato, los
propietarios que justifiguen fehacientemente la necesidad de habitar el inmueble
objeto del arrendamientc o en él establecer alguna industria o comercio también

de su propiedad.

El Estado o los municipios gue hayan celebrado contratos de interés publico
para la explotacion, usc o aprovechamienio de predios rusticos o urbanos,

también se sujetaran a las reglas previstas en este articulo”, '

Por ofra parte el articulo 2485 del Cddigo Civil para ef Distrito Federal,

inicialmente decia;

“Articulo 2485 .- Vencido un contrato de arrendamiento tendra derecho el
inquiling, siempre que esté al corriente en el pago de las rentas, a gue se le
prorogue hasta por un afio ese contrato. Podra el arrendador aumentar hasta
un diez por ciento [a renta anterior, siempre que demuestre que los alquileres en
la zona de que se trata han sufrido un aiza después que se celebro el contrato

de arrendamiento.

106 “CODIGO CIVIL PARA EL ESTADO DE VERALCRUI"
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Quedan exceptuados de la obligacidn de prorrogar trato  de
arrendamiento los propietarios gue quieran habitar la casa o cultivar la finca

cuyo arrendamiento ha vencido®. '

Es incuestionable que fos tiempos que vivimos exigen una adecuacion a
la vida juridica propia de los piases que pregonan el Estado de Derecho por ello
es importante que nuestra legislacion estatal, sufra los cambios necesarios,
flsgando incluso a aceplar que todo ¢ambio en sus inicios resultan dificiles y
requieren de un sacrificio para ser aceplados como tal, por elio, el concepto de
prorroga o hemos senalado anteriormente, ha producido serias contradicciones
y problemas en el &mbito social, por 1o que |a reforma e incluso la derogacion de
determinados numerales resultarian ser sumamente sanos para el crecimiento

normative de nuestra entidad estatal .

Finalmente, consideramos que si nuestro Cadigo Civil ha crecido a la luz
de las constantes reformas que ha adoptado el Codigo Civil para el Distrito
Federai, y si aguel ha optado por derogar el contenido del articulo 2485 que
trataba precisamente del concepto de prorroga creemos necesario que en
igualdad de circunstancias el articulo 2418 del Cadigo Civil para el Estado de

Veracruz debe ser tratado de la misma manera, es decir, ser derogado en su

197 CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL
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totalidad, con o anterior nuesiro Cédigo Civil lograria una regularizacion en
ese sentido, amen de que se concluirian en forma determinante con el problema
gue todo inmueble que esta siendc alquilado a virtud de un contrato de
arrendamiento pueda sufrir las consecuencias del abandono tanto del
propietaric como del inquilino, logrando en definitiva incluso una solucién a un

problema de caracter no solamente legal sino fundamentalmente social.

Después de haber realizade un analisis comparativo entre ambos
articulos de estas dos diversas legislaciones, tanto para el Codigo Civil para el
Estado de Veracruz como para el Codigo Civil para el Distrito Federal, podemos
llegar a la conciusion gue ha habido un estancamiento en la Legislacién para el
Estado de Veracruz en base al tema de estudio, puesto que en nuestra
Legislacion sigue vigente y en el Distrifo Federal ha sido derogado, por
diversas causas tales como son gue el arrendador no invierte en el inmueble,
puesto que se siente desposeido por el amrendataric que a su vez se siente
dueho para efectos legales, pero sabe que el Inmueble no es de él y por lo tanto
tampoco le da mantenimiento al mismo y poco a poco se va destruyendo e/
inmueble, y al arrendador que es el tituiar del inmuebie debe darsele y
reconacerle que ef inmueble es suyo, y que tiene derecho sobre el al terminar el
contrato de arrendamiento, por lo cual debe ser derogado o modificado este

articulo.
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CONCLUSIONES,

PRIMERA - EL Contrato de arrendamiento nace en {a antigiedad como
consecuencia de fas multiples controversias sociales existentes en el imperio

Romano, en donde recibid la denominacion y se le conocia como locatia onis.

SEGUNDA - En la época moderna el arrendamiente sufrio variantes gque
tuvieron comao origen precisamente en el pueblo madrilefo de Espafia, en donde
se observaron una disminucidn notable de los derechos de los propietarios,
acabando con muchos de los abusos que existian, pero conservando aun
algunos elementos dentro del derecho de propiedad, permitiéndole a los

propietarios manejar a su justo arbitrio dichos inmuebles.

TERCERA.- Los Codigos Europeos tuvieron una evolucién significante

con respecto al tema de estudio entre los siglos XIX y XX, siendo los Codigos
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de los piases de Francia, ltalia, Alemania, Bélgica, Inglaterra y Portugal lo que

se ocuparon profundamente de la normatividad relativa al tema en estudio.

CUARTA.- El arrendamiento debemos de entenderlo como  un contrate
en virtud del cual una parte llamada arrendador se obliga a transferir |
temporaimente, el uso o goce de una cosa a otra parte llamada arrendatario
guien, & su vez, se obliga a pagar por ese uso 0 goce un precio cierto y

determinado.

QUINTA.- El contrato de arrendamiento de acuerdo a nuestra legislacion
en €l articulo 2416 se establece una multiplicidad de modos para terminar el
arrendamiento, de todas eflas nos permiten concluir que et contrato sujeta en
iodo caso a las partes al cumplimiento de las condiciones de cada una de las
hipétesis, distinguiendo como elemento primordiai el gue el contrato sea por
tiempo determinado y como consecuencia de ello su terminacion esta

superditada a la llegada del ida prefijade al vencimiento.

SEXTA.- La prérroga del arrendamiento la debemos de entender como el
aplazamiento de la realizacion de un acto para su celebracion en un momento
posterior a aguel que estaba sefalado para ser llevado a efecto.
Consecuenternente {a prorroga no es otra cosa que una ampliacion o extension

que fa lay concede para cumplir una obligacion de carga procesal,
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SEPTIMA - La prorroga ha sufrido variantes importantes en el articuio
2418 del Cédigo Civil para el Estado de Veracruz, dandole un tratamiento
especial, perc siempre tomando en consideracién como estructura fundamental
antecesora las disposiciones relativas al Codigo Civil del Distrito Federal. El
precepto en comento sepala que, vencido un confrato de arrendamiento
celebrado por tiempo determinada, tiene derecho el arrendataric que esté al
corriente en el pago de la renta y haya cuidado el inmueble que fue su objeto, a
gue se le prorrogue hasta por dos afos mas ese contrato, pudiéndose aumentar
la renta hasta en un diez por ciento st s¢ trata de casa habitacién y hasta enh un
veinte por ciento si en el inmueble arrendado estd establecida una negogiacion

comercial 0 industrial.

OCTAVA.—. En la actualidad ta prérroga se ha convertidc en un problema
para las cuestiones de alquifer, ya que los inmueblies sujetos a ello estan
supeditados a la voluntad tanto del propietario como del inquilino para efectos
de mantenimiento, en base a ello, la prorroga proguce un efecto que perjudica al
inmueble, ya que por una parte el propietario se siente desposeido y se abstiene
de darle mantenimiento, por otra parte el inquilino bajo el pretexto de no ser el
propietario tampoco le da mantenimiento, todo elle es producto de un indebido

manejo del concepto de prorroga.
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NOVENA - En la actualidad nos encontramos con un problema que en un
orincipio pudiera ser de una indebida interpretacion del articulo 2418 del Codigo
Civil para el Estado de Veracruz o en todo caso de una errdnea conformacian
del mismo ya que del andlisis que se realice del contenido de dicho numeral
debemos de entender que el derecho del arrendatario para promover 1a prorroga
sera una vez que se haya vencidoe el conirato de arrendamiento ello en base a la
conformacidn literal de! articulo, sin embargo, fa corie e da una interpretacion
opuesta a ese derecho del arrendatario ya que dice la Corte que se debe de
reclamar antes de que haya concluido el contrato, dado que no se puede
prorroegar 1o que ya no existe, por consiguiente esta figura exige una adecuacion

a nuestra realidad legal.

DECIMA.- La necesidad de derogar o de modificar este articulo en
nuestra legisiacion es inminente, dado que las contradicciones que se presentan
no concuerdan con la realidad, por Ic tanto del mismo modo como se ha
efectuado en el Codigo Civil para el Distrito Federal, debera de reformarse este
articulo para una mayor comprension del misme o simplemente que el dereche
de prorroga que se otorga en materia de arrendamiento desaparezca, y
entonces se de la posibilidad de acordar la celebracién de un nueve contrato de

arrendamiento, esto sin beneficiar a ninguna de las partes.
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DECIVA PRIMERA - £n nuestra legisiacion el concepto de prorroga debe
desaparecer, consecuentemente el articulo 2418 de} Codigo Civil para el Estado
de Veracruz se debe DEROGAR para que conjuntamente con [a legislacion del
Distrito Federal que ha sido siempre vértice de la estructura de nuestro cuerpo
normativo y de acuerdo a [a realidad social que vivimos, desaparezca tal
derecho en beneficic de los arrendatarios contemplande Unicamente la
posibilidad de continuar ocupando el arrendatario el mismo inmueble mediante
la celebracién de un nuevo contrato debidamente aclualizado a la realidad
social.

Cansecuentemente en nuestro Codigo Civil el articulo literaimente
debiera aparecer de la siguiente manera:

Articulo 2418,- DEROGADO

DECIMA SEGUNDA.- No cobstante el argumento sefialado en la
conclusion anterior, el legislador podria optar, para e casoc de no llegar al
extremo de derogar tal numeral, de reformar Gnicamente el sentide del articulo
2418 pudiendo quedar conformado de la siguiente manera:

Articulo 2418.- Tendra derecho el arrendatario que se encuentre al
corriente en el pago de la renta y que haya cuidado del inmueble materia
del contrato, ha que se le otorgue un nuevo contrato por un aho, siempre y

cuando no exista oposicion del arrendador.
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La celebracion y preferencia concedida al arrendatario por el
arrendador para la celebracién de un nuevo contrato dard derecho al
arrendador a aumentar el importe de la renta hasta en un diez por ciento si
se trata de casa habitacion y de un veinte por ciento si se trata de negocio

camercial, sobre la renta que venfa cubriendo en el contrato anterior.
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