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IRTRODUCCIOHR

DPificil es en verdad para el estudiante de derecho terminar
sus estudics universitarios, pero nis dificil es atn el
enfrentarse con su experiencia ante la sociedad, la cual lg va a
exigir tanto como a un abogado que ya lleva wvarios aflos
litigando.

De ninguna menera va a ser una excusa del nuevo
profesionista su falta de experiencia, va qua la base de todo
buen estudiante v profesionista es el constante estudico.

El cambico de 1lns condiciones scociales de la vida moderna
ispone la necesidad de renovar la legislacion, y por lo tanto, el
Dereche Civii, que forma parte de ella, 8l que no puade
permanacer ajeno al cclosa) movimiento de transformacién que lias
socledades experimentan.

Por lo gque, es innegable que tanto el Cédigo Civii en su
capitulo referente al contrato de arrendamiento asil como el
Decreto [ que prérroga  por ministerio de Ley los contratos de
arrendamiento, son inadecvados parz In  época Qque actualmente
vivimos.

Ee por todo ello que las consideraciones anteriores fueron
las gue despertardn nuestro interds al escoger el tema de tesis
que hoy presentawss ¥ 1o hice por las razones siguisntes: 1.-

Dado qua en la préctica gcon muy frecuentes los confiictos



]

judiciales entre arrendador y arrendatario. 2.- Los procesos que
origina el contrato de arrendamiento son en verdad muy
comple jos. 3.~ Las ejecutorias y tegis Jurisprudencisles
aplicables a las controversias inquilinarias son abundantes, y
4.~ Por la gran demanda de habitacidn que existe en el Distrito
Federal.

En el presente trabajo no pretendenos hacer un estudio
pormenorizado del contrato de arrendamiento, sino tnicamente nos
concretamos a aportar las nociones generales y comunes que del
contrato de arrendamiento se han dado en el Derecho Kexicano,
procurando determinar las caracteristicas fundamentales y los
aelementos esenciales del mismo, a fin de precisar las ideas
acaerca de lo que debe entenderse por arrendamiento y asi poder
hazer un estudio sobre la necesidad de actualizar la legislacion
del contrato de arrendamiento, proponiendo soluciones a las
nismas.

Por todo lo anterior pienso serd de gran importancia para
el estudiante que opta por el titulo el practicar su carrera en
los Tribunales, aunada con la preparacién taedérica que nuestros
profesores nos han inculcado ya que serd un alicients para que
en el futuro logre ser un buen profesicnista a base de la

disciplina que le puedan imponer los diversos J&rganos



CAPITULO 1

CONTRATO DE ARRENDAKIENTO

CONSIDERACIONES SOMERAS RESPECTC DEL CONTRATO.

En los siguientes apartados vames a estudiar lo
relativo al contrato de arrendamiento, por lo que previamente

debemos hacer referencia a la figura del contrato en general.

Cabe aclarar que no es este el lugar para.z*aborar
une teoria sobre una figura que ya estd ampliamente tratada para
los doctos que se dedican a escribir scobre el Derecho Civil
tampoco @s este el lugar para elaborar una tesis eobre lo que se
debe entender por Contrato de Arrendamiento, ya que tambien de
este tema se ha escrito bastante

Pero pensemos gque las disposiciones que regulan la
figura del contrato en general, Yy que derivan del Derecho Civil,
son aplicables a la materia de Contratos Civiles; pesro solo en lo
que respecta al contrato, ya que al Contrato de Arrendamiento, el
Contrato de Transaccién, Comodato u otros, tendran su régimen
Juridico aplicable en el Dereche Civil: es decir, pensawos que 1la
figura del contrato como fuente creadora do derechoe v
obligaciones, es universal dentro del campo del Dereche, por lo
que e0lc nos referiremos a dicha figura baje el punto de vista
legal y, posteriormente, haremos mencitén espacial al Contrate de

arrendamiento.



CONTRATO

El artfculol?03, del Cédigo Civil vigente para el
Distrito Federal, en materia del Orden Comtn, v aplicable en toda
la Reptblica en materia Federal, dice:

Los convenilos que producen o transfieren las
okligacionee y derechos, toman el nombre de contratos.

Contrato de Arrendamiento.

¥os dice el maestro Ramén SAnchez Hedal, el
arrendamiento es el contrato por el que el arrendador oo cobliga
a conceder el uso o goce temporal de una cosa al arrendatario, a
cambio de un precio cierto (1).

El maestro Rafael Rojina Villegas, define al
arrendamiente como un contrate por virtud del cual una persona
llomada arrendador concede a otra, llamada arrendatario, el uso o
goce temporal de una cosa, mediante el pago de un precio cierto
2.

El paestro Ricardo Trevifio Garcia, define al
arrendamiento como un contrato en virtud del cual una parte
llamada arrendador se obliga a transferir , tempcralmenta, el uso
o goce de una cosa a oira parte llamada arrendatario, quien, a su
vez, se obliga a pagar por ese uso o goce un preclo clerto v

determinado (3).



El Diccionario Juridico del Instituto de
Investigacidnes Juridicas de la U.N,A.X., dice "Hay arrendamiento
cuando lae dos partes 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 clerto” (4).

Come se observa de las definiciones antes citas los
diversoe autores sefialados coinciden en que en el contrate de
arrendamiento las partes ee obligan, una a transferir el uso o
goce del bien objeto del contrato, v la otra a pagar un precio
cierto y determinado.

El articule 2398, dice que bay arrendamiento cuando las
dos partes contratantes e obligan reciprocamente, una, a
conceder el uso o goce temporal de una cosa, y la otra, a pagar
por ese Us0 o goce un precio cierto.El arrendamiento no pueds
exceder de dier afilos para las fincae distipadas a babitacién ; de
quince para las fincas destinadas al ejercicio de una industria

De la definicidén anterior se desprenden los siguientes
elementos:

ad.- Los sujetos, que son el arrendador vy el
arrendatario.

i mrrendsador. - es aguella persona que da en
arrendamiento aquello gque le pertenece cediendo el uso y disfrute

de la cosa arrendada.(5?



El arrendatario.—- es aquella persopna que toma en
arriendo a&alguna cosa Yy se obliga a pagar por elle un precio
cierto v en dinero.

b).- El objeto.- Elemento esencial de este contrato,
consiste en especificar en el contrato lugar preciso del inmueble
que se va rentar, vya sea local, edificio o departamento, casa
sola, terreno, etc. vara ldentificar la cosa que es objeto del
arrendaniento (6) El objeto =n este contrato, como contenide de
las prestacicnes de lan partes, es doble: por una parte la cosa
arrendada, y por otra sl precio (7)

c).— El pago.- Otro de los elsmentos esenciales del
contrato de arrendamiento es el pago, este debe ser clerto vy
puade consistir en una suma de dinero o en otros Dbienes, con tal
da que s&ean cilertes y  deoterminados al momento de efectuarse el
pago, l1a renta o precioc del arrendamiento puede consistir en una
suma de dipnero o en cualquier otra cosa equivalente, con tal que
sea clerta y determinada (8).

dy.- La temporalidad.- Consiste en ia duracién del
contrato, asl come los aumentos en el pago de la renta, son los
elementos centrales de este contrato, v¥a que tiempo ¥ dinero es
lo que cuida todo casero; a Contrarie Sensu; tode ingquilino
quisiera un contrato con renta baja y por mucho tiempo, pero la

. 242 oz otea
realidad s otra 102,



De las ideas expuestas hasta el momento, se desprende
que existe un criterio uniforme entre los autores que se dedican
a estudiar esta figura , qulenes consideran qQque el contrato de
arrendamiento , +tiene por objeto a través de la trasmisién de 1a
propiedad, el pago de una suma de dinero, as! como relavar a las
partes contratantes los posibles dafios y perjuicios que pudieran
ocasionarse por la rescisiédn Qel contrato por alguna de las
partes por 1o aque para nuestro +trabajo el concepto que vamos 8

utilizar gira en torno a estas ideas:

DERECHO

Bn este apartado vamos a hablar del concepto de
derechbo; pero antes de seguir adelante, Queremos deslindar
conceptos ya que hablar de derecho in abstracto, es muy ambiguo,
porque quien esto lea no podra adivinar a qué derecho nos
referimos, sl a derecho positivo, o a derecho vigente, o a
derecho valido, o© a derecho histéc-ico, o a derecho objetivo; por
lo que desde ahora queremos hacer la aclaraciém en el ssntide de
qua el derecho al Que pnos referimos, es el derecho subjetivo, que
tieﬁa por objeto posibilitar a un individuo para observar o no
una conducta prevista en una norma de derecho.

Bn este orden de ideas cowmo vamos a emplear el concapto
sefialado.

CORCEPTO DE DERECHQ



La palabra derecho nos da la idea de 1o que no se
desvia ni para uno ni para otro lado; lo recto,seguido,lo
justo,razonable y lo legitimo, es decir, nos da la idea de
rectitud: la idea de estos valores tiende a realizarse regulando
la conducta humana con dispositivos de cardcter social,

bilataeral, externo, heterénomo y coercitivo.(10)

a).- DERECHO 0OBJETIVO

Ko es otra cosa que el conjunto de normas Que integran
los cédigos; ¥y que necesariamente se dirigien a 1los objetos
tutelados por 1la ley en cuya salvaguardia se interesa el bhombre,
estAs otorgan facultades e imponen deberes correlativos pero
siempre dentro de una norma determinada, podemos decir que cuando
hablamos de derecho Hereditario, o de Derecho Romanoc la palabra

se emplea en un sentido cobjetivo, ya que se refieren al conjunto

de normas relativas a2l pueble Romanc o al francés, (11}

b).~ DERECHO VIGENTE

& oorems

ba
Q
Q
3
(29
o
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Esté Derecbo esia conelituldo por &
que en un paies determinade ¥y en una édpoca determinada el estado
congiderd obligatorias, como dice el nastro Garcia Xaynez, que el
Estado imprime las reglas Juridicas, ya sean consuetudinarias o
ascritas pero sanclonadas por &l. Es .decir que las reglas

juridicas bayan sido formuladas e impuestas por el Estado.(12)



).~ DERECHO POSITIVQO
Es el conjunto de reglas juridicas que efectivamente se
obserban en una época determinada, aunque é&stas hayan dejado de

estar vigentes o todavia no hayan sido elevadas & tal categoria.

d).- DERECHO VALIDO

Es aquél que por si mismo es aceptado vy reconocido por
la generalidad de los hombres en virtud de que compendia ciertas
ideales vuniversales como el valor Justicia, valor seguridad,
valor moralidad, etc, La validez no depende de caracteristicas
externas © formales, sino de las condiciones intrinsecas
necesarias para sobreponsrse, por mds que los autores digan el

derecho intrinsicamente vAlido y derecho formnlmente valido.

@) .~ DBERECHO SUBJETIVO

Dice el maestro Rafael Rojina Villegas, gue "Comunmenta
se define el derecho subjetivo come 1a facultad derivada de una
norma juridica para hacer u omitir algo"” (13). Xis adelante sigue
el autor en cita, que "Cabe completar la definicién usual de
derecho subjetivo en e! sentido de que es uns faculiad juridica
derivada de wuna norma, para bacer, exigir, o 1mpedir alge
respecto a una idea, c¢reemos quc la definicién completa seria la

siguiente: EL DERECHO IUBJETIVO BES LA FACULTAD DERIVADA DE UKA



HORMA JURIDICA PARA IRTERFERIR ER LA PERSOBA, EN LA CORDUCTA O EN

EL PATRIKORIC DPE OTRO SUJETO O PARA IMPEDIR UNA IKTERFERERCIA
ILICITA™, (14

b).~ PROPIEDAD

Para Rafacl Rojina Villegas “Esta se manifiesta en el
poder juridico gque una persona ejerce en forma directa e
inwediata sobre una cosa para aprovecharia totalmente en el
sentido juridico, siendo oponible este poder de vn sujeto pasivo
universal por virtud de une relacién que se origina entre el
tituvlar vy dicho sujeto” (15).

Sin embargo noe dice el nasstro Ernesto Gutidrrez y
Gonzalez: "Que boy en dia el dereche de propiedad no we puede
definir teniendo en cuenta s6lo las facultades del propietario,
S1NO QUE POR EL COBTRARIQ, S5 DEBEN CONSIDERAR BASICAMERTE LAS
LIMITACIORES Y NODALIDADES QUE LA LEY LE IMPOKE A ESE DERECHO"
{16},

Los articulos 830 a 853 del Cédigo CTivil para el
Distrito Federal hablan de la propledad como un derecho de goce y
disfrute que una persona tiene sobre bienes determinados, de
acuerdo con lo permitido por las leyes, ¥ sin perjuicio de

terceros,



Eeste derecho reviste formas muy variadas y cada dia
estA siendo sometido a mAs limitaciones, especialmente en cuanto

a su disfrute por el titular (i7).

c).- POSESION

Para el maestro Rafael Rojina Villegas, 1la posesién
puede definirse como "una relacién o estado de derecho, que
confiere a una persona el poder exclusivo de retener una cosa
para ejercitar actos materiales de aprovechamiento, animus
dominii. o como cosecuencia de un derecho real o personal o sin

derecho alguno” (18).

DERECHO ANTIGUC

Bajo este punto nos proponemos ectudiar los aspectos
mas sobresalientes de la evolucién que han sufrido los dereches
subjetivos, mismos que en nuestiro concepto son los mAs
importantes, ya que en ellos se puede resumir la situacionm
actual que guardan los derechos subjetivos mas importantes; pero

en especial el derecho de propledad.

EVOLUCION DE LA LEGISLACION CIVIL EK ROXA.

Rosotros considsrames que 5i bien es cierte que en Romn
se cometieron excesos, sobre tode en materia juridica, los mismos
son comprensibles atendiando a la época en que se dieron; perc en

lo que se refiere a loc derechos reales v sobre todo al de 1a



propiedad, éste no fue abscluto tal vy como lo pretenden hacer
aparecer algunos tratadistas, para quienes el problema del
individualismo nacidé en la legislacidén romana.

No compartimos esa corriente filosdfica-juridica ya que
como en seguida lo demostraremos, ain en 1a Roma Imperial,

existen algunas limitaciones al derecho real de propiledad.

PROPIBEDAD

"El derecho d¢ propiedad es aquel en virtud del cual
las ventajas que puede procurar una cosa son atribuidas todas
normalmente a su titular. Los romanos =no 1la definieron, para
ellos 1la propiledad fue a8l derecho real por excelencila,

confundiandola con el objeto” (19).

En estos términos se refieren a 1la propiedad romana,
los autores AGUSTIR BRAVO GORZALEZ Y SARA BIALOSTOSKY.
Fui otrzs parte, la misma autora Bialotosky, nos dice
que los juristas romanos se abstuvieron de dar una definicién de
propiedad vy que los términos técnicos empleados para
identificar son  varios: Mzancipium, Dominium, (D.83,30), vy
Propietas; siendo este tltime aunque de origen vulgar, el que
prevalecio (20).

Hae adelante, sigue diciende 1la autora en cita:
fueron los glosadores quienes definieron 2 la propiedad como el

ius utendi ot abutendi re sua™ (213,




Por 1o que en el Derecho Romano el contrato de
arrendamiento comprendia 1las especies: locatio rei, 1locatio
operarun y locatio operaris fasciendi; en principilo la locacién
en Roma sélo se practico en esclavos y animales.

Aparentemente es hasta el siglo 11 A.C., cuando aparece
el arrendamiento de tierras. En la primera época del lmperio
Romapno fueron constituidas grandes edificacliones, con fines
habitacionales multiplicando los contratos de arrendamiento y
motivande con ello los primeros arrendamientos de larga duracidn.

Las locaciones perpetuas que se hicleron con la
enfiteusis grecoromana, en un principio tuvieron una aparentas
utilidad econémica; sin ewmbargo, éstas se convirtieron en
instrumentos ttiles a los fines del feudaliemo, al hacer posible
el acaparamiento de las tierras, Por otra parte, la temporalidad
perpetua inmovilizé el derecho de propiedad afectando 1la esencia

de la propiedad privada.

LOCACION

El término se aplica para designar el acto juridico por
el cual una persona cede temporalmente a otra, el usc o goce de
una cosa mueble o inmueble. La locacidén consiste, ssencialmente
en la concesién temporal del goce de un bien determinado pST TD
precio. Por lo que la locacidén abraza originariamente, aquellos
contratos en los que se otorga el goce de un bilen, limitado en el

tiempo, por un prrecio.



La locacién surge cuando la propiedad privada llega a
formar parte de las instituciones juridicas que componen la vida
de un pueblo.

"Vitruvio y Culumella hacen una interpretacién de
hechos en la evolucidén histérica de 1a 1ocncioﬁ a través de
supqsiciones y Justificaciones deductivas. Vitruvio da una
descripcidén fantastica del homdbre primitivo como bhabitante de los
bosques; muestra la necesidad de 1los mismos impulsados por el
medio ambiente de buscar refugio en 1;5 grutas abiertas en los
montafias cercanas o en las copas de los Arboles; de ellos pasan a
chozas de barro toscamente construidas, y de ahl es mnas, sa
origina el adelanto arquitecténico, apareciendo o surgiendo las
construcciones de basamento sdlidos y las de uno y dos pisos
que el antiguo romano construla paran el uso de su familia.El
aumento posterior de la poblacidm latina, marca el nacimiento de
la gran urbe, con el problema comén a log tiempos antiguos y
modernoe de la escacez de vivienda. Se origina el coenaculum, en

“virtud del cual una de las partes daba aléjamiento a otra que no
lo tenia en la propia vivienda; se desarroiian paralslamente las
locaciones propias de 1los predios ritsticos, pero con mayor
lentitud que en la ciudad" (22).

Después de haber estudiado someramente las limitacicnes
al derecho real de propiadad con la legislacidn romana, y babiendo

demostrado que dicho derecho no era ilimitado, ahors nos



proponemos demostrar que dichas limitaciones desaparecieron
posteriormente, es decir, dentro de otras legislaciones y en otro

momento histérico.

EDAD HEDTA

En esta época  cuando las limitaciones que de modo
rudimentario existian dentro del sistema juridico rowmano
desaparecieron, ya que los sefiores feudales se convirtieron en
las autoridades omninmodas de 1la  época, v asl la evolucidén que

bhabia logrado el Derecho Romanc (23), retrocedid de igual manera

que retrocedid el cristianismo (24).

DERECHO FRARCES

La legislacién irancesa e el antecedente mis
importante en nuestra legislacién civil v como consecuencia, del
contrato de arrendamiento.

El articule 17080 del Coédige Civil Francés define ol
arrendamiento de cosas como un contrato por el cual una de las
partes se obliga a hacer disfrutar a otra de una cosa por clerto
tiempo vy mediante <cierto precic que ésta se cobliga a pagar a

aquella.

El Codigo frances distingue dos clases de
arrendanientos: arrendamiento de cosas y arrendamiento de obras,

cuyas regulaciones estan comprandidas dentro del titulo VIII, del



libro IIl principalmente, va gque clerto ntmero de leyes
especiales, dictadas con posterioridad, han contemplado las
disposiciones del Cédigo Civil, regulando algunos contratos de

arrendamiento de cosas que no estaban previstas por aquél.

Dentro de las cosas que pueden ser objeto del contrato
de arrendamiento tienen gran importancia los inmuebles que pueden

ser urbanos o ruasticez.

DERECHO MEXICANO

CODIGO CIVIL DE 1870.

El Codigo Civil de 1870, nuestro primer coédigo, se
aparta ligeramente de la tradicién romana y francesa en lo que se
refiere al contrate de arrendamiento, asi en el articulo 3068 noe
dice: "Se llama arrandamiento al contrato por el que una persona
cede a otra el uso o el goce de una cosa por tiempo determinado y
mediante el pago de un precio cierto, se llama arrendador al que

da la cocce en arrendamianto v arrendatario el que la recibe”.

De la nterior definicldém se desprende, que solo puede
bhaber arrendamiento de cosas corpdreas o incorpdreas, es decir,
cosas o derachos, apartéAndose de 1a itradicién romana en donde
aste contrato tenia un objeto mas amplio, puesto que comprendia

ademds, contratos de servicios y de obras.



Otra variacién que sefiala el Coédigo de 1870 es la
referente al precio, el cual debe ser en una suma de dinero o en
cualquier otra cosa, con tal de que fuera cierto y determinable.
Esta regla se separa de los principios fundamentales del derecho
romano, segin los cuales el precio debia consistir en upa
cantidad cierta y determinada de dinero y si en su 1lugar se daba

otra cosa el contralu degenesrabz en un contrato innominado.

CODIGO CIVIL DE 1884.

"Poco hay que decir de este Cédigo con relacidn al
contrato de arrendamiento, por haber pasado el articulado casi
integro del Cédigo de 1870",

Botre 1las modificaciones que desstacan en estd nuevo
Cédigo es que debila ser por escrito cuando la renta fuera mayor a
cien pesos anuales, wumientras que el Coédigo de 1870 exigia dicha
formalidad s8loc cunnde la renta vasara de +tresclentos pesos

anuales.
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CAPITULO 11
HATURALEZA JURIDICA

En ¢ste contrato se ha planteado el problema relativo a
la naturaleza juridica del derecho del arrendatario.

La doctrina ha debatido ampl iamente si del
arrendamiento se deriva para el arrendatario un derecho personal
o derecho real frente a la cosa arrendada, (1)

Al respecto el maestro Raimel Rojina Villegas, dice,
que el derecho resultante para el arrendatario en el
arrendamiento de casas es un derecho personal, no un derecho
real., (2)

El cardcter de derecho real que a este contrato se
refiere en relacién al arrendatario ba sido abandonado
actualmente, (32

Fo obstante, bhay tratadistas que afirman que del
arrendamjiento se deriva para el arrendatario un verdadero derecho
real. (4) -

Una tercera posicién, distingue la naturaleza Jjuridica
del arrendamiento, el inscrito del no 1inscrito, en el Régistro
Ptblico de l1a Propiedad. Para afirmar que el no inscriio so6lc es
susceptibie de preoducir un derecho persenal, en tanto que del

inscrito surge un derecho real. (5)



Por lo que es interesante conocer otro punto de vista
pues atn pueden craar confueiones. Cuatro son los puntos de
coincidencia que se sefialan entre el arrendamiento v los derechos
reales.

1.~ En los casos de enajenacidn del bien materia del
arrendamiento, el derecho del arrendataric es oponible al nuevo
adquirente, oponibilidad que es caracteristica de lao= derechos
reales, mAe no de los personales.
coto, el articula 2409 del Cédigo Civil, vigente
en el Distrito Federal, sefinla, que i durante la vigencia del
contrato de arrendamiento, por cualquier motivo se verificare la
trasemisién de la propiedad dal predio arrendado, el arrendamiente
subsicstird en los términoe del contrato. (&)

Se deroga entonces la regls fundamental que sefiala que
los contratos sélo surten efectos entre las partes que lo
otorgaron, estableciendo una oponibilidad del deracho a terceros,
que caracteriza a los derechos reales.

2.- El nuevo adquirente también opone su derecho al
fnguiline, por cuanto a su derecho  para enigirle o1 pago de la
reata vy el cumplimiento de todas las demds obiigaciorss Qquec el
contrato impone al arresadatario.

Ast el urticulc 2409 del GCédige Civil, contimda
sefialande:”... respecto al pazo de iaz rentas, el arrendatario

tendrd 1la obligacidén de pagar al nuevo propietario 1la rentia

estipulada en al <contrato desds la fecha en qua  l& not
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Judicial o extrajudicialmente ante Notario o ante dos testigos,
haverse otorgado el correspondiente titulo de propriedad, atn
cuando alegue haber pagado al primer propietario, a no ser que el
adelante de rentas aparezca expresamente estipulado en el mismo
contrato de arrendamiento” (7).

Nétese que la norma no exigue que la trasmisidén de los
rechos y obligacienes s2 obtengan del consentimiento de las
partes que originalmente «celebraron el contrato y que por
tratarse de un c¢ontvato bilateral gque implica derechos ¥y
obligacionns reciprocas, seria menester para la traemisidon de las
obiigacion®s, .a existencia del consentimiento del acreedor.

3.~ Jonforme a la {fracidn 111 del articule 3042 del
Cédigo Civil, deben inscribirse en el Régistro Pablicoe de ia
Propiedad vy del Comercio, log contratos de arrsendamiento de
bienes inmuebles, por ur periode mayvor de seis afios ¥ aguellos en
que haya anticipos de rentas per mae de tres afios. (8)

Abora Uiewn, 5i en el kegistro Pablico de la Propledad y
dei Comercic se {nscriben ios derechos reales y el contrato de
arrendamiento es inscribible, segén se bha anotado, se sigue que
la paturaleza del derecho es precisamente la de un derecho real.

4,— La competencia del Jfuar que debe ccnocer de los
litigios derivados del arrendamiento de bienes inmuebles , se
determina tomandec en cuenta la ubicacidén de la cosa. Se sigue la

nisza regla que pars los derechos reales sobre inmuebles. (9)



En cambio para los derechos personales la competencia ,

por regla general ,ec determina por el domicilio del deudor.(10).

CLASIFICACION

El maestro Ramén Sanchez Medal, clasifica al
arrendamiento como un contrato bilateral, oneroso, conmutativo,
principal, de tracte esucesivo o de ejecucidn duradera, y que
tiene parcialmente el caracter de "intuite perconae” por lo que
se retiere al arrendataric, en atencidn & gue 2cie ne pueds
subarrendar ni ceder sus derechos a terceros sin permiso del
arrendador (Art.2480) Aunque, salvo pacto en contrario, no
termina el contrato por muerte del inquilino. (11)

Ademde, es consensual el arrendamiento, cuando recae
sobre muebles., generalmente es formal, cuando versa sobre bienes
inmuebles y en algunos casos debe inscribirse en el Régistro
Pablico de 1la Propiedad, segin se indica en los slementos
formales de este contrato. (12)

El doctor Rafael Rojina Villegas, hace una

clasificacion Jdel contrate do orincipal. por
cuante gque tiene exiszieniia independiente; es oilateral. porque
engendra derechos vy obligaciones réciprocos, ee decir {mplica
concesién del uso o goce de una cosa y @l  pago-de un  precio. Es
onerogo, porque impone provechoe y gravAmenes para ambas partes,

respectivamente; eu caracterietica onerosa no depende de gue sen

Pilateral. E& un contrato generalmente Iormnl, porquse raguiere



para su validez constar por escrito. Excepcionalmente puede ser
consensual cuandoe el valor de 1la renta anual sea inferior a §
100.00 y en fincae rusticae, see exige la escritura pablica como
formalidad, cuande el monto de ias rentas anuales pase de §
§.000.00.

Por su naturaleza el contrate de arrendamiento es
conmutativo, porque no depende Lel dato econdmiceo de la ganancia
o pérdida de la operacién celebrzia, e€Il.o de g.e log provechos y
gravapenes sean ciertos y determinados 2% celet-arse el contrato.

Este contrato es considerado eutre los llamados de
tracto suceeseivo, por cuanto qu? nececita de..do a su naturaleza
misma una duracién determinada, pars que jueda tener vigencia.
aus»

El maestrc Miguel Zamora y Valencia, nos dice que el
contrato de arrendamiento es bilateral, porgue genera
obligaciones para apovas partes; oneroec, porque origina proveckhos
y gravamenes reciprocos. Generalmente formal, porque la ley exige
para su validez la formax escrita cuando Iz renta poase de cien
pesos anuales; consensunl en oposicidn al real, porgue para su

perfeccionamiento no se requiere de la entrega de la cosa, sino

sble el consertipiente de las  partes; principal, porque no
requiere, para eu existencia o validez, de un contrato o de
una obligacidén, validos previamente exictentes de resuvltados,

porgque la intasnsién de las partes sze satisface por su misma



celebracién . HNominado, por la amplia regulacién que hace de &l
la ley , es de tracto sucesivo, porque las obligaciones de las
partes no pueden cumplirse en un solo acto sino que requiere,
necesariamente, de un lapso mas o mence largo. (14)

En este orden de ideas clasificaremos el contrato de
arrendamiento en: Principal porque para su existencia no requiere
de algun otro contrato: existe v subsiste por =i mismo, puesto
que tiene su propia finalidad Juridica y tawubién econdmica.

Bilateral porque hay derechos y obligacicnes reciprocos
de las partes, jue se engendran desde el mci.znto de 1la
celebracién del contrato, siendo 1a principal oviigacidn
conceder el uso o goce por partes del arrendador y pagar un precio
cierto y determinado por parte del arrendatario.

Es operoso porque existen provechos ¥ | gravimenes
reciprocos derivados de las cargas que soportan los contratantes
el arrendador soporta una carga; la de desprenderse del uso o del
uso y goce de la cosa para trasmitirla al arrendatario mediante
una enajenacién temporal; pero recibe un provecho, un beneficio:
el precio cierto que se obliga a pagar el arrendatario por 1a
adquisicién temporal del uso y goce de la cosa. El arrendataric
por su parte, éste tiene un provecho, obtiene un beneficio: 1la
posibilidad, la facultad de usar y gozar de una cosa Que no e6 de

su propiedad, aunque soporta la carga de pagar un precico clerto.



Es commutativoe.— En etecic,  ciendo el arrendamientc un
rontrato. oneraso, debemos aclarar ¢laro si es un  contrate
aleatorio . ¢ comwnutativo, puemto. Jue estose dos términos ecn ia
2sencia de la subdivisién de los contratos onerosos.

El contrato es Sonmutative v aunque se puede definir al
contrato conmutative es una cosa mwuy dificil: se puede observar
que el conmutativo - es - agquer conirato oneroso gque no  es
aleatorio.

Es formal porque para su celebracidn se roguierc aue
conste por escrito, solamente cuando la renta no exceda de cien

pesos anuales, puede celebrarse de una manera verbal.

DIVERSAS CLASES DE CONTRATO DE ARRENDAMIENTO
Diremos, por razones de la materia que lo rezula, que

ei contrato de arrendamiento puede sar:

ARRENDAKIENTO MERCANTIL
Hay arrendamiento mercantiil cuando recsue eobre bienes

muebles, eXistienao, wegan ei arlivulic 78 dgl C o~ de Comercio,

I proposito de especulacidén comerdi “ia ley reputs actoe de

comercio. Todas lae adquisicicnes, enajenaciones v algquileres
verificados, <on proposita de especulacidn comercial de
Zantenimientos., articulos, maebles o mercaderias ses en estado

3

(38}

natural, sea despuée de trabajes o labrados.” (1



ARRENDAMIENTO ADKRINISTRATIVO

Es aguel que s presenta cuando el Estado, a traves de
sus Organos como una Secretaria del Estado, entidades Federativas
o los Municipios, dan en arrendamiento bienes muebles o

inmuebles, que pertenecen a ellos.(16).

ARRENDANIENTO CIVIL
Ee el tipo de contrato gque se celebra normalmentée para
los alquileres de inmuebles destinados a la habitacién. ya que

por exclusién se determinara el mercantil o el administrativo.

ELEMENTOS DEL CONTRATO DE ARRENDAKIENTO

ELEMENTOS PERSONALES

Los elementos personales que intervienen en el
arrendamiento son el arrendador y el arrendatario.

Se le llama arrendader a aquella persona que da la cosa
en arrendamiento y arrendataric a quien recibe lia o8& para sy
uso v disirute.

Por lo que tanto el arrendador como el arrendatario
requieren de la capacidad general para contratar como  lo
establece el articuloe {798 "Son hibiler para contratar tadas las

personas uo exceptuadas por la lay ",
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Sin embargo, ee necesario que el arrendador cuente con
la legitimacién. sobre el bien que pretende arrendar, ya que <omo
1o sefala el artieculo 2401 del Cédigo Givil, tode arrendador para
poder dar l1a cosa en arrendamiento se requiere gue sea duefio del
inmueble o en todo casc gque este auvtorizado por el duefio y por
las que la ley tije para tales efectos como el caso de peder para
actos de adminisiracién de bienee.

Por 1o que respecta a estar auvtorizado por la ley o por
el duefio para dar en arrendamientc i bicn, anarte de las
limitaciones anteriormente mencionadas, existen otras como son:

a).- Para el caso de que la cosa se dé en arrendamiento
por mas de un afloc © ee anticipe su renta es necesaria la
autorizacidén de los legatarios o herederos (1721), Ahora bien,
cuande gea el arrendamiento por mas de cince afos y e den rentas
anticipadas de mds de dos aflos, se requiere de autorizacidn.

b>.~ Cuando un bilen inmueble haya side enbargado el
depositario podra dar en arrendamiento la fincx, en términos del
articuloe 5953 fraccidén 1 del Cddige de Frocedimientos Civiles para
el Distritc Federal

Asimiemo, como exielen limitantes para poder celebrar
este tipe de contratos . nuestro Cddigo Civil sefiala en sus
articulos, 504, 2403 v 2409, carecen de legitimacidn para tomar
en arrendamienitc o Ltienen incapacidades saspeciales de derecho

para  tomar en arrendamientc determinados  bpienes, tanto los



funcionarios y empleados pablicos como los tutores, ios cuales no
pueden tomar en arrendamiento para i o para sus familiares los
bienes que ellos manejan por razones de sus funciones.

Los terrenos ejidales no pueden ser dades en
arrendamiente, en virtud de que expresamente 1o prokibe el
articuleo 55 de la Ley Federal de Feforma Agraria, salvo las
excepciones establecidas en el articulo 76 del mismo ordenamiento

legal.

ELEMENTOS KEALES

Como elementos reales de este contrato gque estudiamos
se desprenden laos siguientes: La cosa objeto del contrato.-
Coneistente en especificar en el documento el lugar preciso del
inmueble que se va & dar en arrendamiento agl como las
condicicnes en gue recibe el objeto materia del arrendamiento
como &l caso del iugar preciso del inmueble con =1 ntmerc oficial

y estado en que esta recibiendo el mismo.

El precic

Este puede consistir en una suma de dinero o en otros
bienese vy debe wer cierteo vy determinadeo; debe ser siempre el
mismo tantc enrn cantidad como en calidad.

Fornmalmente la renta consiste en una cantidad periodica
de dinero que €l arrendatario debe pagar al arrendador durante el

uso ¥ goce de la cusa arrendada.
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El tiempo

Por loa que toca a este elemento, el tiempo como se ha
dejado claro en nuestra dJdefinicidén  expuesta, consiste en la
duracién del use y goce que el inquilino va a tener del objeto
arrendado; de moda que en el contrato ee fija un *érmino, el
cual debe consistir e:n un afio minimo, ya que a ralz de lasz
reiormas del 7 de fab-ero de 1385 en matzria de arrendamiento,
publicadas en el Dlaric ©ricial de 1o Federacidn oo establecid
que la duracién minima ypara todo contrato de arrendamiento para
fincas urbanas seria de un afie forrosamente.

De lo antes expuesta resulta importante destacar que,
todo esto obligard a que no se verifiquen mds contratos por los
riesgos fiscalies ¥ en este casce podria el arrendader hacer a un
lado lo convenido y hacer que la duracién ge prolongue con los

incrementos de renta correspondientes.

Tn suanio 2 lns elementos formales, €5 inmportante come
ge ha dejade explicado, que este contrate 25 consensual cuande ia

renta no excede de $100.00 anuales (24008 y cuando se trate de

'

predios rusticos ¥y la renta sea supericr a  los £5,000.00 anunles

¢l conirato deberd ctorgarse por escritura pablica e inscribirse

en =1 Régistro Piblico de 1a Freopiedad: 1o misme cuando sex

superior a 6 ahos 0 se anticipen rentas por mis de 3 afies.



Al respecto, el legislador deiinié como una ferwalidad,
el documento ccntractual necesario entre las partes,pues de esa
manera admitid la obligacién de otorgar un contrato por essrito
(2406) .

A 1o antes expuesto se transcriben las siguientes

Jurisprudencias:

ARRENDANIENTO, FALTA DE FORMA DEL CONTRATO DB.
"Le forma escrizz d-1 contrato
de arrendamiento exigida por el
articulo 2406 del Cddige Civil para
el Distrito Federal y Territorice
Faderales, no implica una
solernidad. &ino una forma cuya
falta produce la nulidad relativa o
ineficacia, wpero permite que el
acto produzca provicicnalmente sus
eiactos del articulo 2234 del mismo
ordenamwienla <itzdo, cuando existe
cumplimiento voluntario.”
Jurisprudencia: Tésis 72, Pag.
228 del Apéndice 1875, Cuarta
Perta, Tercera Sila.
Antecedante: Teeis 68, Pag, 234 del Ap#éndice 1865,

Cuarta Parte, Tercera Sala.



ARRENDAMIENTO, FUERZA PROBATORIA DEL CORTRATO DE.

el contrato de arrendamiento
exhibido en un Juicio sobre
rescisién, por falta de pago de las
pensiones adeuvdadas, es la prueba de
la existencia de la obligacién del
inquilino de pagar sus rentas, desde
le fecha del contrato; esta es la
pruaeba fundamental deol derzccho pare
exigir las pensiones pactadas, ¥y
basta gue el actor demuestre la
existencia del contrato y que afirme
la falta de pago de las pensiones,
para que proceda tramitar, tanto la
accidn resisoria, como la de pago de
todas las rentas, desde la fecha del
contrato, y al inquilino le incumbe

denostrar que hizo los pagos; puesto

que e8xigir tal opruaba al ar
equivaldria = probar una negacidn; vy
si el inquilinc ecostiene que la
ccupacidn no tuvo lugar por todo sl
tienpo cuvo pago se le . exigs debe

comprobar tal hecho.

32



Jurisprudencia: Tesis 130, Pags. 296 y 207 del Apéndice
al Tomo XCVI[, Voltmen Il de 1048, de la Suprema Corte de

Justicia.

ARRENDAXIENTO, JUICIO DE DESOCUPACION.
La base del Juicio de
desocupacidn es la existencia del
contrato de arrendamiento del
predio cuya desocupacidn Bse
pretende, y cuando no ss comprueba
la existencia de este contrato, los
procedimientos imporian una
violncién de garantias.
Jurisprudencia; Tesis 74, Pag. 236 del apéndice 1975,

Cusrtz Parte, Tercera Sala.

De las tesis anteriores se despreade zuwa  si  no
existiere contrate escrito, podrd aducirse inexistencia, nulidad,
falta de contrato, segin los planteamientos juridiceos, pero habra
siunpre necesidad del conirate para probar lo pactado.

Sin embargo, no hay que oividar que sl nuevo articule
855 del Codigo de Frocedimientos (iviles para el Distrito
Federal, indica para el ejercicio de cuaiguiera de lags acciones

previstas en este articule el arrendador deberd exbibir el
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contrate de arrendamiento correspondiénte conm el escrito inicial
de demanda. A falta de este requisito no se le dara curso a su

ageidén.

DERECHOS Y OBLIGACIONES DE LAS PARTES.
Son varias las obligaciones a las gue todo arrendador
‘debe sujetarse para poder dar en arrendamiento un inmueble, por

lo que nuestro Codigo Civil sefiala las siguientes:
OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR

Trasmitir el uso ¢ goce temnporal de la cosa materia del
contrato.- Quiere decir gque wuna vez Iirmado el contrato de
arrendaniemto, el arrendador deberd hacer entrega al arrendatsrio
de la cosn, objete del contrate en parfectas condiciones
higiénicns y en condiciones.de eer habitada, {ijando el plazo
para la entrega del mismo en.él tiempo <onvenide, gl arrendatarie
debe entregar la cosa tan .pronte coemo ssa  requerido  por el
arrendador en el tiemwpe y en las condiciones en que 1a recibid.

Entregar al arrendatario =1 cbisto arrendade.- El
arrendador estard obligade o orirverar la cosa arrendada en loe
términos vy copdicicones pactadas, esto gulere decis gee el
arrendador debe gujetarse n 1az circvnetancias de tismpa, wodo v

lugar establecidos en el contraio.
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En cuanto al tiempo, el arrendador debe entregar la
cosa arrendada una vez que sea requerido por el arrendatario.

El nmodo.- Son aquellas circunstancias en que el
arrendador debe entregar la c¢osa objeto del contrato con todas
sus pertenencias ¥y en condiciones de servirse de ellas para el
ueo convenido.

El lugar.- Congiste en gque 21 arrendador establezca
claramente en el <contrato la ubicacién que tiene el inmueble
cbjeto del contrate y que el arrendatarie verifique fisicamente

que sea el mismo al momento que se le baga entraga fisica del

inmueble.

Reparar la cosa arrendada.- Como e ba dejade claro en
notas anteriores, este contrate ee caracteriza por ser de tracto
sucesivo, lo que guiere Jdeclr gque <orrecponde al arrendador

P

garantizar el wusc en  los términos convenidos, por lo que el
arrendatarioc estd obligado a conservar en buen estado el inmuable
arrendado durante tode el tiempo que dure en ¢l, ya que esta
obligacidn conirae una serie de prestaciones a que se obligo al
momento de  celebrar 21 contrato v que periocdicamente e van
cumpliendo, de acuasrdo a las necesidades que requiera sl objeto
arrendado.

Por lo que, entre otras cosas, el arrendador no debe

esiorbar ni embarazar ia cosa arrendada v oflc podrid  hecerlo an

los casos de reparacldn de tode o en parte del objete arrendado.

17y,
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Cuvando el arrendador no cumple c¢on estas obligacionee
el arrendatario podrd4 elegir a su eleccidn la rescisidén del
contrato o el page de dafios v perjuicios. Pero enconiramos un

conflicto en esta situacidn va que &1 el uarrendador tiene la

obligacidn de conservar 1a Tosa  n buen ectado, asi  tanbien el
arrcndatario tiene ocblisacidn de conzservaria, v de restituiria
en buen estade al gpomento de hacer entrega del inmueble; es el
casC que i nos encontramos que ambas partes ienen esta misma

obligacién, cdmo saber entonces, en un moemento dado ouiles son
las reparaciones que hay gque efectuar. Al respecto, el articulo

2444 nos dice nue el arrendataris

raparaciones que se
ocasienern por ellos mismeos o© las de poca importancia © que
regularmente son causadas por el misme uso de la  cosa, ¥ que
quedan a cargo del arrenaatarig,

Por otro lado, el arrendatario astia obligado a poner en
conocimiento o motificar al  arrendader, las necesidades de las
reparacionse gve 2 requieran en el objeto arrendado y si no lo
hace el arrendatario, incurrird en omisidén que se traduce en uun
sancién contra el mismo por la falta del aviso oportuno.

garantiza:r &1 uc? racifiecn del objeto arrendade.- Esto
significa que el arrendader debe garantizar o proteger al
arrendataric contra todas 1las perturbaciones de derecho que

dimanen de terceros (18).



Esta obligécion ee refiare que el arrendadeor no podra
wmoiestar al inquilinc durante todo el tiempo en que sSe encuentre
er el inmueble materia del arrendamiento.

Esta obligacién al - igual que todas las que estan a
carg:s del arrendador, no es sino una aplicacién de la obligacien
fusmdzmental a carge del! arrendador, gque cousiste en traszitir el

usg 2 goce o gocs temporal de la cosa al arrendatario.

Garantizar la posesidn stil del obleto. - El
arre-~dataric esté obligado a garantizar 1la posesidn atil del
objeto, respondiendc de los dafios vy perjuicios causados por los
vicics o defectos ocultes de la cosa arrendada, la culpa ee

rrazose obiativanerte por el veneficio econdmicoe que obtiene =1

-

2n 2sloRm Cu%o% N0 8F necesario que &
arreajador haya tenids conscimiento de los vicios ocultos, sino
simpismente que estos existan. El  arrendatario a su vez podra
exigir 1la disminucidn del yprecio o 1la dieoluwcidén del contrato.
c1an

El ariiculs 2421 dispeone: EIl arrendsdor responde de los
vicios o defectos ocultes de la cosa arrendada que impidan el uso
de e.ia, aunque ¢l po lo hubiers concoido o hubiegen zobrevenide
en €1 curso el arrandamiento, sic culpa del nrrendatarip. BEste

puede pedir la disminucidén de la renta o la rescisién del



contradm 1.0, salvo que se pruebe que tuvo conocimiento, - antes
de :

celebrar el contrato, de 1los vicios o defectos de 1la cosa
arrendada.

Les vicios a que se refiere el articulo antes
mencionaco, deben ser de tal naturaleza que impida el uso de 1la

cosa, vYa qQue no basta que el vicio tenga relacidn con la cosa en

owanto al placer que wila pueda producir para bacerlo se neces

que = <e tal -aturalsca, que impida 21 uso de ia cosa por parte
del arrendatario v si estos vicios son anteriores al
arrendamiento procedera &l pago de dados vy perjuliclos slempre,
gue sobrevengan en &l cursc del arrendamiento sin culpes del
arrendatario.

Responder de los dafios cpusados por la eviceidén.~ " Le
eviccidn g2 presenta cuando =i que adquiere una cosa, e privade
en tode o &n parte, de ella, en virtud de una sentencis que cause
ejecutoria v gue e reconocca un  derecho de  tercero, anterior a
la adquisicidn". (207,

La evicci#én generalmenie s da en las cobligociones de
dar. Sit embargo en eX arrendamiento se  le puede privar 2i
arrendataric dz la coma. cbieto del contraiv, Cuanit ©2 reconozcaa
un derechc a tzreerc. anterior a ie celebracidn de=! contrato de
arrendaxiento por lo gue el legislader ha establecido, para este

casc, determinadas consecusucias ya qus »l presentzarse ia
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eviccidn se  daria por terminade anticipadamente el contrato de
arrendamieptc.. privandose al arrendataric del veo o goce de lo
que tiene derecho. (21)

Al respecio el Cédigo Civil sefiala en 21 articulo 2420
una eviceidn parcial en relacidn con el 2434 que se refiere a una
sviccidn toval.

En el primer: caso el &arrendsiaric  podrd exigir ls
disminvcidén de la renta v continuar con el arrendawmiento. ¢ pedir
la rescisidén. vy losg dnfos ¥y  perjuicios, siewpra que haya sido
vencido en juicio,

Por otra parte el articule 2433, se refiera a la
aviccidén total al <caso feortuite o fuerza maver gque impiden
totalmente el vsc, vy que sxigen para pedir la rescisidn que el
impedimente dure nmas de dos meees, afirde «1 2434 S1i la privacion
el uso proviene de la eviccidn del predio, se observara lo
dispuesto en al articule 2481, v &i el arrendador precedid con
mala f¢, respondera tambien de los daflos v parjuicios.

He alterar la forma del objetoe ni cstorbar el uso del
misme. - Se trata de una obligacién que impone alil  propietario un

no hacer dicho de otra wmanera el arrendador no podrd variar la

s)

b

orne del objeto arr=ndado reclamande 3u deorecho de propiedad ni
tanpoco podra estorbar o impedir el uso del miewo. La vieolacidn

en materia Civil o este obligacidn es sancionade por el articule

395 del Chddigo Fenal, 2l tipificarse el delito de Despojo.



Esto es muy clare, =i al arrendador e le ocurre
cambiar una recamara por ejenplo o conesiruir una terrazcn, este

falta a su ootligacidn de wno alterar

wes, =i ne

tiens el consentimiento del inquilinc.

Pagar i2s mejorae

regla general el arrendatario podrd bacer ias repavaciones de la

cvando no altere la foraa en que 1a  réecibio, { 2442 C.C.Y. Sin
enbargo el arrendatario puede Lhacer las zejorag en 1os sigulentes
casos:

ad).- Cuande se 1irate de rnejoras de tal manera

importantes que no varien la forma de la cosa arrendada (241

.20 s perga A ésta en peligro de destruccién o deteriore, yo
Que:  para  pacer este T1po de mejoras se requiere el

consentimiznto. (227,

©B).- "Cuando en el contrato de arrendamiento
cupreenmente #e Lhava probibido al arrendataric  hacer toda clase
d2 mejrras u obras en la cosa arrendada L2377,

41 respecto, comc ee de todos conocida que  en los
llamadog contratos de rmachote gue nermalmente suelen usar fodo
casere, se agrega una clavsula qgue dice ... toda mpejora
realizada en la {ipcz quedarda u benefico de la miswe ... "

Estarh obligado el arrendador a reenbolsar ¢ de pagar

al arrendatario 1 ioporte de 1lxe obras reniicadngs por esté en



los siguientes casos:
a).— §1 el arrendador lo autorizd

).~ fCuando se trate de mejoras %tiles y que por &u
negligencia origine la rescisién del contrato.

¢).- Cuandoe en los contratos por tiempo indeterminado,
ee rfaculto al arrendatario a hacer nmejoras Yy antes de que

conciuya 21 contrate, so diera por terminado. (24?

Celebrar el zontrato por escrito.—- Como se ha dejado
claro en notas anteriores, la caracterisiica fundamental de este
contratc, para que pueda tener vdlidez, es qQue sea por escrito,
vya que solo en estas condicicnes el arrendador estar& obligade a
calebrarlo.

Por lo qua, tode contrate de arrendamiento debera
contener por lo mencs los siguientes rsquisitos:

a).~ Nombre del arrevndader y del arrendatario

b).- Ubicacién del inmueble

&Y.~ Precio de la renta y condiciones de pago

dY.~- Uso y destino del inmueble objeteo del contrato

N e s e
e T MUl ACEC UL Lunbl ey
£y.- Inventarioco de los =xmuedbles qua componen el

inmueble.
Pues sin uno o mae de elloe, pueden surgir
controversias sentre el arrendador ¥y el arrendatario, o

nulificaree o invalidarse el acto, por 1o tanto, es %bien



importante que tode contraic contenga estos requisitos. (25).
Preferir ai arrendatario respecto = cualquier otro

interesado en el nueve arrendaziento y concederle el derechec del
tanto, si desea vender la fiusa arrendada,

# El arrsndamiento cuvo coentrato ha durado mas de clinco
aftoes, ¥y gqua ha Lecho mevora:

arrsndada, tlene darecho, &1 esta

rentss ,

irteresad

cadera vander ol

abjeto arrendado, tendra inguilino &' derect~ de preferoncis
del Y Laanto Y, por lo gue gira consideradc ea primer Jugar como
~osit.lc corprador y para £gi0, 4de acverdo a la ley, debe sor
notificnis con anterioridad y gue iteadrd dies dias para atender

la vrerts.

OFLIGACIQONES DFI. #RREYTATARIQ

Se ba dejade <iaro que la6  obiigaciones a que s
contrae todo caserc son de una gran importancia, asi como lo son
las obligaciones de! arrasndatario ¥ gue en seguida se sefialan:

Pzgar ile renta en el tiewmpo vy forma  estipulaeda.- Bsta
es lo primerz y la w4as importante de lag obligaciones que tiene

todo arrendatarico . copsistente en pagar la renta en el tiempe vy

forma convenida.



El articule Z388 primera parte in fine dice gque todo
arrendatario estard obligado a pagar por el uso o goce de una
cosa , un precio clerto vy en dinero, de lo anterier se desprende

que todo arrendader al dar en arrendamienio una casa persigue

xicoe de ahl que el arrengataric Jeberd satisfacer 1a
renta en e vizmpe v forma estipulads.

Por 16 gue ewta ootz o mrecis debe consistir en una
sima 1¢ dirtre 0 en cuelquier »tra zosa, can las condiciones de
que sea cierle ¥ detferminaeda (2399 v cesde el diam en que reciba
la cosa arrvandada en el lugar convenidc, va gue la falta de este
requizito, sera causa de rescisidn del contrate, al respecto se

sehslns 1s =igvierte jurisprudencin.

ARREXT A

,LUGAR DE PAGO DE LAS RER

Cuande la rents debe ser
pagoda en el aomicilice del
arrendatarie, segdn lo establecido
por 21 a. 2427 C.C. para el
Distrito y Territorios Federalss,
61 no hay constancia del cobro al
arrendatario , este no incurre en
mora.
Jurisprudencia: Tesies 82, Pag. 248 del Apéndice 1275, Cuarta

Parte, Tercera sala.



Atn  cuando en el contrato de
arrendamiento se haya estipulado

que el lugar de pago es el

doricilio del arrendador, si no se
sraciso la ubicacidén de este
domicilin, ni se prcbd durantes el
Juicio que fuera conocido del

arrendatario, en el a., 2427 C.C.
para ol Distrito y Territorios
Federales en cuye casc, si no hay
constancia de cobro de este de las
rentas, €. arrendavaric nc incurre

en zoTra.

Jurisprudeacia;Tesis 83, Pag.251, del Apéndice

Parte,

Tercera Sala.

ARRENDAHIERTO, LUGAR DE PAGO DE RENTAS.

La falta de conocimiento por el
inguilins del domicilio del
arrendador, eolo puade ser

contradicha con el contrato mismo o

ARRENDANIENTQ, LUGAR DE PAGO DE LAS RENTAS.

1875,

a4

Cuarta



Jurisprudencia;

Per=-e

con una constancia documental qgue
pruebe la notificacion de ecse

domicilio al arrendatzario, mientiras
no exista tal cenxprobacidn no cabe
hablar de mora del inquilino,
porque <cuardo en &1 contrato se
designe especificamente el
domicilio del arrendadanr, el
sefialamiznts geénerico produce el
efecte de que se tenga como lugar
de pago la ubicaciodn del bien
arrendado. Conforme al a. 2427 del

c.C.

Sexta ZFpoca. Tercera sala. Voltmen

Pag. 56.

ARRENLARIENIU, LUGAR DE FaGO DB RINTAC,

S1 el ypago de las rentas debia
hacerse en el domicilio del
inquilino, ello determina 1a
obligacidn del arrendador de probar
que requirio de pagoc al  deuwdor, en
cuyo defecto procede estimar que el

inquilino no incurrie €r mora, en

wADA
ety e

LV Cuarta
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vista de que el pago e entieade
supeditado al cumplimiento por el

acreedor de su obligacion de
cobrar.
Jurisprudeacia: BSexta Epoca. Tercera sala, Volawen XXXVI. Cuarta

Parte. Pap. 152.

Lo}
0
7]

Tesis 65, Tag. 207 del manaric Judicial de la Federacidn de la

[}

Tercera sala kagta 167

Abora bien, loe casos en que &€l arrendatario no esta
obligado a pagar la renta o en su <ase a pedir la reducciédn de la
nisma o la rescisién del mismo son:

a).- Por caeso fortuite o fuerza mayor.- En estos casos
cuando por estas circunstancias el arrendador no podrd exigir
=] pago de la renta, en el caso que 21 impedimento sea de una
parte podréa el arrendatarioc exigir una reduccidén de 1a rentn en
los casos que &)l inpedimento dure mwds de dos meses. (27,

b).- Por casos de eviccién.- Cuando la privacién del
uso proviene de la eviccisdn del predio, tampoco se causara renta
s sl el arrendatario fuere vencido en juicio.

c).- Cuando por causas de reparacién el arrendataric
plerde el uso total o parcial de la cosa arrendada.- La falta de
pago puntual de las rentas por parte del inquilino sera’causa
suficiente para que el arrendador pueda rescindir el contrato o
tien ol cumpliniento del miswo a este respecte el Cédigo de

Procedimientos Civiles en su articulo 489, establece que ina
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falta de pago puntual de dos o mir mensualidades serd causa
suficlente para pedir el cumplimiento y la rescision del
contrato. al respecto se citan las siguientes jurisprudencias.
ARRENDAKIEKTO.LAS ACCIONES DE RESCISION Y PAGO DE
RENTAS, NO SON CONTRADICTORIAS.
Ao puede decirse que la
accisn de rescisidén de contrato de
arrendamiento sea contraria a la de
pago de rentas, pues conforme a la
ley v a la naturaleza del contrato,
el actor puede pedir en cualquier
momento  la rescigeidén vy, ademds
tiene darecho a cobrar las rentas
gue se le astuvieren adesudando.
Jurisprudencia: Tésis 79,P&4g.245 del Apéndice 1975, Cuarta Parte,
Tercera Sala.
Antecedente: Tésis 75, Pag. 251 del Apéndice 1965, Cuarta Parte.

Tercera Sala.

ARRERDAMIENTO, RESCISIOR DEL COXRTRATC DE. -
El pago efectuado en un juicio
de desabucio, deja a este

procedimiento sumario sin efecto.
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pero mno incapacita &l arrendador
para ejercitar la aceién rescicoeria

fundada en la falta de la renta, an
el placzo estipuladoisituacién que
no contemplan las disposiciones
legales que rigen el  3ulcio de
desahucio, Yy gue no S0n
derogatorias de las gque contienen

los articulos 2489, frac

2453 del Cédigo Civil del Distrito

Federal.
Jurisprudencia: Tésis 91, Pag. 208 del Apéndice 1975, Cuarta
Parte Tercera Sala.

ERIES Congervar y cuidar la coea arrendada.- La
cbaigacién de coneervar el inmueble arrendado ®se encuentra
consignada en la fraccién 11 del articule 2425: que a la letra
dice: El arrendatario esta obligado:...Il.- A respondsr de los
perjuicios que la cosa arrendada suira por su culpa o negligencia
) la de sus familiares, sirvientes o subarrendatarios. En estos
casos el arrendztario esta olligads = conservar la  cosa hasta el
vencimiento y/o entrega del blen arrendado.

Dentro de esta obligacién que tiene todo arrendatario,
se sefinla que deberan hacer toda reparacién que sea nscesariz por
los detaricrss o mal cuidado de 1las personas Qque habiltan el

objeto arrendado, por lo que por otro lado el arrendataric debera
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notificar al propietario de toda reparacién que altere la forma
en que recibio el objeto arrendado, y sard responsable de los

dafios y perjuicios ocasionados sin consentimients del arrendadaor
28).

e}.- Responder de los dafios y perjuicios causados por
el arrendatario.— Esté estard obligade a responder por los dafing
y perjuicies ocasiocnados por €l o por sus familiares, sirvientes
o subarrendatarios.

A lo antes expuesto, es inmportante ante todo, que la
ley presume que la cosa se entregd en buen estado salvo prueba en
contrario ¥ cuande no se hace una expresﬁ descripeién de las
cosas gque la compunen. (29).

la destruccidén por incendie una de las

"  Tambiea &n
excepciones dentro del campo practico que puede oponer el
arrendatario es demostrar el caso fortuito, fuerza mayor o vicios
de construccidén. Aun cuando el Cddigo reglamenta como obligacidm
diferente la responsabilidad del arrendatario por incendio, la
que por su interés merece un estudio aparte, debemos considerar-
qQue ec Una Sonsecuencia de la obligacidn de comservar y custodiar
la cosa y la de respondar de los dafios y perjuicios causados por
su. culpa.” (30).

f).~ Responder de los <casos de incendio.-  El
arrendatario serd responeable del incendio que ocurra en la cosa

objeto del arrendamiento. Al respecto la doctrina seffala que se

parte de la presuncién jurie tantum de rasponsabilida, pero esta



no es una excepcion ya Qque la misma doctrina reconcoce diversos
casos como responsabilidad de los patrones , obreros, etc. o en

los casos en que se produzca por caso fortuito o fuerzas mayor o
vicios de 1la construccién, o bien cuando existan varios
arrendatarios y no se pueda precisar el lugar donde comenzé el
incendio , todos serdn responsables en proporcidm a la renta que
paguen, salve que se pruebe que el incendic comenzéd en la
bhabitacion de uno de los inquilinos, en este caso, éste serd el

unico responsable.

g).— A restituir la cesa arrendada al vencimiento del
contrato. - El articulo 2011 f{fraccion 1II astablece: " 1la
prostasién de cosa puede consistir: ...111 En 1a restitucidén de

la cosa njena o pago de cosa debida.

A esta situacidn al concluir el término pactado en el
contrato, el arrendatario tiene como ultima obligacidn y la
principal de restituir al propietario el objeto arrendado tal vy
como lo recibio .

Para el caso de que el arrendatario haya hecho alguna
reparacién al inmueble arrendado ein el consentimiento del
arrendador y se ocaciomne con esie algdn dafio, dicho arrendatario
respondera de los dados y perjuicios que ocasiono.

Ep los casos de gque una vez vencido 8l contrato de
arrendamiento vy la prorroga em su caso ¥y el inquilipo siga
ocupando el inmueble arrendado podré demandarle mediante juicilo

de terminacién de contrato, asl como reclamsr las rentas Qque se



sigan causando hasta la entrega del bien.
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CAPITULG III
TERMINACION

Es la c¢ausa normal o natural de que concluya un
contrato de arrendamiento, por ser este de cardcter esencialmente
temporal de acuerdo a la definicién que nos da el articulo 2398
del Coédige Civil, ya estudiado, vy que por 1lo tanto, noc se
requiere de dar aviso o de hacer alguna neotificacién, va que la
ternminacidén opera de pleno derecho; en consecuenc. s basta con
que se cumpla el término pactado para que opere 1a terminacioén
del contrato.

Definiendo el concepto terminacidém, deciros que;
"terminacién es el momento en que un acto juridico debe comenzar
a producir o dejar de producir sus efectos caracteristicos
1)

Por otre lado, nuestro Codigo Civil en su articulo
2478 nos dice; todos los arrendamientos sean de predios rtsticos
o urbanos Que no se hayan celebrado por tiempo expresamente
determinado concluiran =a volunfad de las partes contratantes ,
previo aviso a 1la otra parte dado en forma 1indubitable con dos
meses de anticipacién &1 el predio es urbano, vy con un afio i es

rastico”



5]
<«

A lo antes expuesto los articulos 2485 al 2488 nos dan
las siguientes excepciones y qQue s8dlo se mencionan, vya que se
explicaran en tema posterior:

a).- La prorrogn legal

b).~ La téacita reconduccioén

Estas dos carcteristicas se tratardn mis adelante

Ahora bien, en los casos en que tanto arrendador como
arrendatario no hayan sefialado plazo de duracién, del contrato de
arrendamientoc o que por acuverdo se estipulo wuna duracién
indefinida, cualquiera de las parles podrd daorlc por concluido
medianta un preaviso dado con dos meses de anticipacién, cuando
se trate de predio urbano o de un afio si fuere rastico (2.

A este problema se citan las siguientes

jurisprudencias:

ARRENDAXIENTO POR TIEHKPO IRDEFIEIDO.
“El  término pata el previo aviso
que pone fin al arrendamiento por
tiempo indefinido es renunciable
port Fifdrio una dicproinidn
supleioria ¥y no de orden publico™.
Sexta epoca, Cuarta Parte:
Voltmen XXX1V, PAg. 30.AD.2206/59.- Hector Blmecave

Unanimidad de votos.



56

Volumen XXXV1, Pag 39.AD. 3676/58.- Xanuel Castellanocs

Rodriguez.~ 5 votos.

Volhmen XXXVIII, Pag.53 AD 1120/60.- Serafin Génzalez

Galguera.- Unanimidad de 4 votos.

Voltmen ZLI, Pag. 18 A.D, 32687 o60.- Susana
HernAnder .- Unanimidad de & volos.

Voiamen ZLIT . PAg . 21 AD. 7266/39.- Oscar Lozoya
Unamimidad do 4 voios,

ARRERDAMIERTC FOR TI1EXFPO YRDEFINIDG.BFECTOS DE LA
HOTIFICACIOR DE TERKINACIGN DEL CONTRATQ.

La notificacion del
arrendatario de ser wvoluntad dz!
arrendador dar por concluido wun
arrendamiento por tiempo
indefinido, no tiene el efecto de
crear [la relacidn juridica propia
del contrato poT tiempo
determinado, porque el plazo de dos
meses a que alude =zl ariiculo £478
del Codige  Civil del  Distrite
Federal, ne ¢s itérmino de duracidn

dei  contrato  dr avTanSImECnio e



prorroga detl Risne, . sine tapso

ndximo - para le ' desocupacidén v

entrego del inmuebie'arrendado.
Sexta Epoca, Cuarta Farte:

-

Yolamen XY, Fag. 38, AD.304/57.- Ernestina Esc;lante_
Feglea. 5 votos, : )
Voltmen XXXII; Pﬁgﬁ 44, AD. - $199/68 .~ Santos Gardina

Arrellano. Unanimidaa de 4 votos.

Otras de las causas de terminacion del
contrate son:

at.,- Por cumplimiento d2l términe fijade en el contrato

G

o por iey.- Do asio se desprende que u

=}

a vez cumplide el trmine
paciado en 2! contrats de arrendamianto, 1as parzes salve pantg
en contraric, pueden prorrogaric, &n fcrma convencional o porque

la ley lo estabiecca; va que de acuerdc a las refcrmas a 1z ley

inquilinaria , publicadas en el Diaric Oficial de la Faderaciodn




De manera que la forma mAe simple de terminacidn del
contrato, es por haberse cumplido el tiempo pactado y que sin gue
sean necesarios los avisos judiciales o exprajudiciales, el
inguilino debe hacer entrega del inmueble arrendado en virtud de
haberse cumplido el t&rmino establecido.

Y. - Por convenio expreso.- Este no es un caso
especifico del contrato, va que lo que el acuerdo de voluntades
pueden <—ear, tambien lo pueden destruir,

1l articulo 2483 del Coédigo Civil alude al convenio
expreso de las paries como caso de terminacidn del arrendaziento.
Bse convenio no puede inferirse de la simple unircgzs del local,
va que la ley no habla de un arrendamiento tAcito; pero aunque se
admitiera éste, tampoco podria inferirse necesariamente de 1la
entrega del local al arrendador, pues cabe ia posibilidad de que
este hubiere guardado silencio.

¢).-La terminacidén, por cauvsas de nulidad, es una de
las causas por las que puede decretarse en base a diversss
circunstancias, tales como vicloe del consentimiento, falta de
forpa exigida en la ley; por haber celebrado por un tiempo mayor
que al del vencimiento de 1la bipoteca; cuando se arriende una
cosa prebibida (tierras ejidales2 que &l guebrado celebre
arrendasiento una vezr que se huaya declarado la quiebra, cuando la
mismz cosa se da a dos personas, cuando 1la cosa esie en

copropledad vy no se pida el coneentimiento de la mayoria de los
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copropletarios.(3)
d).~ Por rescisién.- Como se ha dejado claro en notas

anteriores, el contrato en estudio es un contrato bilateral,
porque engendra derechos y obligaciones reciprocas; por lo gque
diremos gue cuando una de las partes falta a esas obligaciones,
produce la rescisién del contrato, lo cual gque puede ser en
ajecucidén forzada mediante demandsa judicial.

A continuacidn edlo se «lian las cauvsas de rescisién v
que solamente se mencionan, va qgue e eaxplicaran en tenma
posterior.

a).- La falta de page puntual de 1las rentas en el
tiempe convenido.

.- Por usarse 1la cosa en contravencién al destine
convenido en el contrato.

¢).- Por haber dado en subarriendo la cosa objeto del
contrato sin autorizacidn.

d).- Cuando la pérdida del uso sea total o parcial

8).~- Por confusidn

f).- Por expropiacisén

g).~- Dor ovienidn

bl.- Por nulidad

1).~- Por counvenio expreso.

1Y.- Por confusion.- Por lo regular esta situacién se
ds en los casos en que @l arrendador vende ia propiedad y a8l

ingquilino no ha sido notificado de esa vents y se ancuentra en
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coniusioén ya que mo sabe a quien debe pagar la renta.
k>.- Por périlda o destruccién total de la cosa

arrendada por caso fortuito o fuerza'mayor.

" Cuando la localidad dada en arrendamiento se pierde o
se destruye, entendiéndose por tal, que una casa lo
suficientemente vieja va nc este en condiciones de ocuparse,
procede la términacién del contrato adn cuando todavia subsistan
"oL4)

1).- Por expropiacién.- En este casc, cuande 1a
trasmisién de 1la ypropiedad se hiciera por causas de utilidad
ptblica, el pien dads an arrendamiento se tendrad por rescindido y
por lo tantc el arrendador v arrendatario deberan ser
indemnizados conforme a la ley respectiva.

m).,~ Por eviccion .~ En los casos en que la propiedad
arrendada haya sido subrogada, atn cuande el primer preopietario
alegue bhaber pagado, y gque aparezca en el contrato sl adelanto

del pago de las rentas.

TACITA RECORDUCCIOKR
La tacita reconduccidén opera cuando una vez vencido el
término fijxdc on 21 rceontrato de arrendamiento y dentro de los
diez dias siguientes el arrendador no exige 1la devolucidn del

bien arrendado, opera la tAcita reconduccién del contrato,

conforme a la jurisprudencia siguiente:



Jurisprudencia 98.Sexta Epoca.

el

plazo

La tAcita reconduccidn se configura

TACITA RECOHNDUCCION

*Los requisitos esenciales
para que opere la tdcita
reconduccidn, segtn los articulos
2486 v 2487 del Cdédigo Civil para
el Distrito » Territorios
Federales, son la continuacién del
ingquilino en ei uso ¥y disfrure de
la cose arrendada, déspues del
vencimiento del contrato, y la
falta de oposicidén del arrendador.
La ley no precisa el plazo dentro
del! cual deba llevarse @ cabo la
oposicidén, por lo que la Suprema
Corte ha considerado prudente fijar
el de diex dias, contados a parttir
de la fFecha de vencimiento del

condiuto”.

arrendatario continta en el usc y goce de la casa

oposicién del arrendador.

61

PAg. 283, Actualizacidén 1875,
cuando al concluir

estipulade en 61 contrato de arrendamiento, el

arrendada sin
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La regulacidén de la téacita recomduccidn, se encuentra
establecida en el articule 2486 que seflala: Si despues de
terminado 2l arrendamiento y su prérroga, si la bubo, continta el
arrendatario sin oposicién en el goce vy uso del inmueble vy éste
es rustico, se entenders renovado el contrato por ctro afio.

La tacita reconduccién operaba on el derecho romano, no
sdlo +tratandose de ypropiedades risticas, sino también de
Propledades  Gibduan. SexGu la iacita reconduccion dei derecho
romano se concedla rpaor un veriodo igum! al del contrato vencide,
es declr, si el ccocntrato veacido habia sido de cinco afios y el
arrendatario ceontinuaba pacificanmente en el uso v goce de 1a
cosa, se entendia prérrogade dicho contrato.

En cambio en el derecho nmoderno, la tacita reconduccion
solamente cpera cuando el cbjeto del arrendamiento es una finca
rastica, s1 sciapente se entiende renovado por una afio,

Por lo gu=s se refliere a la naturaleza Jjuridica de la
tacita recondvccion, #sta consiste en que e un  verdadero
18 UL Slasenbiwieuiv Mo expreso sino
tAcito; por 1o gus oo z2 puede vor sn la t4cits recconduceidn una
axcepcidn a la regla juridica de que el contrato de arrendamientco
quede renovade por un  afie; sino gue es un arrondamiente de
consentimispto tacito, pues ancontramos que si el arrendatario
continua pacificamente =n el uss y goce de 1m cosa arrendada. nos

ntad  tacita del

ancontramcs en  una aanifestacién  de
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arrendador y del arrendatarico para que subsista el contrate. La
tacita reconduccién no épera cusndoe el arrendador se oponga

dentro de los diez dias wsiguientes al vencimiento del plazo,
términoe establecido por la H., Suprema Corte de Justicia de la

Xacién de acuerdo al siguiente criterio:

ARRENDAMIERTO, TACITA RECORDUCCION
*La tdcita veconduccidén sdlo

cpera en los contratos por tiempo

Ffijo, no en los indefinidos”,

Jurisprudencia: Tesls 97, Pag. 281

ARRENDAMISKTO, TACITA RECOEDUCCION
*Los diex dias de plazo para
Que el arrendador exprese  Su
opogicidn, bor razon logica 3
jurtidice deben entenderse como dias
hdbiles v no mnaiurales, puesto que
precisazmenie, fa =encionada
opogsicidn, que es la voluntad del
arrendador, y Qque sin ella ai
podria operar la tdcita
reconduccidn, ‘mplica el efercicio

de una acceidn ned{ante la
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consiguiente demanda la cual
invariablemente sdlo podrd

presentarse ante las autoridades en

aquellos dias en que puede tener

lugar actuaciones judiciales”.

Amparo directo 709/79 tHilario Avila Fregoso.- 30 de

Hoviembre de 1979.- Unanimidad de votos.~ Ponente Espiridién
Gonzadlez HKaejia.- wsecretorio:Francisco José Dominguez Ramirez.
Informe 1980. Primer Tribunal Colegiado del Tercer Circuito No. 2
Pag. 20S5.

PRORROGA

En los contratos de arrendamiento sobre bienes
inmuebles, sujetos al régimen comdn del arrendamiento, el
inquiiino tiene derecho a solicitar que se le prorrogue el
mencionado contrato hasta por dos »filo m&s, acorde a 1o que
establece nuestro Cédigo Civil en el articulo 2485.

Las razones que tomo el legislador para otorgar un afio
mds al inquiline fue darle el plazo mencionado para gque dste
pueda preparar su cambio. Fur 1o gue esta prorroga sdlo ,opera en
los contratos en los que el plazo ésta determinado, puesto que en
los arrendamientos por tlewpo indefinido rige el plazo posterior
al previo aviso como lo sefialan los articulos 2476 y 2479 que es
el de dos meses tratandose de fiﬁca urbana, y el de una afio para

fincas rusticas.
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Por 1lo que se puede decir que existe wuna prorroga
convencional, que resulta de un convenio expreso entre las partes
en prolongar mis ese contrato, o bien uma prorroga por convenio
tacito, en el casc de 1a tacita reconduccién que ya Ifue
explicada.

Para cque proceds la prorroga legal, es indispensable
que el ingquilino la pida en el tiempo, an*as de que venzo el
plazo del arrendamiento, igualmenta deberd encontrase . al
corriente en el pago de las rentas, ya que i no lo hace en el
momentc adecuvado, se tendrd por preciuvido <u derechoc para
exigirla del arrendador.

Al respecto se cita la siguiente jurisprudencia:

ARRBEDAMIENTO,PRORROGA DEL CONTRATO DE.
* El derecho conmcedido al

arrendatario para pedir que se
prorrogue el arrendamiento por cil
término de un afio, ‘'debe ciercitarse
cuando todavia esldé o vigor el
contrato, porque lo que mno existe
no puede prorrogarse”.

Quinta Epoca.

Tomo LXVII Pag. 3757 Ramirez Palemon

Tomo LXXVIII Pag. 94 Castillo Rafael



Tomo
Tomo

Tomo

Julieta.

Quin
Tomo
Tomo
Tomo
Tomo
Tomo
sami~Full Fash
Una

arrendador pue

LXXX PAg. 1101 Espinoza Chavez Alfomso

LXXXXI PAg. 4072 Vega Josefina

LXXXXIX PAg. 2442 GArcia Vda. de Martinez

ARRENDAMIERTO PRORROGA DEL CORTRATO DE.

” El articulo 2485 del Cédigo
Civil del Distrito Federzi, que
dispone que vencido un contrato de
arrendamiento, tendrd detrecho el
inquilino, stempre que esté al
corriente en el pago de las rentas,
a gue se le prorrogue hasta por un
afioc ese contrato, sdlo es aplicabdble
tratdndose de arrendamientos fpor
tiempo determinado”.

ta Epoca.

LXXX PAg.1101.-Espinosa Chavez Alfomso

LXXXI Pag.464.-VAzquez Manuel
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LXXXV PAg.1141.-Kurts Vda. de Mitchel Margarita.

LXXXV P&4g.1636.-Rédriguez de Ruiz MAria Inés

LXXXIII PAg.2204.-Fabrica de Medias Full,Fashidén y

ién, k.k.k.
vez citadas lass Jurisprudencias

de obtar por

anteriores el
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1.- Darse por enterado expresa o tAcitamente, y dejar
transcurrir el tiempo.

. 2.~ Darse por enterado y pedir un aumento en el pago de
la renta y este puede ser hasta de ua ochenta y cinco por
ciento,sobre el monto de la renta pactada estando obligado para
esto a demostirar el aumento de lae rentas en la zona.

3= Oponerse en dicha prérroga, manifestando su
voluntad de ocupar el bien arrendado.

La prérroge del contrato, debe contaree a partir de 1la
fecha de términacién de dicho contrato y no en fecha posterior,
ya que de otro modo no se estaria en presencia de una prérroga
sino de un nuevo contrato de arrendamiento, ya que s0lo pusde
prorrogarse lo que estA por términar,

Para que pueda prorrogarse un contrato de
arrendaniento, es preciso que asl &e convenga por las partes o
que asl se disponga por mandato judicial, cuando esté vigente
dicho contrato.

Actualmente la prorroga obligatoria queda condicionada
=61lo o que se solicite por parte del arrendatario y que esté se
encuentre al corriente en el pago de las rentas; el arrendador
por su ﬁarte, podrA incrementar la renta en un 85% fijado al
salario minizmo general vigente en el Distrito Federal en el afio

en que el contrato se prorrogue.
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Cuando el arrendador se oponga o la tAcita reconduccién
dentro de los dlez dias siguientes o anteriores a la conclusidn
del contrato y demande la desocupaclién por haberse cumplido el
término estipulado en el contrato, el arrendatario podra
solicitar 1la prérroga obligatoria de su contrato en via de
reconduccidén ya que el ejercicio de ¢éste derscho séle se
condiciona a que el arrendatarioc se e-<uentre al corriente en el
pago de las rentas

Bn un contrato de arrendamiento de plazo fijo, si el
arrendatario continda sin oposicidn eén el goce v uso del predio,
no puede demandar, cuando el arrendador le notifica 1la
términacidén del contrato, la pérroga establecida por 1a ley
solaments 1o contratos de arrendamiento a plazo fijo, y antes
que $ste s8 haya vencide, puede proérrogarse, pues para qQue éste
s8 haya vencido, puede prorrogarse, pues para que haya prorroga,
se neceslia un plazo si ya opero la t&c&tu reconduccion no cabe
solicitar la prirreoga legal, puas nunca bhay segunda ni tercera
Prorroga.

Ahora bien, sl €l arrendatario no comprobé en forma
alguna que en la fecha en que le fue demandada por el propietario
la desocupacidén y entrega de la cosa, lo bubiere pagado
puntualmante las rentas convenidas como precio del arrendamiento
del inmueble que ocupa, no habiendosd acreditado en forma plena y

legal ese requisito previo para obtener la proérroga del contratoe



N
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en cuestién por un aflo wmds, ealta a la vieta que 1a accidn
relativa que ejercito en reconvencidn contra la parte actora, no

ha quedado demostrada.

RESCISION DEL CONTRATO DE ARRERDAMIENTO

Diversas son las causas de rescisidn que pueden tener
las partes en este contrato de arrendamiento, por lo que podemos
Jdecir que la rescisién del contrato, tienme lugar en los cascs de
incumplimiento de las obiigaciones de aiguna de las partes
contratantes, de +tal suerte que icdas ilas cbligaciones que se
derivan de este conirato revierten gran importancia, pudiendo
decir que la ley en su articulo 2480 del Cédigo Civil para el
Distrito Y Territorios Federales, sefiala las causas de resccision
de este contrato que estudiamos y que son:

a’.- Per falta de pago de la renta en los términos
previstos en los articulos 2482 y 2454.

A este aspecto juridico, se seflala la siguiente

Jurisprudencia:

ARRENDARIBERTC. RESCISIOR DEL CORTRATO DE,
Ei pago efectuado en un juicio

de desahucio, defa a este

procediniento sumario sin cfecto,

rero no  incopceciia al arrendador
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para ejercitar la accidén rescisoria
fundada ” en la falta de pago de ia

renta, en el plazo estipulado”,
situacién que no coniemplan las
disposiciones legales que Tigen el
juicio de desahucio » que no son
derogatorias de las que contienen
los articulos 2489, fraccion I, v
2453 del Cédigo Civil del Distrito
Federal.

Quinta Epoca

Tomo LXXII, Pag 2711.- Pérez Vda. de Pérez Lucia

Tomo LXXIII, Pag 8279.- Hay Ulfelder Ethel

Tomo LXXIII, Pag 8280.- Hora Juan

Tomo LXX1IV, Pag 693.- Mufioz Alfomso

Tomo XXIV, Pag 7002.-Colegio de la Paz

CONSIGRACIOR DE RENTAS, TERKIKO PARA HACERLAS

Ei arrendatarioco debe pagar la renta © hacer ia
consignacién de ellas dentro de los diez dias siguientes al
vencimiento, lapso que racional y prudentemente se ha fijado para
cumplir con dicha obligacidn. Por lo tanto, &1 el arrendatario
hizo la consignacién respectiva dentro de esos diez dias,no

incurrie en incumplimiento.



Tzl parece gqve las disposiciones
entender gue el  arrendador podra establecer
contrate. oon tal sdlo un dia de reiraso en el

Para =iectas del  juicio, en gl

arrendador le demande al arrendatario la rescisidn

~1

ridas- dan =a

rescisidn del

a

de lx renta.

de que el

del contrato

per tardancza en a! pago de la renta, deberA acreditar ¢l primero,

para que proceda su . accidén v obtengn sentencia

tavorable, gue se

presaentd en ia casa del arrendstario x requerirle dei page de lzs

rentas, vz gue ¢ otra forma el fuez no puede e

arrendatario ha iacurride en mora.

timar gque €}

Al respecto e cita la eizuviente jurisyrudencia:

ARKENDAMIENRTO.LUGAR DF PAGO DE

Cuande  la rantg

pazada en el domicilic detl arrendatario,

segun (o estab! ide por el a.

para el

Federaies, £7 no Ray censtancio

bro al  arrendotario, esié no




ARRENDAMIENTO. LUGAR DE PAGQ DE. LAS RENTAS.-

Atn cuando en el contralo de
arrendamiento sSe haya -estipulado
que el lugar de pago es el
domicilio del arrendor, si no se
precisc la ubicacién de este
domicilioc, ni se probd durante el
juicio que fuers conocido del
arrTendatario, debe estarse 4 o
esteblecido on el &.2427
C.C.para el Distrito v Territorios
Federales en cuye casce, Si no hay
constanciz de cobro de esie de las
rentas, el ctrendatario no incurrte
en mora.

Jurisprudencia:Tesis &3, Pdgina
Apendice j275. Cuarta Farte, T=

Sala.

ARRENDAKIENTO, LUGAR




La falta de conocimiento por el
inquilino del domicilio del arrendador,
solo puede ser contra dicha con el
conirato mismo o0 con una constancia
documenial que pruebe la notificacién de
ese domicilio al arrendatario, mientras
no exista tal comprobacién no cabe
hablar de mora del ingquiiinu, porguc
cuando en el contrato se designe
especificanente el domicilio del
arrendador, el sefialamiento pgénerico
produce el efecto de Qque se tenga como
lugar de pago la ubicacidén del bien
arrendado. Conforne al a. 2427 del C.C.
jurisprudencia: Sexta BEpoca. Tercera

Sala.Voltmen LV Cuarta Parte. Pdgina 59,

ARRENDAMIENTO LUGAR DE PAGO DE RENTAS,
¥ORA

St el pago de las rentas debia

hacerse en el domicilio del inguilino,

elio determina la obligacidén del

73
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arrendador de prober que requitid de
pago al deudor, en cuyo defecto procede

estimar que el inguilino no incurrid en
mora, en vista de que el pago se
entiende supediiade ¢! cunpliniento por
el acreedor de su obligacidn de cobrar.
Jurisprudencia Sexta Epoca. Tercera Sala
Voltmen XXXV/.Cuarta Parie.Pdgina 152.
Tesis 65, P&g.207, S.J.de la F. de la
Tercera Saloc hasta 1975,

B.- Por destinar el inmueble arrendsdo &n contravencion
a lo inicialmente paciado en el contrata de arrendamiento.

Huestro Codigo Civil establece en esu articulo 2425
fraccidén 111, "El arrendataric esta obligado... a servirse de 1a
cosa solamente para el uso convenido o conforme a la naturaleza y
destine de ella.”

A lo antes expuesto, existen determinadas situaciones
de hecho, graciss a las cuales nc ce puede considerar que cl
arrendatario baya variade total o parcialmente el uso del
inmueble al cual se obligd, existan causas de necesidad, por lo
que, en consecuencia la accldén de rescision de contrato de
arrendamiento gue entable el arrendador no prosperara, Al efecto

sd cltz la siguiente jurisprudencia:

ARRENDAMIENTO CAMBIU DE DeSTING DE L& LOCALIDAD



ARRENDADA

Tesis 52.

FPara que hava contravenciodn a
lo contratado respecto al uso de la
cosa arrendaca, gque de accidn para
la rescisidn del conirato de
arrendaniento, ¢s necesario que el
canbio del uso o destino de la cosa
sea diferente., de manere redical,
pues de no ser asi, no Se incurre

en incumplimiento.

Apéndice de Jurisprudencia Poblicado 1965,

ARRENDAMIERTO CAMBIO DE DESTIKO OBJETQ DEL.

El hecho de utilizar el
arrendatario una parte del inmueble
destinado a habitacion, como taller
para industria familiar, no implica
un  usec contrarie al destino »
naturaleza de la finca, ni que se
haye dejado de usarla para el fin

convenido 2n el conirato.

Pag.

Sexta Epoca, Cuarta Parte, Vdiumen XXI, Pag. ©

179.



C.=~ La rescisién del contrato de arrendamiento por
subarriende.

En este caso el arrendatario que carezca de la
autorizacidén concedida por el arrendador, no puede subarrendar la
cosa arrendada en todo, ni en parte, nil ceder sus derechos sin
consentimiento del arrendador; i lo biciere, responders
golidariamente con el subarrendataric de los dafios v perjuicios.

Por 1o que reaimenie i 13 practies  regulta difieil
conprobvar tal situacién vy la Corte ha admitido come reina de la
prueba en estos casos la presuncional para tales efectos, vy se

sefinla la siguiente Jurisprudencia.

ARRENDAMIENTO RESCISION POR SUBARRENDAR PRUEBA
PRESUHCIORAL.

Para acreditar el subarriendo

debe admitirse ia prueba de
presunciones, porque la prueba
diTecta  sweulia muy  diflcil de
obtener, 3 guc cuendo se efectda
el subarrendamiento, quienes lo

celebran lo ocultan al arrendador.

Apsdndice de jurisprudencia 1965, Pag. 277. Tesis 87,



77

Existen otras caueas de rescisidn del contrato, que
nuestro Cédige Civil regula v que ya fueron expuestas en temas

antericres.

TRARSMISION DE LA PROPIEDAD DEL BIEK ARRENDADO.

Para que todo arrendador pueda +tirasmitir su propiedad
cuando el contrato de arrendamiento se encuentre vigente, tendra
que dar aviso al 1inquilino o inquilinos que se encuentren
ocupande dicho inmueble, en términoe del articulo 2409, que
establece "Si durante la vigencia del contrato de arrendamiento,
por cualquier motivo se verificare la trasmisién de la propiedad
del predio arrendado, el arrendamiento subsistird en términos del
contrato, on i.cto al pago de las rentas, ei arrendatario tendrd
obligacién de pagar al nuevo propletario la renta estipulada en
el contrato, desde la fecha en que se le notifigque Judicial o
extrajudicialmente ante notarioc o ante dos testigos heberse
otorgado el correspondiente titulo de propiedad, a@n cuande
alegue haber pagado al primer propietario, 2 no ser gque el
adelanto de rentas aparezca expresavente estipulado en el mismo
contrato de arrendamiento.

Hace referencia o lo anterior la siguiente

jurisprudencia

ARRENDAXIERTQ KORA EN CLS0 DE CAKBIO DE



78

PROPIETARIC DEL PREDIO ARRENDADOQ.
El nuevo duefio del predio

arrendado, estd obligado a
notificar al arrendatario el cambio
de propiedad, en términos del
articulo 2409 del Cédigo Civil para
el Distrito y Territorios
Federales, sin lo cual el inquilino
no incurre en nora en el
cunpliniento de sus obligaciones; y
al arrendador subrogado, por tanto,
no corresponde, frente al inquilino
a quien no s8¢ ha mnotificado, la
tttularided de las acciones de
desahucio ¥ de Tescision del
contrato de arrendamiento; vy si el
arrendatario paga las rentas al
arrendador primitivo, queda
{iberado de la obligacidn
correlativa.

Sexta Epoca.Cuarta Parte.

Voltmen X1V, Pag. G5 A.D. 7/57.- Lazaro Chapiro

Axelarod.~ 5 votos.
Yoltmen XXI, Pag. 34 A.D., 4580/80.- Sucesidén de

Cipriano Aguilar Arias.- Unanimidad de 4 votos.



Voldémen XX11, P&g.354.D. A54D/58.-Arcadie R. Flores 5
votos. :

Volumen XXXV, Pag. & A.D, 3728/59.- Compaﬂi; Ferretera
'Industrial. S.A. unanimidad de 4 votos. ‘

Voltmen LVIIIl, Pag.B2. A.D. 3726/58.~ Ernesto Canpos

Luna.~- unanimidad de 4 votos.

_DERECHD DEL TANTQ

Por virtud de las reformas al Cédigo Civil en materia
de arrendamiento publicadas en el Diaric Dficial de la Federacidn
el 7 de febrero de 1985, entre otras reformas al Codigo Civil sa
agrego a este Codige un articulado abecedario, 21 aridiculo, 2448,
al que ze le afiadieron las letras A a 1la L gue constituyen oaei
un capitulo, de lag fincas urbanas destinadas o 1la havitacidn v
en las gque introduce el deracho del tanto en favor del
arrendatario se reglamento con mayor precisién ya sea para
celebrar un nuevo contrate de arrendamiento o ‘cuando el
arrendamiento preivuds cnsienar el inmueble materia del contrato.
Este darecho sae regula en los siguientes términos:

Por lo que podemos decir , que el derecho del +tanto ,
es aquella facultad que tiene loda persore para adquirir algo con
prefereancia de otro., En nuestro derzcno wusricano los articulos
2303 a 2308 del Cédigo Civil reglamente 2eta facultad come uns

modalidad del contraio de compravenia, referida a ia esvipulacién
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de que el vendedor goce del derecho de preferencia por el tanto,
en caso de que el comprador quisiera, a eu vez enajenar la cosa
que fue objeto del contrato.

FPor lo que podemos decir, que para gozar de este
derecho del tanto el arrendatario debherad haber ocupade el
departamento o el bien inmueble arrendado por lo menos § afios
antes de ese ofreclmiento, © que hubiere heche mejoras de
importancia en ia finca arrendada v esté al corriente en el pago
de sus rentas.

Se afirma que el derecho del tanto es una modalidad de
los contratos que, en razén del principio de autconomia de la
voluntad, puede incluirse en cualquier contrato.

Para los efectos de este capitulo el arrendatario si
esta al corriente en el pago de la renta tendrad derecho a que en
igualdad de condiciones, se le preiilera a otro interesado en =1
nuevo arrendamiento del inmueble. Asimismo tendrd, dereche del
tanto en casc de que el propletario quiera vender 1la finca

arrendada (a.2448-1).

reaies dJde adguisicidn de una cosa guedan =zl titular el derecshe de

convertirs

m

en prapietario vy daentre de ellos se considera
cabalmente el derecho del taute, el =ual para gue produsca
efectos contra tercercs deberd inscribirse en el Régistro Publico

de la Propiedad.



Por lo tanto pars determinar la naturaleza juridica de
los privilegios de los que goza el inquilino de este derecho,
cuando el propietaric quiere vender la Tfinca arrendada es
importenta citar que el derecho del tanto es un derecho de
preferencla que se otorga (930 v 973 CC.?> a los copropletarios de
un bien, y gue tiene per efecto, gue en igualdad de condiciones
gue.en un tercers s=¢ - la prerfiera, para adguirir la parte alicucta
que uno de los prepietarios quislera enagenar.

Este derecho "del tanto", lo gozan los copropietarios,
los cohersderos (1292) los sccios (270%2 v wn genersl todos los
que poseen un derecho comdn.

Por lo gue existe tanbién el derecho de preferencia por
el tanto, que no bay qus ceonfundir ya que este consistie cuasndo se
otorga precisamente en aquellos ¢asos  an que no bay comunidad y

que ademds del derechn del tonte, nuesira legislacidén contempla

otro tipo de derache de pra

rencta, gque es 21 llamado "derecho
de prafersncia por =1 tante” ¥ gue debe distinguirse del anterlor
para evitar contfusiones, por Lo que el legislador sefinlo que son
anlicables en lo conducente, leoe articulos 2304 y 2305 del mismo
ordanamienta, Qque reguian ia  &plicacliin del derechoe de

praferencia por &1 Ltanto, vy no del darecho del tanto antes

La cirounstancia de que 21 legisiador haysn =zefinlado de

qua @l dpguiline geozeria dfl devesbo  del tanto  sn lugar del
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derecho de preferencia por el tanto, existe un error de estilo,
pero esto no cambia la naturaleza juridica de este derecho, por

lo que debe gquedar claro que el derecho de preferencia que se
otorga al inquilino no modifica su relacién de derecho personal
con el arrendador. El derecho de preferencia por el tanto, del
gue goza el 1nquilino no crea derechos reales en su <favor. Es
simplemnte una opcién para adquirir en  igualdad de condiciones
que un tercers en los casos que el rropietario quiera enegenar el
bien arrendado.

El articulo 2448-J, es acasc el mas conflictivo e
interesante de las reformas, al respecto 3y nada nsjor gque el
maestro Sanchez Medal quien copina medular y certerameunte acerca
de todo esto, con la creacién del obecuro derecho del tanto en
cuestidn se induce a2 los propietarios de bienes e inmunebles a ne
darlos en arrendamiento vpara habitacién ni  ba construlrlos cou
esae fin, o bien a exigir de los interesados en alguilarloes para
ese destino, por lo que el ejercicic del derecho dal tanto se
sujetara a las siguientes reglas:

I.~ EBEn todos los casos el propietario deberA dar aviso en
forma  indubitable al arrendatario de sv deseo de vender el
inmueble, precisando el preciv, términos, condiciones ¥
modalidades de la compraventa.

IT.- El ¢ los arrendatarios diepondran de quince dins
pars netificar en forma indubitable al arrendador su  voluntad de

ejercitar el derecho dJdal +%anto en los términos y con 1ns
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condiciones de la oferta.
111.- En caso de que el arrendador cambie cualquiera de

los términos de la oferta indicial, estard obligado a dar un nuevo
aviso en forms indubitable al arrendatario, guien a partir de ese
nomento dispondra& do un nuevo plazo de quince dias para los
efectos del parrafo anterior. Si el cambio se refiere al precio,
el arrendador sd6lo esta obligado a dar este nuevo aviso cuando el
incremento o decremento del mismo sea de mas de un diez por
ciento.

v~ Tratindose de Dbienes sujetos al régimen de
propiedad en condominiv, seo aplican las disposiciones de la ley
de la materia.

V.~ Los notarios deberdn cerciorarse del cumplimiento
de este articulo previamente a la autorizacidn de 1a escritura de
compra vanta.

Vi.- La compra venta ¥y la escrituracidén realizadas en
contravencion de lo dispueste en este’articulo serdn nulas de
pleno derecho y los notarios incurrirénm en responsabilidad. La
accién de nulidad a que se refiere esta fraccidn prescribe a los
sals meses contados a partir de que el arrendatario tuvoe
conocimiento do la realizacién del contrato,

Fn case de que el arrendatario no de el aviso » que se
refieran las fracciomes 11 y 111 de este articulo precluira su

derecho (2448-J).
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La finalidad del derecho de preferencia por el tante

(mal llamado derecho del tanic) en el arrendamiento es resolver

el problema social que representa entre nosctros la vivienda ya

que tienme una finalidad de mavor trascendencia soclal implica la

necesidad de defender con el derecho la desigualdad creada por la

mala distribucién de la riqueza, se intents defender al inguilino

en contra de los privilezgios de los arrendadores, se protende

otorgar paz v trangquitlidad a esa clase social que &e ve

permanentemente atacada en la eetabilidad de EBu espacio

bhabitacional.




85

SUBARRENDAMIENTO

El subarrendamiento, no es sino la celebracion de un
nuevo contrato de arrendamiento con la pa;ticularidad de que el
arrendatario <(en el primer contrato) desempelia el papel de
arrendador.

Hay subarrendamiento, cuando un inquilino tiene rentado
un predio o finca v ecte miemo a su vez, renta el inmueble o
parte de &1, a up tercero (5},

Cuando hay subarrendamiento encontramos dos contratos
superpuestos; que quiere significar ésto Que entre sl arrendador
del primer contrato y el sutarrendataric no hay relacidn
juridica, porque ne ban sido partes del mismoe contrate. En
cambio, en la cesidnu del contrate de arrendamiento existe un sdélo
contrato, lo que pasa s que se han concedido los derechos y
obligaciones de cualquiara de los contratantes, sea de arrendador
o de arrendatario.

El maestro Rojina Villegas dice, Hay subarrendamiento,
cuando el arrendatario arrienda Ia misma coea Gué recibld en
arroendanmiento, es decir, respecto de una misma cosa, eXisten dos
contratos sucesivos de arrendamiento (6) .

Por regla general, en materia de arrendamiento, suels
suceder gue los airrendatarios cedan su localidad a otro, ya sea

con © sino consentimiento del arrendador, pero en realidad y



acerde a 1o que establece el Cédigo Civil en su articulo 2480 que
11 arremdatario  tiene prohibvide subarrendar la  cosa arrendada,
sino es con el consentimiento del arrendador.

El subarrendamiento es valide cuando se celebra con
consentimiento expreso del arrendador

De lo que el arrendatarioc puade subarrendar el +todo o
parte de la localidad, de acuerdo al consentimiento que de el

arrendador.

De lo anterior se desprende que nuestra legislacién
establece que el arrendatario necesita de una capacidad especial
o general del arrendador para podsr subarrendar, case contrario
sa celebra un contrato en contra de las disposiciones legales
7).

Fo obstante de que es sabido por el arrendatario de la
prohibicién de subarrendar la cosa arrendada, esuelen violar esta
disposicién, ocacionando serios problemas para el arrendador, va

que al presentarse este caso es desconocido por el propietario,

Requisitos

Es requisito fundamental para que pueda producirse-el
subarrendamiento, que se @ncuentre autorizado por escrito por el
arrendador, vya que la falta de esta formalidad , es causa

suficiente para la accién de rescisién del contrata.
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Por lo que al celebrarse esta figura juridica aparecen
dos contratos que son totalmente independientes el uno del vzro,
mismos gue regulan relaciones juridicas de personas distintas y
que da como consecuencia, que dichos contratos +tienen una
avtonomia absoluta, por lo que el subarrendatario es responsable

ante el subarrendador y esté ante el arrendador (8)

Consecuencias

Para el caso de que el arrendatario de en subarriendo
la cosa arrendada, =&in la autorizacién que establece nuestra
legislacién, este es responsable de todes los dafios y perjuicios
Que ocacione el arrendador, siendo ademds causa suficiente para
la rescision del contrato.

Existe adémas la autorizacidén especial para
subarrendar, misma que se puede dar al momento de la celebraciodn
del coalratc o posterior.
responde directamente al arrendador, ya que el arrendataric queda
fuera de la raelacidn Juridica, a menos que se pacte lo contrario.

Por otra parte, es ilegal, el subarrendamiento que se
celebre en contravencidén a la voluntad del arrsndador, siendo
responsables los inquilinos de los dafios v perjuicios ccacionados

al arrendador original.(9)
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En este caso, el subarrendatario no tiene vinculos

Juridicos com el arrendador vy por 1lo tanto, su posesidén no se
encuentra protegida por las disposiclones legales.

Esta figura Juridica que en teoria se muestra muy

eficaz, en la practica ee convierte en un problema para el

arrendador.
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CAPITULO IV

DECRETOS Y LEYES EN KATERIA DE ARRENDAXIERTO

El decrets que prérroga por ministeric de ley los
contratcs‘ de arrendamiento tuvo su origen en diversos decretos
expedidos durante la dltima guerra ¥ en  10os  afos inmediatos
posteriores a la misma (1),

Fuercn ceis el total de los decretos expedidos enire
los afios de 1843 o 1948 estando vigente el ¢ltimo de ellos de

fecha 30 de diciembre de 1946.

En 1&18, el Estadoc Franceés emitio un decrete de

emergencia que prorroga per winisterico de lev les contrateos de
arrendamiento a fin de resolver el provlesa  habitacional
yrovocadoe por &u ostade veligrante. Fete ejemplo fue seguido en
gran medida por varios paises, ya que en cilerts modo, la
Piovlcmdtiea habitacional se convirtid en up fendmeno homogéneo;
ssts modelo fus remnovadeo succsivamente, pues auagus 1» =anargencia
habia cesado, el prédblema habitaciomal continuabn,

Ee @1 caso, que sn ol afio de 1942, México al igual que
ctros palees, decretaren la prorroga por ministerio de ley de los
contrates de arrendamiento destinades o casa habitacidén ¥y
comercics, postericrments. Este decreto fug modificado por el de
12 de noviembre de 1948. Siendo Presidente &l Lic Kigusel Aléman;

¥ en al envio s la H. Camars de Diputad

del Congreso Federal,



una iniciativa dc ley que, salve minimas supreciones fue aprobada
sin reforma alguna y publicada en el Diario Oficial de la
Federacién el dia 30 de diciembre de 1%46.

En un principio, el decreto fue objetado de
inconstitucional por considerar gque la prérroga obligatoria
constitula modalidades a la propiedad, ein embarge la H. Suprema
Corte de Justicia de la Nacidén resolvid que:

Las leyes que regulan la prérroga forzosa de los
contratos de arrendaniento o que establece otras restricciones de
los derechos del arrendador, no constituyen modalidades a la
propiedad sino gque importan solamente limitaciones a la libertad
contractual.

Jurisprudencia:Tésis ©63, Pag. 200 del Apéndice 1875.
Cuarta Parte, Tercera Sala.

La vigencin de este contrate es injusto puesto que
da 'un tratamiento desigual a personas que se encuentran en
situaciones similares " (2). ya que por un mero factor de tiempo.
se da un tratamiento diferente a los contratantes <de wun miemo
contrato.

Por 1o que este Decrsto, segdn nuestro particular punto
de vista, no na sido Jderogadc por rocones demagdégilicas del
gobierno, pues la nisma exposicién de motivos del Decreto en
cuestion seflala gque su vigencia seria transitoria, hasta en tante
se expida vna ley definitiva que regule este +*ipo de contratos.

Basta seflalar Guae al Poder Ejecutivo ha interferido
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Subrepticiamente a la Suprema Corte de Justicia evitando que ésta
aprobara un proyecto de sentencia en el gue con fundamento en el
articulo 2388, segunde parrafo del Cédigo Civil que dice EIl
arrendamiento no puede exceder de diez afos para las fincas
destinadas a la habitacién... . Se pretendid en dicho proyecto.
" Dar por términados los contratos de arrendaniento congelados
que a esa fecha (1954) hubieran ya estado en vigor los diez afios
de la duracién legal maxima " (3)

En atencién a que las causas que motivaron los diversos
decretos de congelacién de rentas ya decaparecieron, ¥y Que la
actual renta que paga el inquilino al arrendador de viviendas con
renta congelada, no es proporcional al valor del inmueble ¥y que
en la mayoria de los casos no &8 alcanza a pagar con al producto
de estas rentas ni siquiera los impuestos que gravan a los
arrendadores, (como el caso ds8l predial, sin mencionar los gastos
de conservacion de un dinmueble), de la cual se desprende la
injusta vigencia del decreto que se comenta.

Por otra parte, la irrisoria renta ha propiciado que el
presione ai  dnquilino para allegaree 1ingresos
extra-contratoe a trdves de suprimir servicios con el objsto de

obligar al arrendatario a aceptar o1 pago de cantidades extras.
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Igualmente se ha observado que individuos con ingresos
suficientes para pagar rentas mas elevadas, han rermanecido en
los locales de renta congelada o bien han traspasado las
localidades simulandc parentescos inexistentes, que han provocado
largos y costosos litigios.

Ee evidente gue hay una disminucidén considerable en el
ingreso que perciben i1os propietarios de inmuebles afectados de
congelacidén total o parcial de rentas, pues e produce
imposibilidad para sufragar los gastos de mantenimiento, 1lo que
conduce al deterioro paulatino y constante de los inmuebles
poniendo en peligro & los inquilines tal v como se observéd en los
slemoe ocurridos el pasado 1€ y 20 de ceptiembre de 1085, Ademis,
se limita la captacidn del eraric ptblico en aguellas zonas que
cuentan con este tipo de inxuebles, cuyos requerimientos de
infrasstructura, equipamiento vy servicios urbanos han ido en
aumento.

Por otra parte, 1la congelacién de ia srenta vy la
préorroga fortulta de loe contratos no itérmina al fallecer el
arrendataric original, ya que sus derechos familiaras béredun
este beneflcic,gue on ocasiones fraspasan o subarriendan el
inmueble a un tercero, situacidén qua es casl imposible demostrar.
Ademads, cuando esto sucede, implica un juicio con duracién de mas

de cinco afios.
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Por lo anterior se Zesprende que es responeabilidad del
Estado aciuar como bercficiario y no delegar por pasividad esta
funciép al arrendader.

Por 1o que, para solucionar el gran problema fisico y
social que representan la- viviendas que e encuentran bajo el

régimen de estn ley, es i-dispensable derogarla.

LEYES DE ~RGENCIA

En este ruvvi o se westacan las reformas a lo legislacién
Civil y¥ 2 la Lev Fedr~al de Proteccién al Consumidor en materia
inquilinaria, principalmente las que se publicaron en sl Diario
Oficial de la Federacién del 7 de febrero de 1985, entre las que
destacan la temporaiidad minima, 1la prérroga obligatoria vy el

dzracho del tanto, contempladas en los articulos del 2448 al

2448-1 del Codigo Civil para el Distrito Federal.

Las disposiciones del Cédigo Civil son de orden publico
e interés social, por lo tanto son irrenunciables, y por ello
queda eliminada de la veoluntad de 1l1las partes para pactar

libremante las condiciones del contrato de arrendamiento.

Por lo que se refiere a la duracidén del contrato de
arrendamientc habitacional, se precisa gue no podri ser menor de
un afio, ademds, se otorga la opcidén al arrendatario para exigir

la prérroga hasta por dos afios mds, ©on  una incrazente



anual del 85% del registrado en el salario minimo. Como se
observard, la relacidén contractual puede tener vuna duracién de
por lo menos tres aftos, lo que constituye una verdadera carga o

gravamen al inmueble.

LEY DE REGIMEN DE PROFIEDAD PRIVADA AL DE CONDONINIO

En el decreto del Congreso de la Unidn de fecha el 7 de
febrero de 1985, =se autoricd 1la constitucidén del Répimen de
Propiedad en Condominio para los inmuebles actualmente
arrendados, sin necesidad de obtener declaratoria, licencias,
autorizaciones o permisos de construccidén urbana y de salubridad
a que se refiere el articulo 40, de la Ley gque scbre el Régimen
de Propiedad en Condoninio de inmuebles para el Distrito Federal,

Los dine @ de mayo v 3 de julio de 1885, se publicd en
el Diario Oficial de la Federaciém un instructivo y una circular
en la que se determinaba su tramitacién y alcance para dicho
cambio.

Las medidas que se pretendian con este decreto era
evidente, pues consistia en que las autoridades ayudaran a los
arrendatarios a adquirir las viviendas que actuslmente ocupan;
sin embargo, no se produjeron mayores resultados, dado el largo
periodo que requirieron las autoridades para estructurar un

sistema de aplicacién y 1los lamentables acontecimientos de



septiembre de 1985, por lo que estas medidas ge vieron limitadas
a.la vigencia de dicho decrete va que este vencia el 8 de febrero

de 1986.

) Posteriormente, las avtoridades al percatarse de la
problematica en que a ralz de los sismos ocurridos el pasadoe 19 y
20! de septiembre de 1985, y en la que la Ciudad de México se vio
afectada en la gran mayorla, el Congreso de la Unidn considerd
prorvogar el decreto en cuestldn mismo que fue publicado 21 13 de
enero de 1986, vy en el que contenia Ja prorroga hasta el 30 de
noviembre de 1988, con dicho decret2 en Departamento del Distrito
Federal se obligd o elabuorar un nueve instructivo, mismo gque
publicéd el 14 de mavo de 1086 v en el que se nedifican criterios
anteriores, pues se reduce de B a 4 sfos el tiempo minimo que
debid haber estar arrendado «1 inmueble ¥ se& autoriza que se

incluyan los anexos comerciales de los innuebles.

Be por tode 1o anterior que debido a la baja
productividad resultante del arrendatario, el propietario
prefiere venderlos, optande por ¢l cambic de regimen de propiedad
privada al de conduninlo. Eela siluacion., si tien favorece al
arrendatario por gue tiene derecho del tanto ¥y @so representa una
posibilidad de contar con una vivienda digna y decorosa acorde, a

lo gue establece el articuls 4o. de nuestra Cmpria Magnoa.
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PROBLEMATICA JURIDICA.

Tradicionalmente &se bha mantenido una mala imagen del
propietaric de inmuebles destinados al arrendamiento, sin
considerar que se trata de un dinversionista que arriesga su
capital en una actividad que resulta poco productiva tomando en
cuenta las reformas a la legislacién Civil, 1la Procuraduria
Federal del Consumidcr ha venido interpretandc erroneamente lo
relativo al incremento en &! monto de la renta al vencer la
anualidad.

Por lo gyue el texto de la lLey permite tomar en cuenta
los incrementos al esalario minime general, durante la vigsencia
del contrato, pero, la depeniencia mencicnada s6lo acepta el gue
se produce sn enero de cada 280 no los demds. vpor lo que este
criteric c¢rea conflictos entre arrendader y arrendatario.

Una ventaja md&s con la que cuenta el dnquilino es 1a
otorgada por ol Estadeo relativa al excesivo proteccionismo
juridico de que dicho inquilino goza, vya que las disposiciones
legales que regulan esta materia come el Cddigo Civil parn el
Distrito y Territorios Federales, y la Ley F=zderal de Froteccidn
al Consumidor, imponen obligacliones desiguales, produciendo un
desaquilibrio Jjuridico al otergar mavores derechos a los
inquilinos. <con el falso criterio de que merecen una mayor

proteccidn.
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Cuando surgen diferencias entre el arrendader vy
arrendatario, se hace necesario recurrir a los tribunales
competentes para dirimirlas y esta situacién obliga a gue ee
contraten profesionistas en la materla con una erogacidn que
‘originariamente no estaba contemplada y que acarrea un problema
de afectacidén econdmica & ambuas partes.

Ante estos problemas el arrendador que recurre a los
tribunales & defender sue derechose, se enfrenta ante =1 fendmeno
de la lenta imparticién de justicia, va que las instancias que se
deben agotar son variadae vy conplejas, l¢ que implica tiempos
prolongadoe para su resolucidén. Es por elle por leo gque el
propietario deberd avenirse a las ,ratenrFones del inguilino,
rrefiriende de esta manera cxcrifica~ &us inte. 2883 por ahorrar
tiempo, va que de lo contrario el perjuicio econdmico seria
mayor.

En {&rminos generales, podamos afirmar que el lapso
transcurrido entre la comparecencia ante la Procuraduria Federal
del Consumideor y la Sentencia en el Juicio de Amparoc es de .49
meses calctlo gues resulta sumamente ceongervador, pues e conocen
litigios con antiguedad mavor de cincp afias.

Por 1o que resalta a grandes luces que esta Sobrecarga
de trabajo para lee +tribunales en materis inmobiliaria, es tan

considerable que ze¢ producen esistenas de gratificacicnes para

acelerar o

surge por ios treinte jungades del arrendamiento que actualmente
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se encargan de estos trdmites, y que son insuiicientes por la
dimensién de la Ciudad de México y la cantidad de juicics que se
ban ventilado en dichos juzgados. Debide a ello hay lentitud y
degviacién en la imparticién de justicia, es por elio 1la
acumulacién vy gran demanda de jJuicios preeentados ante dicho
tribunal.

Es por todc 1lo anterior que con el proposito de
satisfacer la gran demanda de juicios, ee necesaria la creacién
de un mavor nimerce de jucgadoe y la elaboracidn de medidas de
simplificacidn para asi poder darle un mayer impulsc procesal a
los tramites inwmobiliarios, asl como 1a calificacidédn y selecciodn
del personal con que cuentan dicho Tribunal para asi poder darle

una mavor y mejor atencidm a los litigantes y publice en general.

De los formularios de demandas gque se han sefialado, se
han planteado con el fin de gque cuande existan conflictos
surgidos del contrate de arrendamiento las partes puedan avenir
libremente sus intereses, &in embargo o falta de ésto, concurren
2 los +tribunales competenties, occn el objeto de que se les
administre justicia, ya que =1 articule 17 Constitucional dice,
que no puede hacerse justicia por si mismas por tanto deben
acudir a la funsién juriediccionnl, para conseguir  la
satisfaccién del interés juridice otorgado por las normns que el

ligislador ba creado.
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Por 1o que el medio para que el arrendador <]
arrendatario pueda pedir justicia, cuando han sido lesionados sus
derechos o desconocidos, es la accidnsiendo ésta, no sélo el
medio para iniciar un proceso, sino tambien hasta que se

verificara su terminacién.

De lo anteriormente expuesto, se desprende que en
virtud de las reformas al Cdédigo de Procadimientos Civiles para
el Distrito Federal publicadas en el Diario Oficial de la
Federacidn sl dia 7 de enero ae 1088, se resumen los tramite
procesaies se han disminuido =astos juicies llamados del
arendamiente inmotbtiliario, va que actualmente. el seguimiento y
tiempo aproximado de un juicio ordinario civil hasta la obtencidn
de la sentencia firme en un Jjuzgado de arrendamiento inmobiliario

es el siguiente:

1.~ Queja presentada por el arrendatario, cita y

comparecencia a la audiencia conciliatoria en la Procuraduria

Federal del Consumidor.......... e e «..v. 3 meses.
2.~ Ante el Juzgado del Arrendamiento Inmobiliario,
promoviendo diligencias de Jurisdiccidn Voluntaria para

notificar al Inguilino la wvoluntad del arrendador de dar por

2 meses.

terminado el conirato de arrendamientec........



2

.~ Ante el Juzgado del Arrendamiente Inmobiiiario,

desde la interposicién de 1a demanda hasta la obtencidén de ia

sentencia definitiva. ... ... 0 oo, e 14 meses.
4.- Ante la sala del Tribunal Superior de Jjusticia

para resolver el recurso de apelacién. interpuesto en contra de la
eentencia . dictada por el Juez de primera instancia de

Arrendamiento Inmobiliarie..................... iviier... B meses.

5. Ante el Tribunal Colegiado de
Circuito en materia Civil,para tramitar Ila demanda de amparo
directo que se promueva en contra de la seniencia dictada por la

Sala Civil del Tribunal Superioar de Justicia ........... 7 meses.

6.~ Ante el Juzgado de distrito en materia Civl por
denmanda de amparo indirectic promovida por un tercero extrano por

no ser emplazado a juiclo......... e e ... 4 meses.

7.- Ante el Tribunal Colegiado de Circuito en
materia Civi, para resolver el recurso de revisidn que interponga
el tercero extrafe a juicio en contra de la sentencia dictada por

el juez de Distrito............... e e Lo .. 7 meses.



e

e

&.- Ante el juzgado de arrendamiento inmctiliario
para ejecutar la sentencia definitiva v efectuar el lanzamiento
del inguilino. ... ...t it i i e e 3 mESEs.

Total de meses por todo el =seguimiento...... 49 meses.

o nmroma suc ol arrepdodar  dck
© 2groga guec ol arrendadsr  ack

A teodo csio oo
con una cantidad de dinero conciderable para sufragar los gastos
necesarios de la ejecucién, como son el pagoe de los cargadores
que van a realizar el lanzamiento, el pago del actuario y los

henorarics del abogado.



ALGUNAS CGNSIDERACIUNES PARA UN PROYECTO DE . DEMANDA
DE TERMINACION DE CONTRATO.

a).- Modelo de notificacidén dudicial en que el
arreandador da aviso al arrendatario de dar ©por terminado el
contrato de arrendamiento que tienen celebrado, llamada

Jurisdiccién Voluntaria:

ESTHELA SARCHEZ GUZMAN
Vs,

HARIA CRISTIKA ESTEVEZ

JURISDICCION VOLUNTARIA

C. JUEZ CUADRAGESIMO PRIKERO DE LG CIVIL.

ESTHELA SAKNCHEZ GUZMAN, por mi propic derecho,
sefinlande como domicilio para coir vy recibir toda clase de
notificaciones, documentes valeres el despacho 707 del Edificio
"A" marcade con el nédmero 1981 de la Avenida Insurgentes Sur en
ésta Ciudad, ¥y autorizando para  tales efectos a  los Sefiores
Licenciados RAUL RCSAS ALMARAZ ¥ RAMON F. QUINTAFRILLA Y JARCIA,
ante Usted con el debido respeto comparezco y expongo:

Que por medic del presente escrito vengo a solicitar se
le notifique a la SKA. MARIA CRISTINA ESTEVEZ con domicilic en el
Departamentoc Ko. 2 de la Casa No. 241 de las calles de Viaducto
Miguel Aleman en la Colonia Roma en Héxico, Distrito Federal, gue
es mi voluntad dar por terminado el Contrato de Arrendamiento
celebrado el 1o. de Abrii de 1979 y al amparo del cuel 32 le
notifigue. basando éstas dilirsencias en los siguientes= hechos v
consideraciones legales:

H E ¢ H 0 8

1.- Con fecha lo. de Abril de 1970, celebré Contrazo de
Arrendamiento con la SRA. MARIA CRISTiINA ESTEVEZ, respecto al
e S T T DML
Departamanto No. 2 do la Casa Ho. 231 do la Calis Viaducoio Miguel
Alemdn, colonia Roma en deta Ciudad. YiAnexo orizinal del Contrato
de Arrendamiente antes wencicnanos.

2.~ En el Contrato raferido se estipuld entre otras las
siguientes consideraciones:



a).- Las Rentas mensuales serian de 3 1,500.00 -=—m—wem
(UN XIL QUINIENTOS PESGS 00,100 M.N.O.

bi.- El término del Arrendamliento eerla de un afio
forzose para anbas partes.

o= El Diepartamentao Ge destinaria para
casa-habitacién.

3.- Ee xmi voluntad dar por ternminade el Contrato de
frrendaniente y en mérito de 1o wmiewmo., sclicite e le notifique
al inquilino SXA. HaRIA CRISTIXA ESTEVEZ para gue en el tarmino
de Ley, - desocupe el Departamentc No. 2 de la Casa Ko. Zd1 de ias
Calles de Viaduce Higusl Alemén,  Col. FRoma en 2eta Ciudad de
México, Diestrito Federal.

DERECHGO.

Son aplicables a éstas diligencias en . cuanto al fonde
de los Articuloes 1796, 24325, 2420, 2441 y demds relativos vy
concordantes del Cédigo Civil vigente.

Por lo antes expuesto y fundado:
A USTED <. JUEZ, Atentamente pido se sirva:

PRIBERG.~- Tenerme por preseniada por medio del presente
escrito,. autorizando a los letrados mencionados en 21 proemio de
este instrumento.

SEGURDU.~ Se 12 notifique a la SRA. MARIA CRISTINA
ESTEVEZ que es mi veluntad dar por termiando el Contrato de
sndamiento . que tenemos celebrado, v que debe o el
Departamente mencionado en el cuerpu A& oit memorial el

términoe legal correspondiente.

TERCERG.- Ordenar al C. Actuario adscrito a este H
Jurgadoa ilevar a cabo la netificacién socilitada

CUARTO.- Hecho le anterior, ordenar me =ze
Contrato de Arrendmsiento que anexo al presente ilibelce

PROTESTO LO KECESARIC.



ses

Mexico, Dietrito Federal a 25 de Abril  de. wmiil
novecientos ochenta.

bi - Xodelo de demanda de terminacidén de contrato en 1la
que sSe ha cumplido con. el aviso de . la mnotificacidn de
juridiceidn voluntaria vy el dnquilino no a desocupado el
departamenzc.

GRUPO OYEGA

" MARCO AX TuNIO QULVEDJ BARRERA
JUICIO: GRDIN
TERMIRACION D

C. JUEZ DEL ARRENDAKIENTO INKGBILIARIO
EN TURNO.

G3CAR DIAZ VALDEZ ,en mi caracter de apoderade de GRUFQ
OKEGA,S.A. personalidad gque acredito en términoze del poder
notarial ntmerc 2821¢, otorgado ante la f¢ del Licenciade JAVIER
CORREA FIELD, Notario Ptblico Ko.95, del T.F., <cefinlando como
domicilico para oir vy reecibir toda <clase de netificaciones,
documentos y valores, el despacho marcado con el ntmerc 1202 deil
edificio 1991 Torre "A" de las calles de Insurgentes Sur,Colonia
Guadalupe inn, en esta Ciudad y autorizando para oirlas a los
sehores  lLicenciados ENRIQUE TAPIA HERFANDEZ Y JESUS LOPES
GARClAante uested con el debido respeto comparezcco ¥ @XpPOnge:

Que en la Via Trdiparia £ivi venge o demandar de
HARCO ANTCOKRID QUEVEDO BARRERA, <on aom1c‘4‘o en el departamente &
de la caca atmers 703 de las CallEE de Cienfusgoz en la colonia
Lindavista dJde esta Ciudad, las eigulent rreatasciones:

Al La terpinacién  del  szntrato de arrendamiento
celebrado =21 dla lo. de agoste de 1984, respecto del departamento
9 de la casa ntmero 705 de las callee de Cienfuegos en la celonia
Lindavista de esta Jiudad.

de la terminacidn del citado
contrato desocupacidn ¥ entrega del

departam




IS

Ch El pago de las rentas que se causen desde la
iniciscién del presente juicic basta 1a totsl desocupacidén y
antrega del departamento mencionado.

D2 El page de los gastos v costas que el
presente juicio origine.

Ne funda para hacerlo en las siguientes
consideraciones de becho y de derecho:

HECHOGS

T.- Cemao 1o acredito con el contrato de
arrendamiento que en original exhibo al presente escrito, el lo.
de agosto: de 1984, -geiebréd mi repre=zentada  contratoe de

arrendamiento respecto del departamente 9 de la casa Ha. 703 de
ias calles de Cienfuegos de 1a colenia Lindavieta de esta ciudad,
con el demandado HARCU ANITURNIU QUEVEDO BARKERA.

Ii.- En la clausula
i idn,
FOR

clausula tercera del mencionade
contrato de arr=a 1d gque el arrendataric ostd
otiigado a desocupar dentrc del término de 30 d:as, despues de
notificdreele Ix voluntad de la arendadora de dar por terminado
el contrate de arrendaniento.

V.- Segun 1o acredito con 1a copia
certificade gue en or;cin I  accmpatic expedida por el C.
Secretario des Acuevrdos d Juzgade trigesimo del zrrendamiento
inmebiliario de esta ciudad, s¢ han llevado a cabo diligencias de
jurisdiccidn volnntar:w precovidas  por mi represenptada para
notificar a MARCO AKTORIC :VEDC BEARRERA que ee su  voluntad el
dar por terminace el ata  de arrenaamiento  respecto del
departamento citado.

te  baber (ranscurridc el vérmino
de treinta dias a qur se refiere le cldusula tercera del contrato
de ar“nnaam1ento v lcs meses & gque se rerisre el articuleo 2478
arrendatoario no ba desccupade v entrezado el

del Cédigo il, el
departamento arrendado, razbdn por la que me veo yprecisado a
demandar 2n la forma v via propuesta.



1.- Son aplicables en cuanto al fondo los
articulos 2398, 2378, 2479 vy demds relativos del Cédigo Civil
para el D.F!

11.- El procedimiento se rige por lo dispuesto
en los articulos 255, 256, 298, 2596 y demas relativos del Cédigo
de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal.

For lo expuesta:
A USTED C. JUEZ, atentamente pido se sirva

PRIMERO . ~ Tenerme por presentado con la
rersonaiidad debidamente acreditada, demandando de MARCO ANTORIQO
QUEVEDD BARRERA, las prestacicnes sehialadas en el proemio de este
escrito.

SLEGURDG . ~ Admitir la demanda en la via y forma
propuesta y, c¢on las copilas simples exhibidas, ordenar se corra
trasladc al demandado para que produzca su contestacion en ol
término de Ley.

TECRERQ. - En su oportunidad y previos los
tramites de Ley, dictar sentencia favorable respecto de las
prestaciones reclamadas.

PROTESTC LO NECESARIOQ.

Héxzico, Distrite Federal, a 20 de octubre de
1987.

c} Hodelo de demanda de terminacion de Contrato donde
opera la la TAcita Keconduccidn.

[ANTIACC LOFEZ JisE

¥S.
JOSE ARELLANC DGRADO
JUICIQ : ORDINARIQO CIVIL
TERMIFACION DE CONTRATO

C. JUEZ DEL ARRENDAKIENTO IXMOBILTARIO EN TURKFG,

JOSE SANTIAGQO LOPEZ, por mi propio derecha,
sefialande <omo domicilie para oir T i toda clase de
notitisacicnss, documentos ¥ valores el marcado con el
ntmero 102 del =dificio marcado con &l numarc 3% de las calles da
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Atenas en la colonia Juadrez de esta ciudad, avteorizandoe para oir
y recibir toda clase de notificaciones, documentos y valores a
loe sefiores Licenciados ENRIQUE LEMUS PAZ Y 1LUIS  RUEDA CHAVEZ,
ante usted con el debido respeto, comparezco y expongo:

Que por medio del presente escrito y en la via
QOrdinzria C1vil vengo a demandar del sefior JOSE ARRELLANC DORADO,
con domicilxo en las calies de ixtapalapa Ho. 958, Departamento 5
de esta ciudad, las siguientes prestaciones

aj;.— La terminacién del Contrato de Arrendamiento,
regpecto del departzamento nfmerc 9 del edificio marcade con el
ntmerce 959 de las calles de Ermita ixtapalapra en esti ciudad,

).~ La desocupacidn vy entrega del deparitamento
antes citado.

).~ El pago de las rentas que se ocaciones durante
la tramitacidn del rresente juicio, hasta la completa
desocupacién y entrega del departamente arrendado.

dr.- El pago de loe gastos y costas que el presente
juicion origine.

Fonde mi demandan en los siguientes hechos y
consideraciones de derecho.

HECBROS

1,- <Con fecha lo, de julio de 1984, celebré
contrazo de arrendamiento con el sefior JOSE ARELLANKGC DQRADO,
respeciu dcl departamento nftmero 5 del Edificio marcade con el
nlmerco 950 de las calles de Brmila lz<aralapa de esta ciudad.

2.- En la cidusula primera del citado contrato se
estipulo que la renta mensual seria de $18.000.00 « DIECIGCHO MIL
PESOS, 007100 K.¥N.).

3.-En la cléusula segunda del mencionado contrate
so estipuld que el teérmince del arendamiente geria de UXR AND
FORZOSC PARA AMBAS [PARTES

4.~ En la cléusula sexta del mencionade contrate
se estipuld que el departamento arrendado se deetinaria
exclusivamente parea CASA HABITACION.

%.- En la cléusula deécipa octava del toantas veces
mencionade contrato cenvinieron las partes que &1 vencido el
contrato de arrendamiente de acuerde con lo pactade en lIa



lausula primera de dicho deocumento el inquilinoe sigue en ia
localidad arrendada. pagarad el doble de renta fijada en la
clédusula dieciocho.

que diche contrate tuvo su
io de 19885, y de acuerdo a lo
4 del Codigo Civile para el
s2d 2 inteuntar la  wccidn de
celebrade con el sefor
artamentc numero 5 del

las coalles de Ermita

€.- En  virtud

vencimiento el dia primero de 3
establecido por el articulo 2
Disty rederal, me ve~ preci (o3
Terminacién del Contrato de m
ANTGNID ARELLAKQ LDORADO, respectc d
edificio marcado =cn el ntmero 95
ixtapalapa de esta ciudad.

L (1, ~t
om0
hsl

1.- Scn aplicables a estas diligencias en cuanto
al fonde de las nismas, los articulos 1795, 2390, 2400, 2428,
2429, 2475, 2484, 2489 vy denmds relativos v concordantes del
Cédigo Civil en vigor.

il En cumanto al procedimiento se rige por los
articulos 255, 256 v demds relativos del Cdédigo de Procedimienics
Civil
Civiles.

Por lo expuesto:

A USTED C. JUEZ atentamente pido se sirva

FRIMERQ.- Tenerme por yresentado en los términos
da2l gpresente escrito y copias sx_ples que s2 acompafian,
demandando por la via ordinaria civil, 1a terminacién del

wulivt alu de  arrenaamiento celeorads con el  Setor JOSE ARELLANG
LORADG, respec»c del departamento ntmere § del kdificic Ro. 959
de las calles d= Zrmita ixtepaiapa de asta ciudad.

SEGUNDO. Tener por autorizadas a las perscnas

sefaladas en 21 prosmio de este escrito para log fines indicades.
TERCERO,~ Dicvar aute admitiendo eeta demanda ,

ordenandoe se& emplace al demandada JNRE  ARELIAND DORADD =h <l

1
departamente 5 d

el edificic ©56 de las calles de ermita
Ivtapalapa de esta ol

CUARTO.~ Prévios los
sentencia declarando la terminacion del
hoy demandado resgecto al departamente
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QUIRTO.- Urdenar se condene al demandado al pago
de los gastos y costas que el presente juicio origine.

PROTESTO LO NECESARIO.

KHéxico, Distrito Federal, a primero de julio de mil novecientos
ochenta y cinco.

d) Modelo de demanda en que se reclama la prorroga del
contrato de arrendamiento gue se tiene celabrado.
CAMPERO LOPEZ NICOLAS

ANGEL RGDR]GUEZ PEREZ
JUICIQ: ORD. C1V. PRORR. DE CONT.

C. JUEZ DEL ARRENDAMIENTO INKUBILIARIO EN TURKNOC.

NICOLAS CAMPERC LOPEZ, por mi propio daracho,

sefialando como domicilio para eir v reciptir teda clase de
notificaciones el despacho marcado c¢on ei nimero 2 del edificio
marcade con 21 No. 24 de las ¢ es de Morelos, en la colonia

Centro de esta ciudad, ¥ autorizando para cirlas a mi nombre a
los sehores Liteﬂ\lﬂdof Guillermo & Aler Adame, anto Usted, con
¢l debido respeto comparezco Y expouge:

Que en iui ordinarie civil, vengo a
demandar del sehor ANGEL RODRIGUE , cen demiciiio en la
casa nimerce 35, departamento © cnlles de 20 de Roviembre

de esta ciudad de M2xizo, las siguientes presetaciones:

A).~ La declaracioén de que es procedernte 1a
prérroga del  contrate de arresdasicnts  ane  tenemos celebrade
actor y demandado, rezspecto al despariamento nimero 6 del adizicice
marcado con el nfmere &9 de las callzz de 20 d2 Foviembre en esta
ciudad, basta por 2 {dos) aflog xdes . a partir de su vencimiento;

B, - La continuacién del euscrito en el uso
tenporal del inpueble citado , por cos alfios més de prérroza,
conforme al inciso que antecede;

CrYy.- E
presente  juicle origine
demandado.

-

Pas que el

ién del




Me {fundo para hacerlo en laes siguientes
consideraciones de becho y de derecho:

HECHOS

1.-Como lo acredito con el contrato de
arrendamiento, cuya copia suscrita por ambas partes acompanc, el
demandado y el suscrito celebramos ccantrato de arrendamien-o por
al termine de UN  ARO respecto del departamento numere © del
wdifico warcado con el No.35 de las calles de 20 de Noviembre de
asta ciudad.

iI.- En el citade contrate, en la clausula
segunda se establecic una renta mensual de $ 40.000.00 {CUARENTA
KIL PESOS N2/100 K.K.O

Ifl.- En 18
contrato de arrendamiento o e
Jueibinadn eaxclusivamente para CA

cléusula dtercera del mencionade
=tnblecio que el inmueble seria
SA HABITACION.

IV.- £ ermino de UN  ARD
contrato de arrerndamiento, en ila clausula cuaris ,
proximo 8 de mave de mil noveciantos ochenta y seis.

El =suscrito
arrendami

prorrogue el
aterzidn & 1ue, riente 21 « TEET 3
que acredito con o dose recibor de venta
., expedidos por el arrendador , v de Loz que se d

puntual de las ultinae doce pensualidaass de rent

ue se exhiben
rende el pago

]
o

vii.- Reclame la prérroga del contrato de
arrendaniento estandc cercans el vencimientco del contrato de
arrendamiento para acatar la jurisprudencia de la Suprema Corte
de Justicia de la Facidn, cuvo texto ee el siguiente:

ARRENDAMIENTG PRORROGA LEL CONTRATO DE.

"#1 derecho cencedido al arrendatario para pedir que se
prorrogue el arendamiente por el términoe de un afio, debe
ejercitarss cuanao todavia esld &n vizsr ol contrato,  vor que lo
gue no existe no puede prorrogarse.

La anterior jurisprudenciz publicada en ia compilacién
de jurisprudencia 1917-1975, Apéndice al Semanario Judicial de la
Federacién, Cuarta Parte, Tercera Sala, +teseie ochenta y oche,
p&ginn doscientos sesenta y tres.

DEREUCHD



n

1.~ Scn aplicablez en cuanto al  Yondo los articulos
2398, 2399, 2425 {fraccidén 1, "24B3 diraccidn I, 2485 y denas
relativos del Codigo Civil.

11,- El procedinmiento &= rige por lo dispuesto en los
articulos 255, 256, S8R, 258 vy demds relativos del Cddigoe de
Procedimienios Civiles.

A USTED C. JUEEZ, alent

PRIKERDQ.- Tenerme por prasentado con este sscrito,
documentos vy ~opias simpies que acompahe, demandande de la
persona que indizc las prastaciones gue sshalo.

SEGUKDD. - Ordenar se corra traslado al demacdadc con

las copias respectivas para que produzca sBu contestacion dentro
del piaz
Ley, —mxuns S0il

LO RECESARIOC

Mexico, Distrito Fraeral & doe de mave de 1030,



DE LOS LLéxADDS XACHOTES ' O FORMATOS DE LOS (CONTRATOS DE
ARXENDAMIENTO. CONENTARIO

b6 de  hacerss notar que ics  lllamados "machotes" de
los contratos de arrendamiento, &1 bien es ciertc que de alguna
manera .reunan los requisitos que estableco el Codige Civil en su
parte conducerte, 10 85 menos cierto que por el conternido de sus
- en general, dan la  impresicn de que fueron hechos en
ne hasts antes da

zxclusive de 1los arrendadsres,  wva

W«

e fecha 7 de febrec de 1985,se ecstablecion

a,

las tltimas reformas
una seriz2 de renuncias 2 los derechos que concedes Ia Ley
correspondiente a los arrendatarios.

En>efecfo. tasTa uwna gimple revisién de los referidos

‘wachcwes”,  ara liegar a 1a cehciusiconde que  =alve log datos

relatives & Zos nombres deé las pariles y a s owae cacidn del
inmueble arrerdads, el rest. ael clauzuiado == ilumpuestn en forma

unilateral por los arrendadores, ccmoc por eiemplo,el importe de

la renta, el término de duracidén dal  arrendsmiertn, cliueulag
perales para el =~ase de incumplimientc, LIs pilazos para los

avisos de términacion del contrate de arrendamiernto, entrs otras.



Resultando de +tal manera que el contrato de arrendamiento, en
iugar de ser precisamente una convensidén en el que  las partes
pudieran decidir de comtn acuerdo v libremente eobre las
clavsulas del contrato en cvestidén, se coavierte an  un contrato

de adhesidn, en el qgque ¢l arrendador

ablece ¢ iwmpone sus

condiciones v el arrendataric o somete a las misuas el o que

tiene interds « de  ocupar % arrendaniento algan
inmueble.

La parte zis  critizacle de Loo

de que se

trata, es la relativa o1 diches G& ot T2 e bace renuncisar a

detersinades= derechos gue oterga al arrerdacario el Codigo Tivil

y que por =u naturaleza  son de Jrien Pitldico: raspecte de lo

cual, cabe menclionar gue refsrmas reaticadas por el Congrese de
ia Unién, afertunadmrente lo han determinnde cowmo de caracter
irrenunciatle v poar 1o ftante, prebivitive, por lo menos eon los

cneos de  Qque se  trata de contratos de arroncdamiento para casa
habitacidn.

En virtud de 1o anteriorsente expuesto, es de recomendarse que
preferentesente no se utilicen en las relacicones contractuales de
arrendamiento, 10& reies idcs “machotes”  ap {orma inpresa  a los
que se ha heche alusldn,sine gue se eiaboren direciamente por
1as partes; en io0s qQue satisfaciendo los requisitos formales que

establecse la Ley de la materia, se fijen ipe demas cliusuias, de

con lam circunstancias de cada caso concreto:  odo ello

con i obiete da gque ¢l coptrais de arrendamientc deje de ser un



1ty

rira contrato de | adhesién vy com 10 <ual se permita su mejor

crmplimients 2 interpratacidn tante pos las partes que  en
21 intervengan oomoe por loe Arcances juriediccionales.
A >1on s <l ban aiversos machotes que

gatvaimenle oo vhiiizan en loa practica surigica:

FHDAKIE

G HABITALIONAL

INMUFBLE UBICADD ERN EL
®G. ©DE
QUE CELEBRAKRK COMD ARRENDADOR

POR__ _COx
¥
IRMA

RIATOR N JOH DOMICILIO
EX TEL. SERALA COXQ GARANTIA LEL
CUMPLIKIERTO DE ESTE CONTRATO DECLARARDG SER SU
FROFPIETARIO.
La renta mensual sera la cantidad de __ . la localidad

se destinard exclusivamente para habitacién conforme al plan
director y a los decretos de destino, uscs v reservas
Las duracién del contrate serd de Yy enirarh en vigor

el dia . 2o la entrega de la ilconlidad.
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El presente contrato incluye estacionamiento para
_aitomédvil(es) propiedad del arrendatario.
£l taléfono ntmero_ se sujeta a lo agui pactado.

Salario minimo del dia de la contratacidn

Declara el arrendatario haber recibido de conformidad la
loccalidad <on tedas sus instalaciones completas y el servicio
bajo el siguiente

inventario.

conforme a las declaraciones ar<erior~  j

a las siguientes clausulas:
RENTA:

1a. E. arrendatario jagara en moneda nacional la cantidad
convenia. comxe rernta de Ia Jlocalidad menclonada en las
daclarsc‘ones iriciales., por meses adelantados, en el mdomicilio
del arrendador, o de quien sus derechos represente,a partir de la
facha en que entre en vigor @1 vpresente contrato con la entrega
de la misma, conforme a lo dispueste por el parrafeo primero de

los articuios 2446 D y E del Cddige Civil vigente.

El arrendador podra& establecesr, &l ione » @ue intarases,
serviclo de cobranza como coriesia para 1 arrendatario, sin que
1a falta o deficiencia del mismo exima del cumplimiento del
parrafo pracedente.

&1 por zalg®n wotivo se llegara a recibir 1a renta ern abonos, en

fecha diferente a la estipulada, no se entenderd come novade el

presante contrato.
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Zx.La renta sdlo podrd ser incrementada anualments;en su caso,
el aunento no podra exceder del 85% de! incremento porrentual,

fijdndo al salaric minimo general dgel

trite Federal, a partir

del  dia en gque entre en vigor la

en  lece. términos lel

sagundn parrafe del ariiculo 2448 D

vadige Civl vigente.

iaunen en  que 531 el arrendatario opta

Godel Cddige

anuaimente ¢

28% del incremento prtreentus), 4l z2lar.g minimo gaaeral

‘el Dis rito Federal, a partir sl que envre en vigor la
wizma o 1o tarminos dal segunde pdrials

i3 Lrrrado €l etatteTo wntr o on

son £2- o distinta al

g prime-o del wes, i

€€ JOZPromers® 5 TiIaT @)
aiuste necesaric pars Qve lae meltualidages cutran de  primero o
wltinc,

48, Todo wven de srrendaxiento le 28 forzoso al arrendatario,
comprometiéndose & pagarle integrazente, convialendo que yeor
falts de pagc de dos nenzualidades podrsd el arrendador solicitar
la resecisidén del contrate eo 1o términos del articule 459 del
Codigo de procedimientos Siviles virente,

Sa. El! arrendataric se compromete a acreditar el pago del
titimo afto de renta o del lapse que haya ccupado la  localidad si
este fuware mensT, mediante la exbibicién de ics  recibos
correspondientes debidements {irmados por s!  arrcudador o o=a

rapresentants y per el cobredor autorizado, si le ss solicitado
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por cualquiera de ellos, obligdndose a cubrir los meses cuyo pago
no este debidamente justificado,aceptando que el hecho de que
obre en su poder un recibo posterior, no lo exime de adeudos
posteriores.

6a. En caso de que el arrendatario por cualguier causa
deposite la renta.se compromete a Iinformar al acredor el lugar
donde se encuentra.

7a. En los términos del cépitulo IV de la Ley del Impuesto al
Valor 4Agregado, 1la localidad destinada a casa-habitacién esta
exenta del pago de dicho impuestzo.

TERKINO:

Ga. Conforme a lo dispuesto por el articulo 2448 C del Cédige
Civi? vigente, ia duracidén miniwma de todo contrate de
ariendan eoio Ze Jinzes urbanas dastinadas a la  habltacidn  serd
de un  abw sorzozs parx el arrendador y arrendatario., Que serd
prorogable a voluntad del arrendatario hasta por dos afios mads,
siempre y cuando se encuentre al corriente en el pago de las
rentas.,

4a. El contrato conzluve el dinm prefijodo o al usotarss el
términe de la proérroga i la bubo, ein necesidad de juicio como

lo previene el articulo 2484 del Cdédige Civil vigente.
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Si el arrendatario no desocupare la localidad arrendada
conviene en pagar Com< pena convencional subsistiendo
ademas todas las obligaciones sefialadas tante a el come para su
fiador hasta 21 momento en que.el Inmueble arrendado sea devuelto
conforme a lo dispuesio en el presente instrumento.

€I el arrendader en la celebracidn del nuevo contrato no
cencede 2 arreundatario el derechc de preferencia previste por el
articule 2248 1 del Cédigo Civil vigente.g2 onliizn a pagar como

penrs convencional la cantidzad de .

“ha.  En log t¢ winos 4 del Cddigoe CGivil
vigente, ei arrendntarico de fincas urban-~ destinadas a la
kabitacidn nc términn posr la muerte del arrendados nl por  la del

arrendatario., sine sdlc por los motivos esteoblecidos  an las

ey a8 .

Con exclus:dn de ier ol peres aa, el cénvure, 4l o 1a

concubina, los hijos los cucendisntes an linaa conFanguinea o por
afinidad del arrendatariec Fallecido se subrogaran en los derechos
Yy obligaciones de ézte. en los términos del contravo,siempre y
cuandoe hubiere pabitado real v permanentemente el inmusble an
vida del arrendazaric,

Ko es aplicavble lco dispuesto en el parraic anterior a ias
personas que ocupen al inmueble como subarrendatarias,
cesionarias ¢ por otro titulo semejante que no sea l1la situacion

previcta en este articuio.



1la:. Para cancelar el presente contrato, cualquiera que sea
la <musa, =l arrendatario o su fiador se obligan a acudir al
domicilio del arrendador o de quien sus derechos represente, para
recabar sus firmas v la constancia de finiquite correspondiente,

ya que en cast contrario seguird produciendo todeos sue efectos.

LGCALIDAD:
12a. e a lo dispuesto a loes
del C&digo Cavwil wigente, mne aebera Jdorso

c.

locasidad que no reus las <ondicicones de

vy sal-hrida
exigidae por la Ley de la materia, el arrendador que no bhaga las
obreae que ordene l1la autoridad sanitaria corresvondiente como
necasariae para que una iocalidad s€a habitavle e bigiénica, es
responsable de loz dafies v perjuicios que 1oz  inquilinos sufran
PoOr =252 crusa.

E} arrendatario conviene en que ia localidad arrendada la
recibte reuniendo lag condiciones de higiene y salubridad exigidas
por ia ley correspondiente, todo lo cual devolverd al terminarse

&} arrendanients con et

natyvral del wuso, siendo por
cuantd suya los gastos de reparactién de nguelloe desperfectos gue
no izpidan el uso v goce de la localidad an los términos del
articulo 2444 del (Cddigo Tival vigentve,obligandese a indemnizar
al arrendadur szr cwalguier dafic er la localidad arrendada

causada POy 8 cuipn O PCT

a de sus girvientes. parientes y



demds personas que Labiten o e visiten,comprometiéndose a
mantener aseados y en buen estado loe servicios e instajaciones
existentes.

Igualmente el arrendaiaric contratard , el las partes nel
loc convienen, un segurs de respensabilided civil para garantizar
los dafios posibles en la localidzd, sefinlando irrevocablemente al
arrendador come beneficiario preferente.

3a. Ao podra el arr.tdatarioc hacar uso de la locaiidad

.

a iracidén 111 del

.

diferente a lo ceonvenido coc ic  previene

Cédigs Jivii vigente, wi  conxravenir lo

articuls 2425
sefialado en el plan director o es 10 7 cretos de destinos, usos
¥ regarvas estavlecidos comc lc (ndica el arvicuio 1T de le Ley
de Desarrvollo Urbanc del Distrits Federal, aceptaidn que en caso
€& hacerlo, e=rd causa de rescisién del contrato en los términos
de la fracci¢n 11 del articulie 248% del ordenamiente citado en
primer término, igualmente eserd coausa de rescisidén 21 Qque
cualquier autoridad cldusure 1la localidad arrendada por causas
imputables al arrandatario.

l4a. 8i el local arrendado cuenta con cuarte de servicio y
jaula, s8 entiende aue forma paive del mismo, por 1o que
cualquier uso distinto al de babitacién de la trabajadora
doméstica o tendido de la ropa, e considerara como violatorio de

este contrato, slendo causa de rescisidn.
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15a. Expresamente se prohibe al arrendatario traspasar o
subarrendar todo o en parte de la localidad arrendada , siendo
causa de rescisidén cualguier =acto en contravencidén a esta
cléusula conforme a lo dispueste a 1la fraccién 111 2489 del
mencionado Ce¢digo.

i6a. Ho podrad el arrendatarie sin c~nsentimiento por
escrito del arrendador variar ia forme de la localidad arrendada,

capprometiéndoge a devolverla en el estado en gue la recibies,

Para efectuar cualquier mejcra o reparacidn »n la finca
arrendada, debera obtener avtorizacion por egcrito del
arrendador, vya que en caso contraries, todas agquellas que puedan

ser aprovechables se quedardn en beneficio de ella, sin existir
obligacién del propietario del inmueble a cubrir el importe
pagado por las misnmas.

El arrendador en un plaze no mayor de quince dias
habiles , deberd bhacer dal c<¢onocimiento del arrendatario, 1a
aceptacién o el rechazo de dicha solicitud.

17a. §1 se requiere bacer alguna reparacién necesarin para

el uso a que estd destinada 1ia localidad arrendada.el

arrendatarioc se obliga a poner en conocimiento del arrendador o

de quien sus derechos represente, dicha situacién por escrito,
recabando copia con acuse de recibo.

18a. Si en el inmueble donde se envuenira la locoxlidad

objeto de este contrato hay dos © mas arrendatarios, gqueda

expresamente prohibido hacer uso de patios, corredores, escaleras



y azoteeas, &1 nc es exclusivamente para el transito o para el
servicio indispensable de estA 8liima,obligandose el arrendatario
a efectuar el aseo de la porcién interior y exterior gque
corresponda al lugar que ocupa y a cubrir cualguier sancién que
impongan las autoridaes sanitarias por incunplimiento de lo
estipulado.

El arrendatariec no podriad baje ninzuna circunstancia
1wner en el inmueble animales o ejecutar actos que perturben la
. \de Loz demike ocupantes del! mieme, no Se  fijaran anuncios
hacia el exterior en cualquier parte de la localidad arrendada,
salvo pacto en contrario por escrito.

192. El arrendataric no podrd almacenar substancias
peligrosas, corrosivas, deletéas o flamantes en Ia locnlidal. En
caso de siniestro producide en la leocalidad del arrendatarice,
esté deberd cubrir al arrendador v a los demds vecinos los dafios
v perjuicios que les ocacione en les términes de los artlculos
2435, 2437, 2439 y demds relativos del Coédige Civil vigente.

Z20a. El arrendatario conviene en pagar el imperte del
ccits gue por derecko de agua giren ias auteridades conforme a
lo dispuesto por a8l articulo 110 vy demis relativoz de la Ley de
Hacienda del Distrito Federal, si el inmueble estuviere integrado
por diversas localidades el pago se determinard dividiendo el
monto total de la boleta entre el ntmero de eilas. Dicha sunn se

cubrird rembolsando al arrendador o© & quien sus derechos
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represente, en el momento del pago de 1la renta, en el mes
inmediato siguiente a aquél en gque se haya liquidado el recibo
bimestral correspondiente.
SERVICIOS ESPECIALES:

2ia.Cvuando en el inmuedble exista estacionamiento,el
arrendatario deberia ocurar unicamente 21 eepacio que le sea
asignado.dande las facilidades necesarias pars que pueda moverse
su autondvil a fin de permitir 1n circu.acidn oo los “omds, .-
que cualguier practica en contrario ocagcion ~a  lar aceic =
legales correspondientes.

El arrendador no es respensable de los dafios que sufra

el wvebicule del arrendataric en 1 esiacionamignte Rl de ia

w

seguridad del misme o de los objetos qua deje en su interior.,

Las partes contratantes convienen en que 8l lugar
designndo al vehiculo del arrendataric, podra ser cambiado por el
arendador conforme a laz necesidades del servicio, previo aviso
al arrendatario o bien intarcambiarle con algtn otro vecino,
previo aviso a2l arrendador o a quien sus derechos represente.

22a. Si la localidad arrendada sa entrega con servicio
telefdnico @l arrendataric se compromete a no cambiar 1la

situvacién legal del miemo, & no alterar el equipe ¥ a cubrir

)

puntualmente a Telefonoe de México, S.A., el reciboc msnouz
correspondiente, conviniendo en que si se suspende dicho servicio
POr  coauvsas  ixputacies a 21 pagard el jgporie a los gastos v

gestiones que ocacione su reinstalacién, en caso de gue égta no
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se obtenga, cubrird 1a pena copvencional establecida en el
presente contrato para el caso de incumplimienio de cualquiera de
las clausulas, 81 el arrendador o quien sus derechos represente,
cobre directamente el importe del recibo de teléfono, el
arrendatario se compromete a reembolsar el monto pagade a la
prestacisn del mismo . El arrendador podra suspender
indefinidamente el servicic teléfonice cuando ce deba dos
mensualidades de renta del telefone,del local o de cualquier ot;u
violacién a estd cldusula, debiendo reinstalarlo cvando €=
produzeca el pago ¢ el cumplimiento correspondiente.

Todos los asuntos relacionados con el servicio teléfonico
deberan ser tratados por escrito ccn #1  arrendador o con quien
sus derechos represente, 8l cual deberd expresar su conformidad
en caso de gque se deses adicionar o wmodificar el servicio,
conviniéndose en que cualquier cambio en el wmismo quedard en
beneficio del inmusble.

23a. Si en el inmueble objeto del presente contrato de
arrendamiento existen trabajadores al servicio del miemo,
unicamente podran darles instrucciones para atender las
necesidades que e presenten, el arrendador o quien sus dersches
represente.

Las quejas que orizine o) presente servicio se haran por

escrito al arrendador o a quien sus derechos represente.



Se prohibe expresamente que los trabajadores al servicio
del inmueble , habiten o no en el miesmo, establezcan con el
arrendatario cualquier tipo de relacidén ajena al desempefo de sus
funciones.

24a. El arrendador no es responsable de la seguridad de
los Vbienes muebles que introduzca el arrendatario en la
localidad.

81 el arrendatario desea establecer por su cuenta
servicio especial de vigilancia en el inmueble arrendado, debera
contratarlc <con el cuerpo de seguridad que le seflale el
arrendador o quien sus derechos represente.

DERECHG DEL TANTO

25a. Conforme a lo dispuesto por el articulo 2448 1 del
Coédigo Civil vigente, £1i el arrendatario estd al corriente en el
pago de la renta tendrA derecho a  que, en igualdad de
condiciones, se lo prefiera a otro interesadec en 81 nuevo
arrendamiento del inmueble, asimismo tendra el derecho del tanto
en caso de que el propietario quiera vender la finca arrendada.

26a. El ejsrcicio del derecho del tanto se sujetard a las
icnteos reglas establecidas en el articulo 2448 J del Codigo
Civil vigente.

1.- En todos loe casos el propietario deberd dar aviso en
forma indubitable al arrendatario de su desso de vender el
inmueble, precisando el precio, términos, condiciones v

modalidades de la compra-veata.
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11.-El1 o los arrendatarios dispondran de quince dias para
notificar en forma indubitable al arendador su voluntad de
ejercitar el derecho del tanto en los términos y condiciones de
la oferta.

111.-En caso de que el arrendador cambie cualquiera de
los términos de la oferta inicial estarad obligado a dar un nuevo
aviso en forma indubitable al arrendatario guien a partir de este
momento dispondra de wun nuevo plazo de quince dias para los
efectos del parrafo anterior.S$1 el cambio se refiere al precio,
el arrendador sd4l1o esta obligado a dar estie nuevo avisc cuando el
incremento o decremento del miemo sea de més dol dier por ciento.

IV.- Tratandcse de bienes sujetos al régimen de propiedad
en condominios , se aplicaran las disposiciones de la Ley de 1la
materia.

V.- Los notarios deberan serciorarse del cumplimiento de
este articule rypreviamente a la autorizacidén de la escritura de
compra-vanta,

¥1.- La compra-venta ¥y su ecrituracién realizadas en
contravencién de 1lo dispuesto en esté articulo serdn nulas de
pleno derecho y los notarios incurriran en responsabilidad en
los términos de la Ley de la matsriz. L2 accién de nulidad a que
s8 refiere esta fraccidém prescribe a los selis meses contados a
partir de que el arrendataric tuvo conocimiento de la realizacidn

del contrato.
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En caso de que el arrendatario no dé el aviso a que se
refieren las fracciones [l y 1l de este articulo precluira su
derecho.

CONTRATO Y REGISTRO

27a. El articule 2448 F del GCodige Civil vigente,
establece que para los efectos de este capitulo el contrato de
arrendamiento debe otorgarse por escrito, la falta de esta
formalidad se imputara al arrendador.

El contrato deber4 contener, cuvando menos las siguientes
estipulaciones:

1.- Fombtre del arrendataric y dsl arrendndor.

11.- La ubicacién del inmusble.

I1l.~Descripcién detallada del inmueble objeto del
contrato y de las instalaciones y accesorios con que cuenta para
el uso y goce del mismo, asil como el estado que guardan,

1V.-E1 monto de la renta.

V.- La garantia en su caso.

Vi.-La mencidén expresa del destino habitacional del
inmueble arrendado.

VII.-El término del contrato.
VII1l.-Las obligaciones gue arrendador v arrendatario

contraigan adicionalmente a las establecidas en ia Ley.
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En los términos del articuleo 2448 G del Codigo Civil
vigente, el arrendador debera registrar el contrato de
arrendamiento ante la autoridad competente del Departamento del
Distrito Federal;:na vez cumplido esté requisito, entregara al
arrendatario una copia registrada del contrato.

El arrendatario tendra accidnm para demandar el registro
mencionado ¥y la entrega de la copia del contrato.

Igualmente el arrendatario tendrd derecho para registrar
su copia dal contrato de arrendamiento ante la autoridad
competente del Departamento del Distrito Federal.

FIADOR.

28a. En los términos del articulo 2448 K del Coédigo Civil
vigente, el propietario no puede rehusar a una parsona gue reuna
los requisitos exigidos por la Ley para gque sea fiador.

Tratandose de arrendamiento de vivienda de interés social
es potestativo para el arrendatario dar fianza o substitulr esa
garantia con el depdsito de un mes de renta.

28a.Para garantia de 1lo estipulado en el presente

contrato lo firma solidariamente con el arrendatario el fiador
quien declara ser propietario del inmueble seflalado en las
declaraciones iniciales, renunciando a los beneficios de orden y
axclusién contenidos en loe articulos 2814, 2815 y demas

relativos del citado ordenamiento.



El fiador renuncia igualmente a los beneficios contenidos
en el articulo 2448 del Cédigo Civil wvigente,de tal manera gque la
fianza subsistird mno obstante que el arrendador no requiera
judicialmente el cumplimiento de la obligacién principal dentro
del mes sigulente al dia en que se vwvuelva exigible o deje de
promover sin causa justificada por mas de tres meses en el juicio
contra el arrendatario.

S1 el contrato se sujeta a prérroga © espera, el fiador
conviene en seguir garantizando todsc el tiempo que dure , no
obstante gque no se le notifigque, renunciando a los beneficlos

safialados en 12 wliima parte del articule 2847 del Coéddigo Civil

30a.El fiador conviene en seguir garantizando el exacto
cumplimiento del presente contrato cuande se produzeca aumento en
el monto de 1la renta, renunciande al beneficio sefinlado en 1a
tltima parte del articulo 2847 del Coddigo Civil vigente.

3ia. El fiador manifieta expresamente su conformidad en
que su reposabilidad legal mo cesa sino hasta el momento en qus
el arrendador se de por rescindido de la localidad y satisfecho

con @l page total de 1lo adeudado, obligandose a reponer los

avwe hmava en el local con base en el inventario
corraspondiente y an las caracteristicas del miemo, pagando los
gastos que ocacione el mnal uso de 1a cosa por parte del

arrendatario.



Igualmente, acepta que la garantia que sStorga comprendse
tambien cualquier adeudo relaclonadc con el servicio teléronico,
eléctrico y de agua.

32a.El arrendatario autoriza al rfiador para que entregue

la localidad cuando €1 por ausencia o por negligencia noc lo haga.

33a. S1i durante la vigencia d=i presente contrato de
arrendamientc 21 fiader vende, compromete o le es embargada la
propiedad gque ha sefalado come base de sU saranlia, €l

rrendatario tendra un plazo de treinta diss

de la 1echa en Que se 1o solicito ol ary
nueve fiador que tenga capacidad para obligarse y bilenes
suficientes a Juicios del arrandador, vya que en caso contrario
éstae podra promover la rescisién del contrato respectivo,
CONTROVERSIAS:

Z4n.Las partes que intervienen en el presente contrato
declaran su conformidad en soneierse para interpretacién vy
cumplimiento del mnisme a la Jurisdiccidon de los tribunales
compatentes del Fuero Comén del Distrito Federal, renunciando
expresamente al fuere de su domicilio presente o futurc.

5%a.L) mrrondatario v fiador  sedaian como domiclio para
notificacionez, epmplazamientos o cuzmiquie: ctro etecto legal

orrespondiente, la lccalidad arrendada.



G6a.81 cualquiera de las partes contratantes incurren en
viclacién de -algunms de las ¢cldusulas  del  precente contrato,
cﬁbrirA como penha convencional el importe de un mes de ia renta
vigente, ademis de Jos gastos y costos legoales en su caso.

Salo se tendran por cubiertas las pensiones de que bablan
los articulos 491 v 492 del (Coédige de Procedimientos Civiles
vigentes, si se ha paiado tamblen la pena convencional.

CLAUSULAS ADICIONALES:

colaran exprezazente el arrendatario v osu

iirmar el precente documento tuvieron a la visiz  los codigos
legalas citados, que quedaron debidamsnte enterados de=l contenide
de los articuloes mencionados toda ver que conforme al articule

2445 L del Cégige Civil vigente, en el presente contrato de

arrendamionte para nabvitacidédn ge transcribieron intesramente las
disposiciones del capituic relativo del cuerpo lexgal en oitn.
Igunliwente manifiestan eaber aque en los términos del

articulo 2448 del

igo Tivil vigente, las disposicionss del
capitule del arrendaniente de  fincas urbanas destinadas a la
Bavilavisn con 4e arden pidblice e interes sociaul. For  fanfo son
irrenunciables v  en congecuencia  <cualguier cetipuincidn  en

contrarioc se tendra por no puesta.




ARRENDADOR ARRERDATARIC-IRQUILIKO

FIADOR

CORTRATO DE ARRENDAMIENTG; FORMATO

CORTRATO DE ARRENDAMIENTO HABITACIONAL.

Que celebran por el propietarlo que en 1o sucesivo se

denominard ARRENDADOR y vor la otra parte el inquilino al que se

le denominard ARRENDATARIO, respecto a la casa Fo. del
edificio wmarcado con el Fo. de las calles de
de 1la colonia , de esta

Ciudad, de acuerdo a las siguilentes:

CLAUSULAS:
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PRIKERA.~ EX arrerndataric pagara =al arrendader la
cantidad de s por mneses adelantados, por
concepto de renta del inmueble en alquiler, 1los primeros cinco
dias de cada mes.

Pasando este términco el arrendatario conviene en pagar
por concepto de mora en caso de que asi suceda el 20% diarie
sobre la cantidad fijada en la cladusula anterior a¥n cuando ed6lo
sea un dia.

SEGURDA.- Convienen las partes y se obligan en que el
término del arrendamiento sera DE UN ARO FORZOSO PARA AMBAS
PARTES.

Condicionado ha que si el arrendatario se encuentra al
corriente en el pago de sus rentas por un periecdo de 11 neses,
podrd solicitar del arrendador que se le prorreogue hasta por dos
afios mAs este contrato como lo establece el articulo 2446 del
Coédigo Civil para el Distrito Federal.

TBRECERA.- Para el caso de que una vez vencido el plazo
gstipulado en la clausula anterior y el arrendatario no solicita
antes del vencimiento del mismo su prérroga  obligatoria, 15 dias
antes de que venza €l mismo su proérroga obligatoria quedara
automaticamente vencida, renunclandc awmbas partes & lo que
establece el articulo 2478 del ordenmmiento en cita.

CUARTA.- Convienen las partes vy se obligan Que para el
caso de que cualquiesra de io0s contratantes no cumpliere con su

obligacién en los términos pactados en este contrate, se fija una
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pena convencional del doble de renta fijado en la clausula
primera de este contrato por cada dia en que el 1nqu;11no siga
ocupando la localidad arrendada,

QUINTA.- Conviene el arrendatario en recibir 1la
localidad en buen estado y se obliga para el casc de necesitar
alguna reparacidn gue los gastos seran por cuenta del
arrendataric vy quedaran a Ybeneficio del inmueble.las mejoras
hechas

Para el «c¢aso de que el arrendataric no estregue la
localidad arrendada en las condiciones en que 1la recibid, el

depdsito sefinlade en la cldusula se aplicarA vpara hacer

las me jores.
SEXTA.~ Serd causa de rescisién del contrato cuando:
a).~ El arrendatario adeude mds de dos meses de renta,
©).- El arrendataric de en subarriendo el local materia
de este contrato, va sea todo o en parte,sin autorizacidn del

arrendador.

0
b

).~ Destine el inmueble arrendade a otre fia Gu

0
Hl
3]
(3]
n
()

estipulado en este contrato,
SEPTIMA.~ Para garantizar las obligaciones de ests
contrato, el arrendatario entrega la cantidad de $

quc oe devolvera cuande este desocupe 1la

localidad en el +términe y en 1los condiciones que e haya

convenido.
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Firmado en la Ciudad de Meéxico, D.F., a de

de 198___ en cuatro tantos.

ARRERDADOR ARRENDATARIO.

SOLUCION AL PROBLEMA INQUILIRARIO

A fin de frenar el desacelere que actualmente vive la

civdad de México, me es grato sugerir los siguientes puntos:

1.- En virtud de que las autoridades pusieron en marcha
diversos programas de vivienda es conveniente naus astas se
dediquen a revigar v forialecar l=2e veoliticae y programas de
vivienda v crear lazs medidas necesarias que permitan resolver al
problema de insuficiencia, asl como canalizar 1los suficientes
recursos presupuestalee para fomentar la viviendn, procurande el

3

concurse 4 la iniciativa privada a fin de incrementar tal

actividad.
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2.- Por otro lado es convenjente la estimulacién de la
inversidén privada en 1a construccién de vivienda para
arrendamiento, creando medidas especificas y adecuadas para asi
fomentar y simplificar las instancias juridicas, asi coma
procurar estimulos fiscales para que permitan al Inversionista

tener confianze en invertir en este renglon.

3.- Revisar las disposiciones juridicas que regulan 1la
nateria de arrendamiento, a fin de qQue tanto ' arrendador como
el arrendatario tengan los mismcs derechos y obligaciones,
suprimiendo las instancias de conciliacién en los juzgados de

arrendamiento.

4.~ A fin de eatisfacer la demanda de jJjuicios que
actualmente se ventilan en el tribunal en oateria iquilinaria, es
necesario destinar un mayor ntmero de Jjuzgados, creando medidas
de simplificacién para agilizar vy darle el impulso necssario a
los juicios que se deriven del ambite inmobiliarie, ya que estos
resultan insuficientes vy por lo tanto deficientes en &l desahogo

de los conflictos que se les presentan.

5.~ Por tultimo, es impostergable la necesidad de
derogar o1 decreto que prérroga por ministerico de ley los

contratos de arrendamiento que en cierts forma ha temido culpa
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con el estado ya gue gron cantidad de inmuebles se encueniran en
esta situacidn v que afean en gran medida por las condiciones en

que se encuentran a la ciudad de Meéxico.
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CONCLUS!IOFEGS.

Hacer un an&lisis de la vivienda en Kéxico obliga a
reconocer que ésta atraviesa una de las etapas mas dificiles, va
que (el efecto saocilo-politico) existe una gran deficlencin como
satisfactor de las necesidades basicas de 1la poblacidén y sus
efectos soclopollticos han sido negativos.

31 en 194Z, coi: el bececreto de congelacion de rentas, se
aplicd un concepto errénec de proteccidn a las clases sociales
ascondmicamente débiles, debemos ovitar que erroress sinllares
condenan a la nifiez ¥y a la juventud actual a carecer de vivienda,
ya que el mexicano joven de nuestiros dias, al contraer
matrimonlio, carecs en términcs generales de  capacidad econdmica
para comprar una vivienda o para construirla, por lo que as
indizpensable para &1, como jefe de familia. contar con recursos
econémicos para poder alguilar una vivienda vy, pesteriormente,
cuando la familia crece, también debe tener posibilidades de
alquilar una vivienda m#s sxplia.

En México el problema de la vivienda se agudiza cada
vez mAs, por los factores de crecimiento demografice, la excesiva

concentracién de la poblacidn y los movimientos migratorios a

esta urbe.
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Resulta inobjetable que este problema no es ajeno a las
auvtoridades, ya que en el Plan Kacional de Desarrollio 1983-1888,
se presentan programas sectoriales y regionales entre los que se
encuentran el de “DESARROLLO URBARC, VIVIENDA Y ECGLOGIA™
donde s= reconoce el principic fundamental de que " ioda familia
tilene derecho a disfrutar de vivienda digna y decorocea”

En ecfecto, tese @ que las auinridades reconocen la
necesidad de promover la inversidén en viviendms para renta,
contradictoriamente han establecido diversas redidas que
desalientan la participacién del sector privade, como son el
aunento al impuesto predial. el contrel a los incremsntos on las
rentas, la prérroga forzosa del contrato para el arrendador, 1a
duplicidad en las audiencias conciliatorias en la Procuraduria
Federal del Consumidor y en 1los Juzgados de Arrendamiento
famobili=zric, la acumulacién de lsc rentzz porz -l Inpuesto scobre
la kenta y la supresién del fiador para el arrendamiento social,
entre otras.

Ademas de loz anteriores planteamientos, una gran parte
de la poblacién no puede contar con una vivienda, ya qQue hay una
creciente dexanda contra un nulo crecimiento de 1la oferta;
ademds, por otra parte, la oferta estd por encima de las
posibilidades econdmicas, debido n los elevados costos de

contruccién y a las restricciones del cédito hipotecario, pues
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los problemas finacierocs del pais hacen también dificil la
posibilidad de crédito para la obtencién de una vivienda en
propiedad.

Ee por ello que el problema de la habitacién popular se
acentta dia a dia, como un fenémeno ecopdémico peolitico, debido al
incesante aumento de poblacidén en 1la Ciudad y al reducido ndmero
de habitaciones baratas existentes.

Es, por tode lo anterior, que el Estado debe intervenir
en este problema de una meanera activa, dejando a un lado su
actitud pasiva vy demagdgica, estapleciende una wpolitica que
tienda a favorecer la construccidén de immuebles destinados al
arrendamiento de casa habitacién, asi como a rescatar los ya

existentes del abandono en que se encuentran.
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