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INTRODUCCION

En la actualidad uno de los problemas sociales que se
han agudizado en ei Distrito Federal, es el relativo a la vi-
vienda, debido al gran crecimiento de esta enorme ciudad, don-
de vivimos millones de mexicanos y en consecuencia, es eviden-
te que un gran ndmero de personas tienen celebrados contratos
de arrendamiento de inmuebles destinados a casa habitacién, y
estas relaciones provocan un sinndmero de problemas, que men-

cionaremos mas adelante.

Es precisamente bajo esta perspectiva que este estu--
dio pretende formular un planteamiento general a la vez que -
simplificado de la situaci6n que impera en la actualidad en Mé
xico, respecto al problema habitacional y las leyes aplicables

a su soluci6n.

La escasez de vivienda debe ser resuelta tanto por el
Estado como por el legislador. Es importante que las controver
sias que se susciten entre arrendador y arrendatario sean re-
sueltas conforme a la justicia y de manera pronta y expedita,
para evitar a las partes en conflicto procedimientos intermina

bles y costosos.

Debido a que una de las funciones primordiales del Es
tado es la administracién de justicia, y en virtud de 1a -
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multiplicidad de contratos de arrendamiento que se celebran en
el Distrito Federal de fincas urbanas destinadas a casa habita
cién y a que las disposiciones que regulaban esos contratos -
eran obsoletas, se publicaron en 1985, 1986 y 1987 en el Dia-
rio Oficial; reformas y adiciones a diversos ordenamientos que
regulan esos contratos de arrendamiento, como son el C6digo Cj
vil, el C6digo de Procedimientos Civiles, la Ley Orgdnica de -
los Tribunales de Justicia del Fuero Comin del Distrito Fede--

ral y, la Ley Federal de Proteccién al Consumidor.

Fueron las razones por las cuales elegf este tema pa-
ra el presente trabajo, el cual se realizé mencionando, prime-
ro, los antecedentes histéricos del contrato de arrendamiento;
en el Capftulo Il se hace referencia de lo que establece el C6
digo Civil en materia de arrendamiento; el Capftulo IIl trata
sobre el Decreto que prorrogé los contratos de arrendamiento -
de casas o locales de 1948; en el Capftulo IV se hacen los co
mentérios a las reformas legislativas de 1985, 1986 y 1987 en

materia de arrendamiento.

Permitiéndome aportar algunas consideraciones a efec-

to de dar solucién a los principales problemas aquf planteados.



CAPITULO I
ANTECEDENTES HISTORICOS DEL
CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

Iniciaremos nuestro estudio, en la legislaci6én Romana,

analizando brevemente lo que se conceptda como contrato.
Derecho Romano.

El Derecho Romano primitivo no di6é una definicién abs
tracta del contrato mismo que, sufrié una larga evolucién en
ese ordenamiento jurfdico. El Derecho Romano s6lo instrument6
y di6 eficacia jurfdica a los acuerdos de voluntades, cuando
cumplfan determinados y rigurosos requisitos formales, es de-

cir, en lo que a eficacia del vinculo jurfdico se refiere.

El formalismo primitivo de los contratos romanos se -
fue flexibilizando con el paso del tiempo, de suerte que a fi-
nales de la Replblica y principios del Imperio, el Derecho Ro-
mano reconocié el contrato consensual y otorgado por el simple
consentimiento de los contratantes, sin mis f6rmulas externas.
A este avance contribuy6 sin duda alguna, el desarrollo econ6-
mico de Roma, que se elev6 de pafs agricultor y de economfa do
méstica a gran imperio de la antigiledad, fundamentado econémi-

camente sobre el régimen esclavista perfectamente desarrollado
y sobre.s6lidas bases mercantiles.



Existen en el Derecho Romano contratos que engendran
obligaciones, taxativamente fijadas, y otros que s6lo entrafian
obligaciones indeterminadas. Los primeros Ildmanse "estricti -
juris negotia" contratos de derecho estricto, en éstos las par
tes se obligan exclusivamente a lo prometido o pactado, su con
tenido se haya previamente determinado por la ley, por lo que
se tiene que atener a ella, atn cuando al llevarla a efecto, -
vaya en contra de los postulados de la equidad. Dentro de éste
contrato puede haber estipulaciones posteriores a la celebra--
cién del mismo, que obliga a las partes si éstas son incorpo-
radas al mismo contrato. Las obligaciones nacidas de esta cla-
se de contratos son rigurosamente determinadas, de cardcter -

unilateral y se reducen a una promesa.

Los segundos se conocen como "bonae fidei negotia,
contratos de buena fe, éstos no limitan a las partes al cumplj
miento de lo prometido, sino que es obligatorio todo aquello -
que sea exigible entre las partes, con arreglo a las circuns--
tancias y a un caso concreto, segdn la buena fe, es decir la -
obligacién no se puede trazar de antemano, sino que queda supe
ditada a la expresi6n anterior, toda clase de estipulaciones -
que surjan son recibidas por las partes dindoles una elastici-
dad obligatoria para ambas; es un contrato que engendra obliga

ciones bilaterales. "Dentro de ésta clase de contra}os de -



buena fe, encuntramos la emptio venditxo. el mandatum socie~-

»tas y la 1ocatlo conductlo" N

La emptio venditio {compra venta) contrato por el-cual

"... una persona llamada vendedor, procura la libre posesién’ y

el disfrute completo y pacifico de una cosa determinada a la - .~

otra parte, !lamada comprador, mediante el pago de un precio -

fijado en dinero". 2)

"Mandatum (el mandato) contrato por el cual una;bersgf
na “cominus mandator" encomienda a otra persona “procutrafor;
mandatario" que acepta gratuitamente realizar un acto o conjun
to de operaciones".3)

"Societas (la sociedad) contrato por el cual dosomés
personas se comprometen a poner ciertas cosas en comdn para -

obtener de ellas una utilidad apreciable en dinero". 4

Locatio conductio (arrendamiento) era un contrato con
sensual, bilateral, de buena fe, oneroso, por el cual una per-

sona (arrendador) se obligaba a ceder a otra (arrendatario) el

1) Fohm, Rodolfo. Instituciones de Derecho Romano Privado, Trad.
de Wenceslao Roger. Edit. Grafica Panamericana. p. 207.

2) Bravo Gonzdlez, Agustfn y Bialostoski, Sara. Comgendlo de -
Derecho Romano, Edit. Pax-México, 8a., Ed. 197 p. .

3) Fohm, Rodolfo, Op. cit., p. 210.

4} Bravo Gonzélez, Agustin y Bialostoski, Sara, Op. cit.p.144,




uso temporal de una cosa, 0 la prestaci6n de determinados ser-
vicios, o a la ejecucifn de determinadas obras, a cambiode una

determinada prestacién (renta)".s)

Dentro de los contratos que se llegaron a conocer en
Roma sobre la locatio conductio parece ser que el mis antiguo
fue el arrendamiento mobiliario ya que por primera vez se esta
blecfa en la Ley de las Doce Tablas lo relativo al arrendamien

to de animales de tiro y esclavos.

Puede decirse que estos contratos tomaron como modelo
a aquellos contratos que celebraba el Estado los "leges contra
tus", es decir que en un principio el arrendamiento era de ca-
récter pablico, pues era el Estado quien a cambioc del pago de
un precio, cedfa temporalmente a los particulares el uso de -
frécciones del Ager Publicus; parte de todo el Ager Romanus que
aquél conservaba desde la antiqua divisi6n que de &1 se hizo y
conforme a la cual, uno debfa responder a las necesidades del
culto, y otra, la Ager Privatus, se destinaba al reparto entre
el populus romanus, que: fue la primera cuyo uso se di6 en -~
arrendamiento y de ahf{ el carécter pGblico que tuvo la loca-

cién.

5) Ferndndez Bulte, Julio y Carreras Cuevas, Delio. Op. cit. -
p. 165



La locatio conductio, por su naturaleza y finalidad,
es un contrato destinado a procurar a una de las partes, me--
diante la adecuada retribuci6n el uso de una cosa o de lasener

gfas derivadas del trabajo de una persona, durante cierto tiem

po.

Lo que s{ podemos constatar es que si bien fue un con
trato consensual desde sus orfgenes, se transformé en la época
de Gayo, en un contrato real (que se perfeccionaba con la en--
trega de la cosa) pero no en el sentido técnico, sino que ten-
dfa 3 procurar al que recibié un disfrute duradero. Nuevamente

bajo Justiniano se transformé en un contrato consensual.

El Derecho Romano conoci6 variedades de arrendamiento:
el de cosas {locatio conductio rei), el de servicios (locatio

conductio operarum) y el de obra (locatio conductio operis).

La locatio conducto rei (arrendamiento de cosas) con-
siste en la cesién remunerada del! uso de una cosa, o sea, la -
promesa que una de las partes hace a la otra parte, para tener
el goce temporal de un determinado objeto. "El precio del ---
arrendamiento debfa consistir en dinero. Debfa, ademds, estar

determinado y'ser razonable y cierto".G)

—

6) Margadant S., Guillermo. EI Dereche Privado Romano, Edit. -
Esfinge, S.A., México, 1960. p. 42.




Los deberes del locator eran: entregar al arrendata--
rio la casa arrendada, responder de dafos y perjuicios en ca-
sos de eviccién o de vicios ocultos del objeto; responder de -
dafios y perjuicios que &1 mismo causara al arrendatario por su
propia conducta o por la conducta de personas sobre quienes tu
viera influencia y pagar las reparaciones necesarias, de impor
tancia, mientras que el arrendatario respondfa de las pequedias

reparaciones que el uso diario hacla necesarias.7)

Los deberes del conductor eran los siguientes: pagar
una renta, servirse del objeto, de acuerdo con su destino nor-

mal y devolver el objeto cuando terminara el arrendamiento.

Respecto 2 la extincib6n o terminaci6n de la locatio -

conductio rei, existfan las siquientes causas:

a) Por la pérdida o destruccién del objeto.
b) Por la voluntad de ambas partes, o de una, en caso

de no haberse fijado plazo.

—

c) Incumplimiento en relaci6n con el pago de la renta,
durante dos afos. En el Digesto se menciona que el
arrendador puede solicitar la disolucién del con--
trato cuando el arrendatario no ha satisfecho las
merces durante dos afios consecutivos o cuando incy

7} Ibidem.



d)

e)

El

rriese en abusos o deterioro de la cosa arrendada,
también podfa el arrendador'solicitar la rescision
cuando demostrase que &1 o los suyos necesitan 1la
casa para habitar en ella.a)
El arrendatario podfa negarse a continuar el arren
damiento, sin dolo o culpa de su parte, si sufria
retardo en la entrega de la casa o vefa interrumpi
do el disfrute de la misma, cuando la casa, sin su
culpa se hacfa impropia para el uso a que se le -
destin6; cuando dicho uso resultaba limitado o se
tornaba mas diflfcil, y cuando tuviese temor funda-
do de que si continuaba sirviéndose de la casa lo-
cada le iba a sobrevenir dafio considerable.g)

Se conclufa el arrendamiento cuando habiéndose --

arrendado la cosa para un uso 0 destino determina-

do, el mismo ya se habfa verificado.

auge del arrendamiento de inmuebles se inicia en -

Roma a partir del momento en que con la formaci6n de grandes -

latifundios

se hace notar v sentir la falta de tierras entre

el pueblo, como consecuencia de la creacién de dichos latifun-

dios, ya que va creciendo répidamente la poblacién urbana y -

8) Digesto. Titulo 19, Parrafo 2, Divisién del pérrafo 24.
9) Ibidem.



multiplicéndose mis y mds el arrendamiento de inmuebles, tanto
porque es gracias a esta figura como principi6 a escaparse el
Ager Publicus, como también porque casi s6lo mediante la loca-

cién podfan disponer de tierras los que no la tenfan.

El arrendamiento de casa habitacién fue un contra-
to que surgi6 al desarrollarse econf6micamente Roma, lo que con
dujo a la afluencia de gran ndmero de personas a esa cludad, -
los cuales sin tener locales donde habitar debieron acudir al
arrendamiento mediante el pago de un precio o una renta perif-
dica. €5 de hacerse notar que las casas en un principio, no te
nfan més que una planta, pero con el crecimiento de la ciudad,
sobre la planta baja se construy6é el "caenaculum" y estos pi-
sos superiores fueron habitados por las clases m&s pobres; el
propio nombre de la construcci6n fue lo que determiné para de-
signar a sus moradores con el nombre de "caenaculi" y “caenacy
farum® fue la renta que percibfan los duefios o propietarios de

la casa.

Lta locatio conductio operarum {arrendamiento de servi
cios) se contrafa cuando una persona (locator-arrendador) se -
obligaba a prestar determinados servicios a otra (conductor o

arrendatario) a cambio de una compensacién en dinero.

Si el trabajo no podfa llevarse a cabo por dolo, culpa



grave o culpa leve del conductor, éste o sus herederos debfan
pagar el salario por todo el tiempo convenido o por un plazo -

fijado de buena fe.10)

En la antiqua Roma, este contrato de trabajo no era -
muy frecuente a causa del fenbémeno de la esclavitud pero a fi-
nales o a mediados del Imperio el régimen esclavista de produc
cién comenz6 a resquebrajarse y cobré cada vez més fuerza el -
colonato y la contrataci6n de trabajadores agricolas, lo cual

constituyé una forma embrionaria de la contratacién salarial.

La locatio conductio operaris (arrendamiento de obra)
se contrafa cuando una persona {conductor o arrendador) se obli
gaba a ejecutar una obra (opus) a favor de otra {(locator o --

arrendatario) a cambio de una recompensa en dinero.

La locatio conductio operaris se diferenciaba de la -
locatio conductio operarum por el hecho de que el objeto de és
te era la presentacitn de servicios y de aquél, el resultado -

de un trabajo.

"E1 conductor respondia de los actos de las personas
que ocupaban en la obra, de su doloc y de su culpa, grave o le-

ve. El locator respondfa de los vicios del material que hubie-
re entregado“.1')

10; Mar adant S., Guillermo. Op. cit. p. 415.
11) Ibidem. p. 412.



El Derecho Romano establecid tres requisitos fundamen
tales del contrato de arrendamiento o locatio conductio; el --
consentimiento de las partes, por lo cual quedaba perfecciona-
do el contrato; "el precio, al igual que en la compraventa, te
nfa que ser en dinero y debfa ademds, estar determinado y ser
razonable y serio: una renta de un sestercio por mes para una
casa normal convertirfa el arrendamiento, por su falta de se--

riedad en una donacibn",

8. Derecho Francés.

En el derecho francés, el contrato de arrendamiento -
tiene su antecedente en la legislaci6n Romana fue introducido
a8 través de las figuras mencionadas en el inciso anterior, pe-
ro también lo encontramos en las diferentes figuras que se fue
ron formando desde el medioevo en Francia, y es as! que una de
ellas y de las mas importantes fue el contrato de champart que

consistia en:

Bajo la denominacién de champart se designaba, antes
de la revolucién francesa, a un gran nmero de asientos reales

ternures fonciéres, y que se les daba también los siguientes -

nombres : terraje, perciere, agrier y tierce. El origen del --

champart no era el mismo en todas partes, en ocasiones se deri

vaba de una concesifn de libertades personales.



2 manifiestan que: "Conforme a la -

Planiol y Ripert1
costumbre del nivernesado, el champart era la consecuencia de
la facultad dejada a cada cual, para laborar las tieras y vifie
dos ajenos no laborados por el propietario, pagando una renta;

esta renta recibfa el nombre de champart".

Las leyes revolucionarias establecieron una distin---
cibn entre Jos champarts, ya que independientemente de la deng
minacién que recibijeron eran de cardcter totalmente feudal, y
es por eso gque lo abolieron en este sentido, es decir, cuando

13) Pero cuando tuviera

tuviera un cardcter totalmente feudal.
un cardcter real, las leyes del 15 de marzo de 1790 y las del
12 de julio de 1793, consideraron al contrato de champart como
una enajenacibn a cambio de una renta real, y por tal motivo -

lo declararon véaiido.

Existfan diferentes tipos de arrendamiento como eran;
a) el arrendamiento a renta; b) arrendamiento a colonato perpe-
tuo o aparcerfa perpetuas; c¢) arrendamiento & inquilinato loca-
taire perpetuo o a cultivo perpetuo, figuras jurfdicas estas -

que enseguida analizaremos.

a) Arrendamiento a renta. El arrendamiento es un con-

trato por medio del cual se transfiere al arrendatario todo el

12) Planiol, Marcelo y Ripert, Jorge. Tratado Priciico de Dere-
cho Civil Francés. Tomo X. Edit.CuTtural, La Habana, Cuba

13) Ibiden’ p. 902.




derecho que tenfa el arrendador. La renta en este tipodearren
damiento se denominaba renta real; era perpetua y pagadera en
dinero o en especie, el arrendamiento a renta constitufa un ac
to de enajenacién, y la renta real tenfa carécter de un dere--
cho real retenido sobre el inmueble., Era un derecho inmobilia-

rio inclusive susceptible de hipoteca.

b) Arrendamiento a colonato perpetuo o aparcerfa per-

petuas. En este contrato el propietario de una finca concedfa
su disfrute a un particular, para €1 y sus descendientes, a -
perpetuidad, bajo la condici6n de una participaci6bn de los fru

tos.

c) Arrendamiento a inquilinato locataire perpetuo o a

cultivo perpetuo. Era un contrato por el cual el propietaric
de un bien rdstico concedfa su disfrute a perpetuidad, bajo la
condici6n de que el arrendatario pagara al arrendador una ren-

ta que debfa también ser perpetua.

Estas tres variedades de contratos son antecedentes -
del contrato de arrendamiento actual contemplado en la legisla
cién francesa, y tienen como carédcter comin el de que la volup
tad de las partes no han fijado limite alguno de duraci6n a su
vigencia; encontramos que estos contratos han sobrevividoen la

actualidad, pero con ciertas limitaciones dadas por las diver-
sas leyes.



Es de esta manera como por medio de las figuras men--
cionadas anteriormente, y a través de diversas leyes, se Crea
la figura del arrendamiento que en 13 actualidad contempla el

derecho positivo francés.

Actualmente el COdigo, en el artfculo 1711, distingue
tres categorfas de arrendamiento de cosas y son: el arrenda---
miento de casas y el de bienes muebles, o el arrendamiento de
loyer y el arrendamiento de las fincas rGsticas, o arrendamien

_tos a ferme, el arrendamiento de animales, cuyo provecho se re
parte entre el propietario y la persona a quien los confifa, o
arrendamiento a cheptel {usufructo de ganados). De estas tres
categorfas, las dos primeras son las aplicaciones mis usuales
del arrendamiento de cosas y sus reglas constituyen el derecho
comin de ese contrato. El arrendamiento a cheptel, en cambio,
participa del contrato de sociedad y del arrendamiento de obra,

as{ como del arrendamiento de cosas.

Los autores franceses Planiocl y ripert nos comentan -

que:

Actualmente, el arrendamiento en el derecho francés -
no solamente se va a regular por lo dispuesto por la ley, sino
también a través de los diversos contratos que le dieron ori--

gen asi mismo estos autores nos mencionan que otros contratos,
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igualmente de carécter complejo y que no han sido previstos en
el Cédigo Civil, se regulan, por 165 reglas del arrendamiento

de cosas, del cual, en éste sentido pueden considerarse como -
formas especiales. Algunos de estos contratos son de muy anti-
guo origen, otros deben su aparicién a los cambios sobreveni--
dos en las condiciones de la organizaci6n econbémica; la mayo-~
rfa de ellos ha recibido de la tradicién o la préctica, la de-
nominacién de arrendamiento {location a bail), y nos ponen cQ
mo ejemplo, el arrendamiento de cajas de seguridad y el de ma-
nutencién que se relacionan con e! arrendamiento de cosas mue-
bles. Los demds, tienen afinidades con el arrendamiento de in
muebles, como por ejemplo: el arrendamiento a colonato, parcia
rio o aparcerfa, el arrendamiento enfitéutico, el arrendamien-
to a complant, etc, y ciertos contratos que se asemejan mds o

menos a la compraventa.
C. Derecho Espafol.

La legislacibn espafiola contempla el contratodearren
damiento en la forma como la contempla el derecho romano. El -
jurista Sénchez Romén14 manifiesta: "En la edad media caracte-
rizé a los contratos de arrendamiento la tendencia a la perpe-
tuidad, hasta el punto de que la historia del arrendamiento se

14) Sé&nchez Romén, Miguel. Derecho. Civil. Tomo IV, Madrid, Es-
paifa. 1950. p. 726.



confunde durante una época con la del enfiteusis y otros con--
tratos agrarios afines, que mds bien constitufan formas de de-
rechos reales, siendo poco frecuente la locacién pura del tipo

romano*.

Cuando los c6digos y leyes de principios del Siglo -
XI1X abolieron la propiedad seforial, el contrato de arrenda---
miento adquiere una gran importancia y los principios de la -
economfa liberal influyen sobre su reglamentacién, inspirando
leyes de sentido individualista (como la ley del 9 de abril de
1842, sobre arrendamientos urbanos y la del 8 de junio de 1913
sobre arrendamientos rOsticos) en las que se consagré la abso-
luta libertad contractual y con ella el predominio de los pro-
pietarios.

De Valencia Costa15 expresa: En la actualidad las le-
gislaciones mds progresivas y la ciencia jurfdica nos muestran
una orientacién contraria a la anterior y tienden por todos -
los medios a amparar el derecho del arrendatario, y, principal
mente, del cultivador de la tierra, ya procturando la permanen-
cia y estabilidad de estos rcontratos (que s6lo cuando son de -
larga duracién pueden contribuir favorablemente al aumento de
valor de las propiedades), ya reconociendo efectos contra los

15) De Valencia Costa, Humberto. Goluctivismo Agrario. Madrid,
Espafia. 1953. p. 413. ’



terceros adquirientes al derecho emanado del arrendamiento, ya
concediendo al colono indemnizacién por las mejoras atiles que
realice en la finca, y ya, también, tendiendo a que la renta -

sea justa".

El arrendamiento en el derecho espafiol puede ser de -
cosas o de obras o de servicios; el arrendamiento de cosas es
objeto, a su vez, de varias divisiones por razén de la natura-
leza de la cosa sobre la que recae. Puede, en efecto, referir-
se a cosas incorporales o derechos, y el arrendamiento de in-
muebles tiene como modalidades: el de fincas urbanas (que reci
be el nombre de inquilinato o alquiler), el de fincas ridsticas
(llamado colonato) y el de minas (que suele llamarse en las re
giones mineras, partido). El arrendamiento de cosas muebles -
tiene como variedades el de muebles propiamente dichos (que se
califica también de alquiler) y el de semovientes {(que no reci

be nombre especial).

Respecto del arrendamiento de inmuebles urbanos o ris
ticos, la legislacién espafiola no distingue las categorfas del
arrendamiento de uso y el arrendamiento de uso y disfrute, pe-
ro establece una diferencia entre los arrendamientos de pre--
dios rasticos y los de predios urbanps, ya que tienen parcial
correspondencia con el arrendamiento de uso y disfrute toda vez

que normalmente las fincas urbanas se arriendan sélo para el -
uso y disfrute.



Se considera como finca urbana aquélla cuya finalidad
principal sea la habitacién, y como la finca rastica aquélla -
cuyo principal destino sea el aprovechamiento directo del sue-

lo.

Por lo que toca al arrendamiento de muebles y dere---
chos, en el derecho espaficl no cabe duda que estdn admitidos -
los arrendamientos de bienes muebles, y entre ellos, los dere-
chos ya que el Artfculo 1545 del C6digo Civil, sélo excluyedel
contrato de arrendamiento los bienes fungibles, que se consu--
men por el uso; pero como en ninguna parte se le regula, hay -
que considerar aplicables a ellos, aunque sé6lo sea por analo--
gia, las disposiciones generales que el Capftulo Il del libro
primero, dedica a los arrendamientos de inmuebles, siempre que
sus preceptos no impliquen como condicién imprescindible al re

ferirse a bienes inmuebles.

Tiene el arrendamiento de muebles, entre sus varieda-
des, el de mobiliario aislado y el de habitaciones amuebladas.
Respecto a esta Gltima modalidad, hay una regla suelta en el -
Artfculo 1582 que determina que, cuando el arrendador de una -
casa o parte de ella, arrienda también los muebles, el arrenda
miento de éstos se entenderd por el tiempo que dure el de la -

finca arrendada.
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D. Berecho Mexicano.

El arrendamiento lo estudiaremos a partir de la Inde-
pendencia, y es as! como lo encontramos por primera vez en el
C6digo Civil de 1870, en el Titulo XX del Libro III, “Este or-
denamiento se basd en el proyecto del Cédigo Espaitol de 1851,
influyendo también, en &1, los Cédigos Civiles de Italia y -de

Portugal".16)

El C6digo de 1870, fue un Cédigo progresista que des-
tacé por su redacci6én y la influencia que tuvo en otros pafses
del Continente Americano. Este Cédigo fue expedido con la idea
de que tuviera vigencia en el Distrito Federal y en el territo
rio de Baja California, posteriormente casi todos los Estados
de la RepGblica Mexicana, expidieron sus cédigos tomdndolo co-

mo modelo.

En el Tftulo Vigésimo del Capftulo I, trata los temas
relacionados a las disposiciones generales del.contrato de --
arrendamiento, estableciendo como principio que los contratos
cuyo valor excediera de 300 pesos anuales debfan otorgarse por
escrito; si se trataba de un predio ristico y la renta pasare
de mil pesos anuales entonces el contrato debfa constar en es-
critura padblica.

16) Borja Soriano, Manuel. Teorfa de las Obligaciones. Tomo I.
Edit. Porrta, S.A. México. p. 19




El Capftulo II comprendfa tanto las obligaciones del
arrendador como del arrendatario, siendo éstas Ias obligacio--v

nes légicas y .naturales para dicho contrato

Respecto a la rescisién del contrato. sefestébfecla‘L
que era causa para dar por rescindido el contrato, la falta de
pago de una sola mensualidad; el pago de la- renta debia hacer-

se en los plazos convenidos.

Tratdndose del subarriendo, si -éste se hacfa sid elr-
consentimiento del arrendador, existfa la responsabilidad solj
daria del arrendatario y del subarrendatario de los dafios y -
perjuicios, pero si éste se efectuaba con el consentimiento, -
entonces se consideraba que surgfa un nuevo contrato de arren-

damiento.

Por lo que se refiere a las causas de terminacién del
contrato de arrendamiento, éstas eran por haberse cumplido el
plazo convenido en el contrato satisfecho el objeto por el que
la cosa fue arrendada; por mutuo consentimiento, por nulidad,
por rescisi6n, por dérsele a la cosa un destino distinto al -
pactado, por falta de pago de las mensualidades pactadas, por
subarrendar la cosa sin consentimiento del arrendador y por -

pérdida de la cosa.
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Cuando el arrendamiento se rescindfa por culpa del --
arrendatario, éste estaba obligado a pagar el precio del arren
damiento por todo el tiempo que corra para celebrarse otro, -

ademés los dafios y perjuicios que le ocasionara el arrendador.

Entre otras disposiciones que contenfa este C6digo, -
encontramos la que sefiala el Artfculo 3146 que dice: "El arren
dador no puede rescindir el contrato aunque, alegue que quie-
re o necesita la cosa arrendada para su propio uso; a menos -

que se haya pactado lo contrario".

En caso de expropiaci6n, o por transmisién de la cosa
por causa de utilidad pablica, el contrato se rescinde, pero -
los contratantes deben ser indemnizados en los términos que es

tablezca la Constitucién.

En el Capitulo IV encontramos disposiciones relativas
a2 los contratos de arrendamiento por tiempo indetermiando y co
mo una modalidad se establecfa que s6lo era obligatorio para -
el arrendador el plazo forzoso y éste fijaba tres afos, asf -

mismo se estableci6 el derecho a la prérrogea.

El C6digo Civil del Distrito Federal y Territorio de
ta Baja California de 1884, empez6 & regir el primero de junio

del mismo afio y conforme a su Artfculo 2 transitorio, derog6 -
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el de 1870. Este C6digo consta de un tftulo preliminaryde cua
tro libros y de éstos, el tercero en su Tftulo Vigésimo, es el
que trata lo referente a los contratos en donde queda encuadra

do el arrendamiento.

"El CO6digo tuvo como principal modelo el cbdigo ante-
riormente citado, ya que se puede llegar a la conclusi6n de -
que la comisién de juristas que redact6 el de 84 Gnicamente mg
dific6 algunos Artfculos del C6digo Civil de 1870. Entre una -
de estas modificaciones, estuvo el reducirlo a un menor nlmero
de artfculos; también como el anterior tomé comoc modelo para -
algunas innovaciones, el C6digo Civil Francés, el Proyecto Es-

pafiol de 1851 y 1a Ley Civil de Portugal".'”)

En esta legislaci6n, se conservan en general todas --
las disposiciones relativas al contrato de arrendamiento, que
estaban consagradas. en el C6digo de 70, a excepci6n de la for-
malidad, ya que en éste C6digo se estableci6 que los contratos
debfan hacerse por escrito, si la renta pasaba de 100 pesos -
anuales; en tanto que en el de 1870, esa disposici6n alcanzaba

s6lo a los contratos que excedfan de 300 pesos anuales.

En relaci6n al término del arrendamiento, encontramos

otra disposici6n que varibé respecto del c6digo anterior, ya que

17) Garcfa, Trinidad. Introducci6én al Estudio del Derecho.Edit
PorrGa, S. A. México, 1963. p. 74.
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el de 84 suprime los tres afios forzosos para el arrendador que
marcaba el C6digo de 70, especificando que los contratos con-
cluirén a voluntad de cualquiera de las partes, con la dnica -
condici6n de que se notifique judicialmente esta circunstancia
a la otra parte, con dos meses de anticipacién en caso de tra-
tarse de un predio urbano y de un afo si se trata de un predio

rastico.

Por lo que hace a la renta o precio del arrendamiento
dispone que ésta puede consistir en una suma de dinero o en -
cualquier otra cosa equivalente, con tal que sea cierta y de-

terminada.

El Capftulo II del Titulo Vigésimo del citado Libro -
Tercero, del Cédigo de 1884, trata los puntos relativos a los
derechos y obligaciones del arrendador y arrendatario que son

los mismos que instituy6 el Codigo de 1870.

Respecto al modo de terminar e! arrendamiento, el Ar-
tfculo 3002 establece que el arrendamiento puede terminar por
cumplimiento del! plazo fijado en el contrato, o satisfecho el
objeto para el que la cosa fue arrendada; por convenio expreso

nulidad o rescisién.

Por lo que toca a las disposiciones especiales de los
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arrendamientos por tiempo indeterminado, los Artfculos 3032 vy
3033 versan sobre ello. El primero sefiala que los predios rds-
ticos o urbanos en que no se hayan celebrado contrato por tiem
po expresamente determinado, concluirén a voluntad de cualquie
ra de las partes contratantes previa notificacién judicial he-
cha con dos meses de anticipaci6n. En lo que concierne al se--
gundo de estos preceptos, se dice que hecha la notificacién ci
tada anteriormente, el arrendatario estd obligado a poner y -
mostrar cédulas de notificaci6n y a mostrar aquéllos que pre--

tendan ver el predio, ensefidrselos sin ningln impedimento.

En el Capftulo Vv, del Cédigo aludido que se refiereal
alquiler o arrendamiento de cosas muebles, el Articulo 3034 di
ce que todas las cosas muebles no fungibles, no pueden ser ob-
jeto del contrato de arrendamiento, porque al consumirse por -
el uso, el arrendatario no puede llenar uno de los requisitos
esenciales de &1, que consiste en la restituci6n de la cosa -
arrendada vencido el tiempo estipulado, en el mismo estado que
la recibi6 sin mds demérito que el natural, producido por el -

uso-a que estaba destinado.

El arrendamiento de cosas muebles terminaré en el pla
zo convenido y, a falta de plazo, éste terminard en el momento
en que, conforme al contrato, la cosa haya cubierto las necesj

dades para las cuales fue arrendada. Pero si en el contrato no
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se fi1j6 ni expresé el uso a que iba a ser destinada la cosa, el
arrendatario serd libre de devolverla cuando quiera, yel arren
dador no podré pedirla sino después de 5 dias -de celebrado el

contrato.

Si la cosa se arrend6 por aifos, por meses, por Ssema--
nas 0 dfas, la renta se pagard al vencimiento de cada uno de -
esos términos. Si el contrato se celebra por un término fijo,
fa renta se pagard al vencer el plazo y ésto se observaré sal-

vo disposicién en contrario.

El 30 de agosto de 1928, fue expedido el Codigo Civil
para el Distrito y Territorios Federales, que hasta la fecha -
nos rige, aunque afectado por muchas reformas, el cual entré

en vigor a partir del 12 de octubre de 1932.

El C6digo Civil para el Distrito Federal gque nos rige
actualmente, en lo que se refiere a arrendamiento, serd trata-
do a 1o largo de este tema de tesis, por lo que Gnicamente di-
remos aquf que “"Nuestra legislaci6n actual en relaci6n con es-
te contrato regula exclusivamente lo relativo al arrendamiento
de cosas es decir (nicamente contiene una de las formas que re
gulé el derecho romano por lo tanto excluye de su texto el -
arrendamiento de prestacién de servicios o sea la locatio --

conductio operis, no obstante que afin rige en algunos --
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derechos modernos como el francés, italiano y espaﬁol".‘a)

Es por medio del contrato de arrendamiento, como una
persona puede obtener el uso o goce temporal de una cosa de la
cual no es propietario, mediante é] pagoe de un precio cierto,
es decir, econ6micamente el arrendamiento tiene la funci6n de
permitir a persona distinta del duefio, el aprovechamiento de -

una riqueza ya creada.

18) Rojina Villegas, Rafael. Compendio de Derecho Civil Mexica-
S?& Tomo IV. Contratos. Edil. Porrda, S.A. MExic0.1968. p.
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CAPITULO 11
CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL

A. Contratacidn.

El arrendamiento se conceptfa en la doctrina mexicana
como un contrato en virtud del cual, una persona llamada arren
dador, concede a otra, llamada arrendatario, el uso o goce tem
poral de una cosa, mediante el pago de un precio cierto. Por -
lo tanto, son elementos de la definici6bn del contrato, los si-
guientes: primero, la concesi6n del uso o goce temporal de un
bien; segundo, el pago de un precio cierto como contrapresta-
cién correspondiente a la concesidn del uso o goce; tercero, -
la restitucién de la cosa, supuesto que s6lo se transfiere tem
poralmente ese uso o goce.

Sdnchez Meda1,19)

manifiesta: "El arrendamiento es un
contrato por el gue el arrendador se obliga a conceder el uso

y goce de una cosa al arrendatario, a cambio de un precio cierto".

As{ mismo, Aguilar Carbajalzo) lo conceptita deciendo

18} S&nchez Medal, Ramén. De los Contratos Civiles. Edit. Po--
rrda, S.A. México, 1976. p. 193..

20) Aguilar Carbajal, teopoldo. Contratos Civiles. Edit. Po--
rrda, S.A. MEXICO. 1982. pp. 151 y i52.
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que: “"Doctrinalmente se ha definido al contrato de arrendamiep
to-como aquél en virtud del cual; una persona llamada arrenda-
dor, concede a otra llamada arrendatario, el uso y goce de una
cosa, en forma temporal, o s6lo el uso mediante pago de una -

renta, que es el precioc y gque debe ser cierto".

El Artfculo 2398 del Cédigo Civil concepta el contra
to de arrendamiento de la siguiente forma: "Hay arrendamiento
cuando las dos partes contratantes se obligan reciprocamente,
una, a conceder el uso o goce temporal de una cosa, y la otra,
a pagar por ese uso 0 goce un precio cierto". De la definicidn
contenida en el Coédigo Civil, encontramos que no se hace dife-
rencia alguna al tipo de bien arrendado ya sea mueble o inmue-
ble; s6lo se refiere en forma general a la concesién de una co

sa.

De las definiciones aquf transcritas, deducimos que -
tanto la doctrina como el derecho positivo considera tanto -
que el contrato de arrendamiento es aquél por el cual una per-
sona fisica o moral, con capacidad para transferir la posesion
de un bien, lo transfiere a otra persona sea fisica o moral, la
cual se obliga al pago de un precio cierto, por el uso o goce

del bien en forma temporal.

Podemos establecer como elementos de dicha definici6n,
los siguientes:
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1o. El transferir el uso o el uso y goce temporal de un bien o

‘cosa.

A pesar de que el Artfculo 2398 del Cédigo Civil, no
establece que en el arrendamiento se pueda conceder el usooel
uso y goce de una cosa, consideramos que depende del propio -
contrato si se concede el uso o el uso y goce de la cosaobien
arrendado, es decir, puede comprender ambos grados de aprove--

chamiento o bien solamente el uso del bien arrendado.

La distincién entre el arrendamiento de uso con el de
uso y goce o disfrute, consiste en que en el primero, el arren
dador concede el uso del bien arrendado, solamente para que el
arrendatario lo utilice para los fines convenidos, por ejemplo
para una casa habitacién y, en el segundo, el arrendador con--
fiere al arrendatario, no solamente el uso del bien, sino ade-
mis, el disfrute de los frutos naturales del mismo, por ejem--
plo, cuando se arrienda a animales, el arrendatario puede, si
as{ lo conviene, apropiarse de las crfas, de acuerdo a lo que
establece el Cédigo Civil en el Artfculo 2471 que dice: "Los -
frutos del animal alquilado pertenecen al duefio, salvo conve--

nio en contrario".

En virtud de que en el contrato de arrendamiento, el

arrendador transfiere el uso o el uso y goce del bien arrendado
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al arrendatario, la funci6n jurfdica de éste y esa obligacidn

de acuerdo a nuestro derecho, es una obligaci6én de dar de acuer
do a lo que prescribe el Articulo 2011 del Cédigo Civil que es
tablece: "La prestaci6n de cosa puede consistir: 1. En la tras
lacién de dominio de cosa cierta. II. En la enajenacién tempo-
ral del uso o goce de cosa cierta, III. En la restitucién de -

cosa ajena".

20. El pago de un precio cierto como obligacién a la concesi6n

del uso o uso y goce del bien.

El arrendatario estd obligado a pagar como contrapres
taci6én del uso o uso y goce del bien arrendado un precio cier-
to. El C6digo Civil en el Artfculo 2399 establece: "La renta o
precio del arrendamiento puede consistir en una suma de dinero
o en cualquiera otra cosa equivalente, con tal que sea ciertay

determinada".

"El arrendamiento cumple normalmente la funci6n econd
mica de permitir el aprovechamiento de cosas ajenas, aGn cuan-
do se puede llegar a ese aprovechamiento a través de los dere-
chos reales de uso, usufructo y habitaci6én, mediante el contra
to; la experiencia demuestra que la forma normal de aprovechar
la riqueza ajena es a tftulo oneroso y mediante el contrato de

arrendamiento. En nuestra tradici6bn jurfdica, el contrato de
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arrendamiento se ha referido siempre a bienes corporales o in-
coporales, es decir, puede recaer sobre cosas o sobre derechos,
siempre y cuando sean susceptibles de dar un rendimiento econf

mico“.21)

30. El restituir la cosa o bien arrendado, ya que sélo se trans-

fiere el uso o el uso y goce temporalmente.

La posesién puede ser originaria y derivada. En el -
arrendamiento, el arrendador que cede el uso o u;6 y goce de un
bien o cosa, tiene la posesi6n originaria y el arrendatario -
que la recibe, tiene la posesi6n derivada. Artfculo 791 del C6

digo Civil,

Por lo tanto, y ya que en el contrato arrendamiento,
el arrendador cede el uso o el uso y goce del bien arrendado -
temporalmente, el arrendatario estd obligado a devolverloenel

plazo fijado para tal efecto.

a) Elementos esenciales y de validez del Contrato.

En cuanto a los elementos Esenciales y de Validez di-

remos que en principio, estos son los que requieren todo tipo
B

21) Rojina Villegas, Rafael. Op. cit. Tomo 1. p. 550.
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de contratos y en general de todo acto jurfdice, por lo que -
también son aplicables al contrato de arrendamiento y en este

orden de ideas analizaremos a continuacién tales requisitos:

1. ELEMENTOS ESENCIALES. Entre los elementos esencia-
les, estd el consentimiento. "... el cual se forma por el --
acuerdo de voluntades manifestada en forma exterior cuando los
contratantes se han puesto de acuerdo en el precic y en el uso
de la cosa, aunque no se haya entregado una ni satisfecho el -
otro".zz)

Por lo que se puede hablar del consentimiento expreso
y el consentimiento tdcito, siendo este Gltimo una manifesta--
ci6n indirecta de la voluntad por la ejecuci6n de hechos que -
demuestran que se ha celebrado el contrato: por ejemplo, el ca
so de la técita reconduccién, donde una vez conclufdo el arren
damiento, el arrendatario continda usando e! predio, determi--
ndndose tdcitamente su manifestacién de voluntad a este respec
té. En cambio, en el consentimiento expreso, como su nombre lo
indica, la manifestaci6én de la voluntad debe establecerse en -
una forma expresamente determinada por la ley para configurar

el contrato.

22) Chirino Castillo, Joel. Derecho Civil III. Contratos Civi-
les. México. 1986. p. 117, )
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ODtro de los requisitos de existencia del contrato de
arrendamiento, es el objeto, el cual es tratado por el Cédigo
civil en el Articulo 1824 que establece: “"Son objeto de los -
contratos: 1. La cosa que el obligado debe dar. I1. El hecho -
que el obligado debe hacer o no hacer".

3)

Gutiérrez y Gonzélez2 manifiesta que el objeto del

contrato tiene tres distintas acepciones:

1} Es 1a creaci6n o transmisién de derechos y obligacio-
nes, siendo éste el objeto directo del contrato, es -
decir, que éste tiene por objeto inmediato el crear o
transferir derechos y obligaciones).

2) ta meta que persigue la deuda gue con el contrato se
crea, 0 sea, la conducta del deudor que consiste en -
dar, hacer o no hacer.

3) La cosa material que la persona deba entregar.

De conformidad con lo anterior, se aprecia enel arren
damiento: 1. El objeto inmediato consiste en el otorgamiento -
del uso o el uso y goce temporal de una cosa mediante el pago
de un precio cierto. 2. El objeto indirecto consiste en la -
obligaci6én de dar, es decir, no es un hacer o un no hacer. 3.

La cosa material, todos los bienes muebles e inmuebles corporg

23) Gutiérrez y Gonzélez, Ernesto. Derechos de las Obligacio--
nes. Edit. Cajiga, S.A. Puebla, Pue. M&Xico. 19/6. p. 229.
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les e incoporales, exceptuando por légicas razones las cosas -
consumibles por su primer uso, las prohibidas por la ley y los

derechos estrictamente personales.

2. ELEMENTOS DE VALIDEZ. Uno de ellos es la capacidad;
podemos decir en términos generales que tiene capacidad para -
arrendar todos aquéllos que tengan la plena propiedad o la fa-
cultad de conceder el uso o goce de los bienes ajenos. Es de-
cir, las personas que pueden arrendar, supuesta su capacidad -
de ejercicio son: los propietarios; los que por un contrato -
tienen el uso o goce de un bien y estdn facultados por la na-
turaleza del mismo para transmitir ese usoc o goce; los que por
virtud de un derecho real pueden conceder el uso o goce de los
bienes ajenos; y los expresamente autorizados por la ley en ca
lidad de administradores de bienes ajenos para celebrar arren-

damientos.

El Cédigo Civil reglamenta, la capacidad requerida a
las partes contratantes, en el contrato de arrendamiento, la -
cual es en sf la capacidad que se requiere en general para la
celebracibn de cualquier contrato, pero en el arrendamiento en
contramos ciertas personas a las que se les prohibe celebrar -
contrato de arrendamiento por razén de su calidad y funciones
que realicen. Por ejemplo, los magistrados y los jueces no pue

den tomar en arrendamiento los bienes que son objeto de ~-
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litigios en los cuales intervengan; y tampoco pueden tomar en
arrendamiento los encargados de los establecimientos pGblicos,
funcionarios y empleados pablicos los bienes que estdn bajo su

" administracién.

Otro requisito de validez del contrato de arrendamien
to, es la forma. El contrato es generalmente formal y excepcio
nalmente consensual, cuando el monto de la renta anual no pase
de cien pesos; en cuyo caso bastard la manifestacién verbal -
del consentimiento. Cuando excede de esa cantidad, el contra-
to es formal y es suficiente otorgarlo en un documento privado
cualquiera que sea el monto de las rentas, tratdndose de fin--
cas urbanas; pero en el caso de las fincas rfisticas, cuando el
monto de la renta anual pase de cinco mil pesos, debe otorgar-

se en escritura pablica.

b. Derechos y Obligaciones del arrendador y del arrenda-

tario.

Las obligaciones dal arrendador son las siguientes:

t. Transmitir el uso o goce temporal de la cosa mate-
ria de! contrato. Por efecto del contrato, el arrendador se -
obliga a transmitir al arrendatario el uso o goce temporal de

un bien no fungible.
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En los contratos de arrendamiento de fincas urbanas,
el C6digo Civil en el Artfculo 2447 C establece: "lLa duracién
minima de todo contrato de arrendamiento de fincas urbana§ des
tinadas a la habitaci6n serd de un afio forzoso para arrendador
y arrendatario, que serd prorrogable a voluntad del arrendata-
rio, hasta por dos afios mids, siempre y cuando se encuentre al

corriente en el pago de las rentas".

Esta obligacién del arrendador de transmitir al arren
datario el uso y goce del bien arrendado, es muy importante, -
en virtud de que el contrato de arrendamiento se caracteriza -
como temporal, ya que de lo contrario, si la concesién del uso
0 uso y goce de la cosa arrendada fuera vitalicia, estarfamos
frente a otra figura jurfdica. Es decir, que tendrd que haber

restitucién del bien dado en arrendamiento.

2. Entregar al arrendatario el objeto arrendado. El -
arrendador estard obligado a entregar al arrendatario el obje-

to del arrendamiento en el tiempo convenido.

Se debe precisar cudndo, dénde y c6mo se entregar§ la
cosa. La regla general que se desprende de los Artfculos 1839,
2412 y 2413 es que debe atenderse a la voluntad de las partes
0 sea que la cosa debe entregarse cuando, dbénde y cémo la ha-

yan pactado las partes y s6lo a falta de ese pacto expreso, -



da:-en buen estadq" 

éste también, a tr

24) Zamora ¥ Valencna,
Porrta, S, A México;
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Artfculo 2415. "El arrendatario estd obligado a poner
en conocimiento del arrendador, a la brevedad posible, la necg
sidad de las reparaciones, bajo pena de pagar los dafios y per-

juicios que su omisién cause™.

Dicha omision del arrendatario, le impedird exigir, -
del arrendador, la devoluci6n de los gastos que hubiere pagado
respecto de las reparaciones, si las hizo por sf mismo, a menos
que se trate de reparaciones urgentes y por ese motivo las rea
1iz6. El arrendatario no podré eximirse de pagar la renta ale-
gando el pago de las reparaciones a la cosa arrendada, si no -

avisa al arrendador de dichas reparaciones.

Dado que el arrendador es el gque posee la cosa arren-
dada y por ese motivo deberd percatarse de las reparaciones que
necesite la misma, por falta de aviso oportuno de ellas al --
arrendador, le pagard los dafos y perjuicios que sufra éste -

por tal omisidn.

Artfculo 2416. "Si el arrendador no cumpliere con ha-
cer las reparaciones necesarias para el uso a que esté destina
da la cosa, quedard a elecci6n del arrendatario rescindir al -
arrendamiento u ocurrir al juez para que estreche al arrenda--
dor al cumplimiento de su obligacién, mediante el procedimien-

to rdpido que se establezca en el Cédigo de Procedimientos Ci-
viles",



38

Por otra parte, si el arrendatario d& el aviso oporty
namente al arrendador, éste procede a realizar las reparacio--
nes, de acuerdo a lo que prescribe el Artfculo 2445, si por -
las mismas, ge priva del uso parcial o total de la cosa al ~--
arrendatario y é&stas duran mds de dos meses, podrd pedir la re
duccién en el pago de la renta, o la rescision del contrato vy
tendrd derecho a no pagar la renta por ese tiempo, continuando
con el uso y goce de la cosa, hechas las reparaciones, pagando
la misma renta pactada hasta en tanto termine el contrato. (Ar

ticulo 2490).

El Artfculo 2414 establece que el arrendador tiene la
obligacién de no cambiar, variar, modificar, mudar, la forma -

de la cosa arrendada.

Los derechos y obligaciones del arrendatario son los

siguientes:

1. Pagar la renta en la forma y tiempo estipulado. Es
ta obligaci6tn es la principal porque constituye la contrapres-
taci6n fundamental por el uso de la cosa. E]l arrendatario paga
ré la renta desde el dfa en que le sea entregada la cosa hasta
la fecha de su restituci6n. Si durante la vigencia del contra-
to se impide al arrendatario el uso o goce del objeto por caso

fortuito o fuerza mayor, no se causaréd renta alguna mientras -
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dure el impedimento, pero si &ste es por més de dos meses, en-
tonces el arrendatario tendr§ el derecho de exigir la resci---
si6n del contrato. Si s6lo se impide el uso parcial de la cosa
arrendada, el arrendatario opcionalmente podrd reclamar la dig

minuci6én proporcional del precio.zs)

2. Conservar y cuidar la cosa arrendada. El arrendata
rio estard obligado a conservar y cuidar el objeto arrendado,
absteniéndose de alterar la forma; también estard obligado a -
realizar pequefias reparaciones requeridas para el uso normal -
del objeto, y serd responsable tando de los dafios causados al
objeto por hechos propios provenientes de culpa o negligencia

como por la de sus familiares, sirvientes y subarrendatarios.

Esta obligaci6n implica para el arrendatario obliga--
ciones de deterioro o dafios de poca importancia, que general--
mente se causan por el uso de la misma y por las personas que
la habitan, teniendo en cuenta que existe presuncién dé que la
cosa dada en arrendamiento, la recibié el arrendatario en buen
estado. (Artfculos 2443 y 2444 del C6digo Civil). No son a -
cargo del arrendatario cuando provengan o Se produzcan por ca-
so fortuito o de fuerza mayor, sea cual fuera la importancia -

de las mismas, serdn a cargo del arrendador.

25) Chirinc Castillo, Joel. Op. cit. p. 122.
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También es una obligaci6én de hacer la relativa a repa
rar dafios y perjuicios que sufra la cosa rentada, sea por el -
propio arrendatario, familiares, sirvientes, subarrendatarios,
en virtud de que deberd devolverla en la forma y en el estado
que la recibi6. El Artfculo 2442 del C6digo Civil establece: -
"Si el arrendatario ha recibido la finca con expresa descrip--
ci6n de las partes de que se compone, debe devolverla, al con-
cluir el arrendamiento, tal como la recibi6, salvo lo que hu-
biere perecido o se hubiere menoscabado por el tiempo o por --

causa inevitable".

3. Usar la cosa arrendada para el destino pactado, ya
falta de éste, conforme a su naturaleza. Esta obligaci6n del -
arrendatario, lo restringe a usar la cosa dada en arrendamien-
to a su eleccidn o a su arbitrio, en virtud de que dnicamente
podrd usarla para el destino convenido en el contrato o en su
defecto a la naturaleza del bien, objeto del contrato. (Artfcu

lo- 2425 del Cé6digo Civil, Fracci6n III).

Como se dijo anteriormente, el uso de la cosa no debe
ser irrestricto y al libre arbitrio del arrendatarioc, sino que
debe hacerse conforme al destino convenido y, en defecto de &1,
de acuerdo con la naturaleza de la cosa. Asf, por ejemplo, si
se rent6 una casa habitacién, no puede destinarse a comercio,y

si se rent6 un avtom6vil de pasajeros, no puede usarse para -~
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carga, aungue nada se haya establecido sobre el destino.zs)

El cambio de destino convenido o el cambio de destino
en discordancia con la naturaleza de la cosa arrendada, es cay
sa suficiente para exigir el arrendador, al arrendatario, la -
rescisién del contrato y el pago de los dafos y perjuicios. -

(Articulo 2489, Fracci6n II1).

4. Responder en los casos de incendio. El arrendata--
rio seréd responsable del incendio que ocurra en el objeto del
arrendamiento, excepto cuando se produzca por caso fortuito o

fuerza mayor o por vicios de la construccién.

El arrendatario no serd responsable del incendio que
se haya comunicado de otra parte, si tomd las precauciones ne-

cesarias para evitar que el fuego se propagara. (Artfculo 2436).
B. Prérroga.

La prérroga es una instituci6n admitida y reglamenta-
da en nuestra legislacién civil, que consagra un derecho en fa
vor del arrendatarjo, para continuar por un tiempo igual al -
pactado originalmente en el uso y goce del predio arrendado, -

cumplido que sea el término estipulado en el contrato de arren

26) Sdnchez Medal, Ramén. Op. cit. p. 217.
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damiento por las partes o por la ley. La finalidad que inspiré
al legislador para estatuir este derecho a favor del arrendata
rio, fue considerar de estricta justicia conceder al locatario
puntual, un mayor tiempo en la posesién del inmueble arrendado
evitédndole toda una serie de moelstias (escasez de viviendas,

alquileres costosos, etc.) que en la actualidad trae como con-

secuencia la terminacién de un arrendamiento.

Contrariamente al principio de la libertad de contra-
tacién la mayorfa de las legislaciones, mediante normas de jus
ticia social, imponen una duraci6én minima del arrendamiento, -
que varfa, sin embargo, considerablemente en funci6n de las -
circunstancias propias de cada pafs, asf como de la técnica -
misma utilizada para regular la vida del contrato de arrenda--

miento en su conjunto.

En legislaciones europeas, la prérroga se origin6é en
el perfodo de la Primera Guerra Mundial {1914-1918), por nece-
sidades més que de carécter civil, de orden militar; todos los
problemas de la terminacion de lous arrendamientos provocaban,
tenfan que afectar el estado de &nimo de los combatientes au--
mentando sus preocupaciones. Los diferentes gobiernos previe--
ron esta situaci6n que mermaba en cierto modo la capacidad -
combativa de sus soldados, dictando medidas protectoras para

los inquilinos (familias de combatientes) que se manifestaban
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en forma de Decretos que tenfan carédcter provisional, su vigen
cia estaba fntimamente relacioanda con e! tiempo que durara -

la guerra.

En materia de contratos, la voluntad de las partes -
era la suprema ley, Gnicamente consideraciones de orden mili--
tar (reducir al minimo las preocupaciones de los soldados) pu-
dieron influir en la legislaci6én de alquileres, limitando en -

cierta forma el principio de libertad de contratacién.

Terminada la guerra, la falta de vivienda y la serie
de problemas que para la administraci6n pdblica implicarfa la
gran cantidad de desahucios que se presentaran, obligaron al -
legislador por la fuerza de las circunstancias, a reconocer a

los arrendatarios el derecho de prérroga.

Es entonces cuando en Francia la legislaci6n de alqui
leres fue modificada por la ley del 18 de marzo de 1918, que -
contiene preceptos que por primera vez consagran a favor del -
inquilino una vez terminado su contrato de arrendamiento, un
nuevo término en la posesién de los inmuebles, cuya fijacién -

quedara sujeta a la voluntad soberana del legislador.

En nuestra ley aparece la prérroga como un derecho que

el legislador estatuye a favor del arrendatario que ha cumplido
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con determinados requisitos. Esta institucién esté reglamenta-
da por el Artfculo 2448 C del C6digo Civil, que a continuacitn

transcribimos:

"Artfculo 2448 C, La duraci6n minima de todo contrato
de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitacién
serd de un aio forzoso para arrendador y arrendatario, que se-
r& prorrogable, a volutnad del arrendatario, hasta por dos --
afios mas, siempre y cuando se encuentre al corriente en el pa-

go de las rentas".

El Artfculo 2448 C establece un derecho potestative -
en favor del arrendatario para que a su voluntad se le prorro-
gue el contrato hasta por dos afios més con la condici6n de que
&ste se encuentre al corrijente en el pago de las rentas. Esta
disposicidn legal precisa con claridad la opci6n que tiene el
arrendatario para que se le prorrogue obligatoriamente el con-
trato en el tiempo que lo solicite, ya sea antes del vencimien
to del término, o cuando el contrato se encuentre en técita re
conduccién.27)

Como se puede apreciar, el vencimiento del plazo de -
duraci6én del contrato no pone fin al arrendamiento, cuando el
contrato se prorroga pudiendo ser esta prérroga convencional o

legal,
27) Chirino Castillo. Joel. Op. cit. p. 127.
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La prérroga convencional puede resultar de un pacto -
expreso entre las partes que se ponen de acuerdo para prolon--
gar por ma§ tiempo la vigencia del contrato. Acerca de esta -
prérroga convencional, no es vdlido el pacto de prérroga por -
otro plazo mayor si se inserta de antemano en un contrato de -
arrendamiento donde se ha fijado ya la duracién mdxima, éstoes
diez afos para finca destinada a habitaci6on, quince afios para
finca destinada a comercio y veinte afios para finca destinada a
industria. Por el contrario, serfa vdlida una promesa de arren
damiento celebrada al mismo tiempo que el contato, y para empe
zar a regir el arrendamiento futuro después del vencimiento del
mencioando plazo mdximo legal, ya que esta promesa no entrafa
un fraude a la ley que prohibe convenir una dﬁracién mayor de

dicho plazo legal méximo.ze)

La prérroga convencional puede producirse también, si
las partes convinieron en el contrato que una vez llegado el -
plazo para prorrogarlo por determiando tiempo y en este caso -
puede operar también la técita reconduccién, ya que el arrenda
tario de un bien inmueble urbano, sigue en posesién pacifica
sin oposicibén en el mismo, se entenderd el arrendamiento por -
tiempo indefinido, de acuerdo al silencio de ambas partes con-

tratantes de dejar que operara la técita reconduccion.

—_—

28) Sdnchez Medal, Ramé6n, Op. cit. p. 225.
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La pr6rroga legal del contrato existe en dos casos y
son: a) en los contratos de fincas urbanas destinadas a la ha
bitacién a plazo fijo, tiene derecho al arrendatario a solici-
tar que se le prorrogue por dos afios més la duracién de dicho
contrato. b) Ciertos contratos de arrendamiento que se halla--
ban en vigor al entrar a regir el Decreto sobre prbrroga de -
arrendamiento del 24 de diciembre de 1948, quedaron prorroga--
dos por tiempo indefinido y por ministerio de ley, sin altera-
ci6én de ninguna de sus cléusulas, este Derecho serd estudiado

en el Capftulo III.

La mencionada pré6rroga legal por dos anos, estd suje-

ta a las siguientes condiciones:

t. Es un beneficio para el arrendatario, por lo tanto

€1 debe solicitarla expresamente, si desea hacer uso de él.

2. La petici6n de! arrendatario debe hacerse antes -

del vencimiento del término.

3. Para que proceda esta prorroga legal de dos afios,
es menester que el inquilino se encuentre al corriente en el -
pago de las rentas, al momento de solicitar dicha prérroga (Ar
ticulo 2448 C). El arrendador, por su parte, podrd incrementar

la renta anualmente con un aumento que no podrd exceder del -
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85% del incremento porcentual, fijado al salario minimo gene--
ral del Distrito Federal, en el afio calendario en el que el -

contrato se renueve 0 prorrogue.

4, Ante la peticién de pr6rroga del arrendatario, el
arrendador puede optar por cualquiera de los siguientes tres -
caminos que son: allanarse simplemente, pero sin firmar nuevo
contrato, dejando sé6lo transcurrir los dos afios de prérroga; o
bien allanarse a dicha peticién, pero con la exigencia del pa-
go de un aumento que ird de acuerdo a lo que establece la ley;
o bien oponerse a la citada petici6n, siempre que manifieste -
el arrendador el deseo de habitar la casa o de cultivar la fin
ca objeto del arrendamiento. Esta Gltima manifestacién no re-
quiere probar que el arrendador necesita ocupar o explotar dj
cha finca, pero si el arrendador, una vez obtenida la desocu-
pacién, no habita o cultiva la citada finca, puede ser demanda

do por el arrendatario por el pago de danos y perjuicios.

Podemos concluir que la prérroga es una institucibn -
consagrada por la ley a favor del inquilino que ha cumplido -

fielmente con sus obligaciones contractuales.

La finalidad que inspir6 al legislador para estatuir
este derecho a favor del arrendatario, fue considerar de estric

ta justicia conceder al locatario puntual un mayor tiempo en
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la posesi6n del inmueble arrendado, evitédndole toda una serie
de molestias. La ley exige como requisito para que un arrenda-
miento pueda prorrogarse, que el arrendatario esté al corrien-
te en el pago de las rentas; en consecuencia el inquilino que
se encuentra en esa condicién puede acogerse a los beneficios

de la prérroga.

Sobre el tema, la Suprema Corte de Justicia ha susten

tado la siguiente Jurisprudencia:

"ARRENDAMIENTO, PRORROGA RENUNCIABLE

Es imposible prorrogar un contrato de arrendamiento -
que, por conclusién de su plazo de duracién, ha fenecido o ha
dejado de estar en vigor; puede prorrogarse lo que es, no lo
que ha dejado de ser". Quinta Epoca: Tomo CXXIX. P&gina 33. A.
D 3451/55. Maximiano Calvillo y Amalia Rojas de Calvillo, Suce

siones.- 5 votos.

"ARRENDAMIENTO, PRORROGA DEL.

Confesado por el arrendatario que su contrato ya ha-
bfa terminado, es inoperante la prérroga del mismo, ya que no
se puede prorrogar lo que ha conclufdo”. Romero Rodrfguez, May

ro. Padgina 66. Tomo CXXXIV.
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"ARRENDAMIENTO, PRORROGA DEL

El encontrarse al corriente en el pago del arrenda---
miento, constituye un requisito de procedencia de la accién de

prérroga de dicho contrato". Fajardo Ojeda, 1870. Tomo CXXIII.
“"ARRENDAMIENTO, PRORROGA DE

Las ejecutorias de la Suprema Corte en las que se SOS
tiene que el derecho concedido al arrendatario para pedir que
se prorrogue el arrendamiento, debe ejercitarse cuando todavia
esté en vigor el contrato porque lo que no existe no puede pro
rrogarse, s6lo son aplicables a aquéllos casos en que entre el
vencimiento del contrato y la solicitud de prorrogar hay solu-

cién de continuidad. "Lomelf, Mariano. Pdgina 515, Tomo CXIX.
C. TERMINACION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

El Cédigo Civil en el Artfculo 2483, enumera las dife
rentes causas que dan por terminado el contrato de arrendamien
to. Dicho precepto establece:

"Artfculo 2483. El arrendamiento puede terminar:

1. Por haberse cumplido el plazo fijado en el contrato
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o por la ley, o por estar satisfecho el objeto para que la co-

sa fue arrendada".

Una de las principales caracterfsticas del contrato -
de arrendamiento, es la temporalidad en el uso o goce de la cQ
sa arrendada, y en atenci6én a esta caracteristica el arrenda--
miento siempre tiene un plazo de vigencia que, sin exceder de
los Iimites sefalados por el Artfculo 2398 del Cédigo Civil, -
puede ser fijado libremente por las partes al celebrarse el -

contrato.

Si al celebrarse el contrato las partes no fijan el -
plazo que deberd durar el arrendamiento, entonces cualquiera -
de ellas puede darlo por terminado en el momento que quiera, -
previo aviso dado a la otra con cierta anticipaci6n, en los -
términos del Articulo 2478 que establece: "Todos los arrenda-
mientos, sean de predios rGsticos o urbanos, que no se hayan -
celebrado por tiempo expresamente determinado, concluirén a vo
luntad de cualquiera de las partes contratantes, previo aviso
a la otra parte, dado en forma indubitable con dos meses de an

ticipaci6n si el predio es urbano, y con un afio si es rostico”.

Si en el transcurso de la vigencia del contrato, ni el
arrendador ni el arrendataric manifiestan su voluntad de darlo

por conclufdo, ese arrendamiento no puede durar indefinidamen
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te, sino que la ley (Articulo 2398) le fija un l{mite a su du-
raci6én que, como ya vimos, serd de diez, quince o veinte afios,
segin se trate de fincas destinadas para habitacién, comercio

o industria respectivamente; por lo que el contrato se terminé

ra al cumplirse ese plazo fijado.

Como ya dijimos anteriormente, el vencimiento del pla
zo es el motivo normal del término del arrendamiento, en vir--
tud de que es un contrato temporal. En este caso no es necesa-
rio que el arrendador notifique judicialmente al inquilino del
vencimiento del plazo, ya que opera con pleno derecho, pero de
berd reciamar la entrega del bien dentro de los primercs diez
dfas del vencimiento del! contrato, ya que, de lo contrario, -
operard la técita reconduccién, es decir que termina el plazo,
el arrendatario sigue en posesién pacifica de la finca arrenda

da sin la oposicidn del arrendador.

Ahora bien, si operé la técita reconduccibn, el con--
trato seré, o mejor dicho, se convertiréd por tiempo indefinido
o voluntario, en ese supuesto, de acuerdo al Artficulo 2478, el

contrato concluird a voluntad de cualquiera de las partes,

El vencimiento del plazo de duracién del contrate, no
pone fin al arrendamiento, cuando el contrato se prorroga. E!l

Artfculo 2448 C del C6digo Civil, establece que el arrenda---
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miento de fincas urbanas destinadas a la habitacién, serd de un
aio forzoso, para ambas partes, siendo prorrogable hasta por -
dos afios més a voluntad del arrendatario si demuestra estar al

corriente en el pago de las rentas.

Esta prérroga deberd solicitarla expresamente el ---
arrendatario, cuando desee ejercitar ese derecho, debiendo ha-
cerlo antes de que concluya el contrato, ya que si lo hace des
pués, no existird el mismo jurfdicamente y ademés deber§ estar

al corriente de sus rentas.

La satisfaccién del objeto para el que la cosa fue -
arrendada es, como lo hemos dejado anotado, causa también de -
terminacién del contrato. Unicamente que esta causa debe ser -
estimada en funci6n de un dado compelmentario que lo es el ple
no conocimiento en el momento de celebrarse el contrato, de que
el arrendamiento se celebra para un objeto o fin a cuya natura
leza sea aplicable esta forma de terminacién. Asf{, el arrenda-
miento de un local para la celebraci6n de una fiesta, por ejem

plo, terminard a la conclusién de la misma.

IT. Por convenio expreso. El contrato de arrendamien-

to, en cualquier momento de su vigencia, puede darse por con--
clufdo si asf lo convienen expresamente las partes contratan--

tes.
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El acuerdo de voluntades que da por terminado un con-
trato, se conoce con el nombre dé mutuo discenso y juega, en -
sentido inverso, el mismo papel que el mutuo consentimiento en
la formaci6n de los contratos, ya que aquél destruye los efec-
tos futuros del convenio. La terminaci6n del contrato surtird
sus efectos a partir del momentn en que asf se acuerde por am-

bas partes.

ITI. Por nulidad. Esta forma de terminarse el arren-
damiento no es especial para este contrato, sino que se aplica
a cualquier otro acto juridico; y una vez declarada aquélla, el

contrato se d& por concluido y deja de producir sus efectos.

En el arrendamiento no pueden producirse efectos re-
troactivos cuando la nulidad es declarada, como sucede en los
contratos instanténeos, pues siendo, como lo es, un contrato -
de tracto sucesivo, su ejecucién se prolonga durante todo el -
tiempo de su vigencia, por lo que no puede sujetarse a las mis
mas reglas que los de ejecucién inmediata; asf, cuando se de-
clara la nulidad del arrendamiento, ésta surtird sus efectos -
para el futuro, a partir del momento en que sea declarada, ya
que es imposible deshacer los efectos ya realizados del contra

to como es el uso disfrutado por el inquilino.

La nulidad del contrato de arrendamiento, puede --
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originarse porque en el momento de celebrarse haya violaci6n de
normas de interés pGblico o de las buenas costumbres, o bien,
porque no se satisfaga cualesquiera de las condiciones que pa-
ra su validez son exigidas por la ley. As{, la nulidad podrd -
motivarse por la falta de capacidad de cualquiera de las par--
tes contratantes; porque el consentimiento de cualquiera de las
partes adolezca de algln vicio; o porque haya ilicitud en el -
objeto, motivo o fin del contrato; porque el contrato no se ce

lebre en la forma prescrita por nuestro C6digo Civil.

IV. Por rescisién. En esta forma de terminaci6én del -
contrato de arrendamiento tiene aplicacién el Articulo 1949 del
Cédigo Civil que establece: "La facultad de resolver las obli-
gaciones se entiende implicita en las recifprocas, para el ca-

so de que uno de los obligados no cumpliere lo que le incumbe.

El perjudicado pédré escoger entre exigir el cumpli--
miento o la resolucién de la obligaci6én, con el resarcimiento
de daflos y perjuicios en ambos casos. También podrd pedir la -
resolucién aGn después de haber optado por el cumplimiento, -

cuando éste resultare imposible".

De acuerdo con este precepto, la rescisi6n del contra
to de arrendamiento podréd demandarse por cualquiera de las par

tes contratantes, siempre que alguna de ellas falte al cumpli-
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miento de las obligaciones que ha contraido en virtud del con-

trato celebrado, o de las que la ley le impone.

El C6digo Civil, en el Artfculo 2489 se refiere 3 la
rescision por hechos imputables al arrendatario, haciendo la -

siguiente enumeracién:

1. Por la falta de pago de la renta en los términos -
prevenidos en los Artfculos 2452 y 2454 que establecen: "2452.
La renta debe pagarse en los plazos convenidos, y a falta de -
convenio, por meses vencidos si 1a renta excede de cien pesos;
por quincenas vencidas, si la renta es de sesenta a cien pesos
y por semanas, también vencidas, cuando la renta no llegue a -

sesenta pesos”.

"Artfculo 2454, La renta debe pagarse en los plazos -

convenidos, y a falta de convenio, por semestres vencidos".

2. Por usarse la cosa en contravencifn a lo dispuesto
en la fraccién III del Artfculo 2425. Dicho Articulo especifi-
ca: "El arrendatario est& obligado: IIl. A servirse de la cosa
solamente para el uso convenido o conforme a la naturaleza y -

destino de ella".

3. Por el subarriendo de la cosa en contravenci6nalo
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dlSDUEStO en el Articulo 2480 establece que el arrendatario no

puede subarrendar la cosa arrendada. sin-consentimiento del. =

arrendador’

:ma renta hasta que termxne Xa vigenc1a~del arfendamiento (Arti

culo 2491)

:ambién puede rescindir el arrendatarlo el contrato,
. d1ce el Artfculo 2492 de nuestro de.go, cuando el arrendador.
sin motivo fundado. se .oponga al subarriento ‘que con derecho -

pretende hacer el arrendatario.
.29) Sanchez Medal, Ramén. Op. citup. 232,
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Estas reglas que dan causa a la rescisién del contra-
to por hechos imputables, ya sea al arrendador oal arrendata--
rio, son aplicaciones del principio general contenido en el Ar
tfculo 1949 transcrito anteriormente. Por lo tanto, como hemos
visto, ademis de estas causales especiales seflaladas en la ley,
el arrendamiento puede rescindirse en caso de incumplimiento -
de cualquiera de las obligaciones contrafdas en virtud del cop

trato, o de las impuestas por la ley.

V. Por confusién. Dice el Articulo 2206 del Cédigo Cj

vil, que "ta obligaci6n se extingue por confusi6n cuando las -

calidades de acreedor y deudor se refnen en una misma persona...

Por lo tanto, en el contrato de arrendamiento existi-
rd confusién cuando se reGnen en una misma persona las calida-
des de arrendador y de arrendatario, ya que habr§ confusién, -
de las calidades de acreedor y deudor de los derechos y obliga
ciones derivados del contrato. Evidentemente que ante esta Si-
tuacién, se pondré fin al contrato de arrendamiento, ya que se
rfa absurde e incompatible con los elementales principlos jurf
dicos que una persona sea a la vez arrendataria y arrendadora

de si misma.

VI. Por pérdida o destruccidén total de la casa arren-

dada, por caso fortuito o fuerza mayor. Esta causa de termina-
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cién del arrendamiento se explica logicamente, toda vez que de

saparece el objeto del mismo.

Esta fracci6n alude a la pérdida total de la cosa --
arrendada, pero ademds, debe considerarse con este carédcter tg
da aquella pérdida que trae como consecuencia el que la finca,
objeto del contrato, ya no pueda servir para el uso a que fue
destinada, de acuerdo con éste o el que sea conforme a su naty
raleza o destino. En efecto, para el inquilino el caso es el -

mismo, puesto que uno y otro no puede ya servirse de ella.

La pérdida o destrucci6n total de la cosa arrendada -
por caso fortuito o fuerza mayor, es un hecho distinto de la
simple pérdida temporal del uso de la cosa arrendada por un im
pedimento debido a caso fortuito o fuerza mayor. Ast, por ejem
plo, hay pérdida o destruccién de una cosa arrendada si é&sta -
es arrasada totalmente por un huracdn; o por ejemplo como ya -
ocurrid, por un terremoto, en cambio, hay s6lo pérdida del uso
de un terreno arrendado debido a un caso fortuito o fuerza ma-

yor, si dicho campo sufre temporalmente una I{nundacifn total.

Respecto a la causa de la pérdida no obstante que el
Cédigo habla de caso fortuito o de fuerza mayor, el contrato -
termina siempre que la causa se destruya totalmente, cualquie-

ra que haya sido el origen de esta destruccién, y el dnico --
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efecto de la pérdida de la cosa objeto del contrato no sea -oca
sionada fortuitamente o por fuerza mayor, sino por causa impu-
table a cualquiera de los contratantes, es obligar a la parte

culpable a indemnizar a la otra por los daflos y perjuicios que

haya sufrido.

VI1. Por expropiacién de la cosa arrendada hecha por

causa de vtilidad pGblica. En el supuesto previsto por esta -

fraccién dispone el Articulo 2410 del Cédigo Civil; "Si la -

transmisién de la propiedad se hiciera por causa de utilidad
piblica, el contrato se rescindiré pero el arrendador y el --
arrendatario deberén ser indemnizados por el expropiador, con-

forme a lo que establezca la ley respectiva®.

Es de justicia que la indemnizaci6n se otorgue a las
dos partes como dice la ley, pues si bien es el arrendador el
que se ve privado de su propiedad en virtud del decreto expro-
piatorio, el arrendatario se le priva también de sus derechos
de tal y de la posesién de la finca arrendada y con ello se ve
despojado de las ventajas que estuviere disfrutando por tal si

tuacidn.

El arrendador propietario, de acuerdo con lo dispues-
to por el Artfculo 10 de la Ley de Expropiacién, le correspon-
derd como indemnizaci6n, la cantidad que como valor de la fin-

ca expropiada figure en las oficinas catastrales o recaudadoras.
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Por lo que respecta al arrendatarioc, su indemnizaclién
deber& fijarse de acuerdo con el dafo que se le cause por la -
terminacion del contrato, tomando en cuenta, para ello, no s6-
1o 1a ubicacién del inmueble arrendado, sino también todas -~
aquellas circunstancias gque contribuyan a determinar el valor
real que coresponda a la posesib6n de un local de la naturaleza

del exproplado.

VII1. Por eviccidn de la cosa dada en arrendamiento.

Dispone el Artfculo 2119 del C6digo Civil que: “Habrd eviccibn
cuando el que adquiere alguna cosa fuere privado del todo o -
parte de ella por sentencia que cause ejecutoria, en razén de

"algln derecho anterior a la adquisicién”.

Si un tercero obtiene la restitucién de 1a finca --~-
arrendada por un derecho anterior que tenia sobre ella, priva
al arrendatario de su uso o goce sobre la misma y por esta ra-
z26n se termina el contrato de arrendamiento. Y la responsabili
dad del arrendador ser§ mayor o menor segln haya obrado de bue

na o mala fe al celebrarse el contrato.

OTRAS FORMAS DE TERMINACION DEL CONTRATO DE ARRENDA-
MIENTO.

La enajenacién voluntaria o judicial del predic arren-
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dado, po es causa de terminaci6én del arrendamiento. Sin embar

go, si el arrendamiento se celebrd dentro de los sesenta dfas
anteriores al secuestro de la finca que fue enajenada, después
por remate judicial, podré& darse por conclufdo el arrendamien-

to, a peticion del adquiriente.

Pero, a0n en el caso de enajenacién voluntaria de la
finca arrendada, puede pactarse vdlidamente por las partes que
el arrendamiento termine por ese hecho, ya que a pesar de 1los
términos aparentemente imperativos del legislador, los dere---
chos del arrendatario son renunciables, excepto en aquellos ca

sos en que expresamente prohibfa la ley el pacto con contrario.

La quiebra del arrendador o del arrendatario pueden -

tambjién ser causa de terminaci6én del arrendamiento. Esto lo e$

tablecen los Artficulo 139 y 153 de la Ley de Quiebras y Suspen
sién de Pagos que a continuacidn se transcriben. "Articulo 139.
Los contratos bilaterales pendientes de ejecucién, total opar
clalmente podrén ser cumplidos por el sfndico, previa la auto-

rizaci6on del juez, ofda la intervenci6n.

El que hubiere contratado con el quebrado podrd exi--
gir al sindico que declare si va a cumplir o a rescindir el -
contrato, adn cuando no hubiere llegado el momento de su cum--

plimiento.
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El contratante no quebrado podrd suspender la ejecu--
cibn del contrato hasta que el sindico cumpla o garantice el -

cumplimiento de su prestacién".

"Artfculo 153. La quiebra del arrendador no rescinde,
salvo pacto en contrario, el contrato de arrendamiento de in--

muebles.

La quiebra del arrendatario autoriza al sindico a res
cindir el contrato, debiendo abonar en su caso una justa indem
nizaci6n, que serd fijada por el juez, si las partes no se pu-
sieran de acuerdo sobre ella, oyendo al sfndico, a la interven

cién y al arrendador"®.

Respecto a los contratos de arrendamiento por tiempo
indeterminado, ademés de que pueden terminar por cualquiera de
las causas mencionadas en el Articulo 2483 en sus diversas -
fracciones, excepto, naturalmente, la del cumplimiento del pla
zo fijado en el contrato, pues por su propia naturaleza ya vi-
mos que en elios no se fija fecha de terminacién, puede con--
clufrse por la simple manifestacién de la voluntad de cualquie
ra de las partes contratantes, expresada en la forma prevista
por el Artfculo 2478 del C6digo Civil, el cual establece dque:
"Todos los arrendamientos, sean de predios rdsticos o urbanos,

que no se hayan celebrado por tiempo expresamente determinado,
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concluirdn a voluntad de cualesquiera de las partes contratan-
tes, previo aviso a la otra parte dado en forma indubitable -
con dos meses de anticipaci6n si el predio es urbano, y con un

afio si es réstico".
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 DECRETO:DEL 24°
MINISTERT

fRentas de 1948, fue expresa y Lada,:; 6loextendi6

30). Sénchez Medal, RamOn Op P ;

31) ‘Bazarte Cerddn, Willebardo Leyes sobre Arrendamlentos pa-
ra e] Distrito Federal, Edlcxones Botas. México. 1965, .
47. ) S T : R
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su tutela a los contratos citados expresamente en su Articulo
primero que establece: "t. Se prorrogardn por ministerio de -
ley, sin alteracién de ninguna de sus cldusulas, salvo lo que
dispone el articulo siguiente, los contratos de arrendamiento

de las casas o0 locales que enseguida se mencionan:

a) Los destinados exclusivamente a habitacién que ocy
pen el inquilino y los miembros de su familia que
viven con €l.

b) Los ocupados por trabajadores a domicilio.

c) Los ocupados por talleres y

d) Los destinados a comercios o industrias.

En el Artfculo segundo establecid los casos de excep-
cién que no disfrutaron de los beneficios expresados en el mis
mo, como lo fueron los contratos de casas cuyo destine era ha-
bitacién con rentas mayores de $ 300.00 las casas o locales que
el arrendador necesitase para habitar o establecer una indus--
tria o comercio de su propiedad, pero a condicitn de que satis
faga estos tres requisitos: que se notifique previamente al in
quilino con tres o seis meses de anticipacit6n, segGn que la lo
calidad arrendada sea para habitaci6n o para comercio o indus-
tria; que se garantice primero y se pague después oportunamen-
te, al mismo inquilino una indemnizaci6én por el importe de tres

meses de renta, si es 1ocalidéd para habitacién, o por el ---
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importe de los “"guantes" o traspaso, de las indemnizaciones a
los trabajadores o del valor del "crédito mercantil®, si es lo
calidad para comercio o industria; y que se compruebe la nece-
sidad y no s6lo se externe un prop6sito o un deseo de habitaro

de ocupar con un propio negocio la localidad arrendada.

El Artfculo tercero enumera loscasosy posibles aumen

tos en las rentas.

En el Articulo cuarto se estableci6 que la prérroga -
forzosa no es absoluta, ya que el arréndador tiene el derecho
de promover la rescisi6n del contrato y la desocupaci6én del -
predio cuando exista alguna o algunas de las causas de resci--
sién que sefiala el Articulo séptimo.

Los Artfculos cuarto y quinto, estén relacionados con
el Articulo segundo, ya que establecen las condiciones y requi
sitos que debe cumplir el arrendador cuandoc pretenda habitar
1a casa o establecer un comercio o industria de su propledad,
debiéndosele hacer saber al arrendatario, en forma indubitable,
ya sea por medio de Notario PGblico o, mediante aviso dado por
las autoridades judiciales en la via de jurisdiccién volunta--
ria, teniendo la obligacién el arrendador de dar a titulo de -
fndemnizaci6én al arrendatario, una cantidad al equivalente del

importe de la renta de tres meses, si se trata de un local --
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destinado a la habitacibn; si se trata de locales destinados a
alguna industria o comercio, el arrendador otorgard al arrenda
tario la cantidad que sea fijada en los tribunales, tomando en

cuenta las siguientes circunstancias;

a) Dificultad en encontrar ur nuevo local,
BY El crédito mercantil de que goza el arrendatario.
c) Indemnizacién a los trabajadores de acuerdo con la

resolucién de las avtoridades del trabajo.

Cuando el arrendador haga uso de este derecho, notifi
card al arrendatario, con tres meses de anticipacién, si se -
trata del local para habitacién y, con seis meses, si se trata
del local para comercio o industria, determinando también el -
Artfculo sexto, que si el arrendador no garantiza suficiente--
mente el pago de la compensaci6n fijada en el artficulo ante---
rior, el arrendatario no estar& obligado a desocupar el local
arrendado en los plazos fijados; de ésto se desprende que el -
arrendador, al dar aviso de necesidad para ocupar la finca -~
arrendada, deberd garantizar el importe de la compensacién pa
ra que pueda correr el plazo de desocupacién; traténdose de un
local destinado a la habitacién, no existe problema, pues bas-
ta hacer un dep6sito por el importe correspondiente a tres me-

ses de renta.
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El problema surge, traténdose del local destinadoala
industria o comercio. éQué cantidad debe depositar el arrenda-
dor como garantfa para que, una vez dado el aviso que exige la
ley, el inquilino desocupe el local?, ya gque si el arrendador
no garantiza dicha compensacién, el inquilino no estd obligado
a desocuparlo y si la ley no establece una cantidad fija, en--
tonces diffcilmente puede intentarse una acci6n contra el in--
quilino que se ha negado a desocupar el local arrendado, una -
vez que han transcurrido los seis meses de plazo que otorga el
Decreto. Para resolver este problema, consideramos que puede -
canalizarse por el otorgamiento de fianza para garantizar la -
compensacién del inquilino, pudiéndola otorgar el arrendador

dentro del plazo de seis meses que indica el Decreto.

E]l Articulo séptimo establece de una manera limitati-
va, cudles son las causas de rescisi6n en los contratos de --

arrendamiento; las que serdn estudiadas en el inciso siguiente.

El Artfculo octavo del Decreto, establece 1o siguien-
te: "El inquilino no tie-e derecho al pago de indemnizaci6n al
guna por la rescisifn dv. contrato fundada en las causas pre--
vistas por el artfculo anterior". Constituyendo el presente Ar
tfculo el corolario del exhaustivo conocimiento que sobre la -
materia hizo gala el legisliador de dicho Decreto, al sancionar
al arrendatario, que es la parte inocente, por el incumplimien

to de sus obligaciones por parte del arrendador que es laparte
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culpable y cerréndole 13 posibilidad de que sea indemnizado -
por los dafios y perjuicios que le cause el arrendador, violan-
do por consiguiente, los principios fundamentales que regula -
el libro 1V, titulo 1 del C6digo Civil, referente a los contra
tos como fuente de las obligaciones, resultando dicha situa---
ci6n antijurfdica en que incurri6 el legislador de este Decre-

to.

Sin embargo, en el Articulo noveno del mencionado De-
creto, tenemos otra vez como bandera, el sentido de proteccidn
a los inquilinos al establecer la nulidad de pleno derecho de
los convenios que modifiquen en cualquier forma el contrato de
arrendamiento, en contravenci6n a las disposiciones estableci-
das por el Decreto y agrega que los documentos de crédito sus-
critos por los inquilinos, con el objeto de pagar rentas mayo-
res que las autorizadas, no producirén efecto juridico alguno.
Sin embargo, esta Gltima determinacién ha venido a crear un -
conflicto con los principios regidores de los titulos de crédi
to, como son: la autonomia y la abstracci6n, credndose asf, -
una contradicci6n con la ley superior jerérquicamente hablando

pues es de carécter federal y el Decreto es de carécter local.

Este Decreto contiene cinco artficulos transitorios, -
estableciéndose en el primero de ellos, la fecha en que empezé

d regir, siendo el dfa primero de enero de 1949; el segundo -
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deroga el Decreto del 30 de diciembre de 1947; el tercero hace
lo mismo con los Artfculos del Cédigo Civil y Cédigos de Proce
dimientos Civiles que se opongan a las disposiciones de lgs -
juicios en tramitacién que tengan por objeto la terminacion del
contrato de arrendamiento, por haber conclufdo el plazo estipu
tado y que estén comprendidos en el Artfculo primero de esta -

ley, sea cual fuere el estado en gue se encuentre.

Por dltimo, el Articulo quinto transitorio faculta a
los interesados para {nvocar a favor los beneficios que les -
concede la ley, ya sea en los procedimientos judiciales o admji

nistrativos que estén pendientes de resolucion.

"El decreto adolece de una serie de deficiencias de -
orden técnico como introducir un elemento de valoraci6n subje-
tiva al sefalar que se cuantificard la dificultad del arrenda-
tario para conseguir un nuevo local. Se confunden los efectos

de la accion rescisoria y el juicio de desahucio“.az)

Sdnchez Meda133) manifiesta y con razén, que la vigen
cia de este Decreto resuita a la fecha injusta e inconveniente.
Injusta, porque implica un tratamiento desigual a personas que

32) Chirino Castillo, Joel. Op. cit. p. 132.
33) Sanchez Medal, Ramén. Op. cit. p. 229
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se encuentran en situaciones'similares, pues en un mismo‘-edifi .
cio.o vecindad se hayan inquilinos con rentas congeladas muj‘bg
jas'y a la vez inquilinos con rentas mucho méé altas' y cuyo -
monto puede fijarse libremente; y, ademés los propietarios de
fincas que dieron en arrendamiento sus departamentos o locales
hasta 1948, reciben un tratamiento legal muy diferente al de
los propietarios de fincas rentadas después de esa fecha. EI
factor tiempo no debe ser un elemento de justificacién para un
trato tan desigual en perjuicio de inquilinos en el primer ca

so y, en perjuicio de propietarios en el segundo caso.

Més fnjusto todavia, resulta el Derecho .en cuestion,
si- se considera la desigualdad en el trato a arrendadores y -
arrendatarios de locales destinados a comercio o-a industria -
que contrataron antes de 1948, con respecto a los arrendadores
y arrendatarios de locales destinados también a comercio o a in
dustria que contrataron después de ese afio de 1948, pues los -
anteriores a ese afio reciben un beneficio (los arrendatarios)
o un perjuicio (los arrendadores) que no reciben los que con--

trataron después del mencionado afo.

El efecto causado por este Decreto, fue el deterioro
de las viviendas que gozaban del beneficio de la congelaci6n -
de rentas, ya que los propietarios dejaron de interesarse en -

hacer reparaciones por el bajo costo de las rentas, el alto -
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costo de los materiales para hacer las reparaciones necesarias

a las viviendas, y por la mano de obra tan cara.

Los edificios y vecindades con rentas congeladas han
sido précticamente abandonadas en cuanto a reparaciones y mejo
ras por parte de sus propietarios y han degenerado sus localj
dades en habitaciones infrahumanas en un gran nGmero de casosS.
Este abandono ha provocado una verdadera decadencia y abati---
miento de zonas muy importantes de la ciudad, principalmente -
en el centro y en antiquas colonias para clase media o para -

clase humilde.

La Suprema Corte de Justicia de la Nacién ha emitido
una serie de criterios jurisprudenciales vinculados con los -
contratos de arrendamiento de renta congelada; a continuacién

mencionaremos algunos.

"ARRENDAMIENTO, DECRETO DE PRORROGA INDEFINIDA. NULIDAD
ESTABLECIDA POR EL ARTICULO 9° DEL DECRETO
DE 30 DE DICIEMBRE DE 1948.

Cualquier pacto en virtud del cual se modifique el -
término de duracién o el importe de las rentas de algln contra
to, que por la fecha de su celebracién estuviere regido por el

decreto de proérroga, tendréd que considerarse afectado de nuli-
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dad absoluta, la cual no puede convalidarse por la voluntad -

de las partes®.

Tests 64, pagina 203 del Apéndice 1975. Cuarta Parte.

Tercera Sala.

"ARRENDAMIENTO, DECRETO DE PRORROGA INDEFINIDA.
FRAUDE A LA LEY.

Pueden cometer fraude a la ley, tanto el arrendador -
con el propb6sito de descongelar las rentas y evitar los efec--
tos de la prérroga a que se refiere el Decreto de congelacién
de rentas, como el inquilino que traspasa el local arrendado 3
otras personas bajo las mismas condiciones de congelacibn y -
prérroga, aungue éstas sean parientes suyos, peroc que no habi-
tan en &1; y en cada caso debe hacerse el andlisis especifico

para descubrir e impedir el fraude".

Tesis 57, pégina 198 del Apéndice 1975. Cuarta Parte.
Tercera Sala. ANTECEDENTE: Tesis 61, pédgina 198 del Apéndice -

1975. Cuarta Parte. Tercera Sala.

“ARRENDAMIENTO, DECRETC DE PRORROGA INDEFINIDA.
ANTES OE LA PRESENTACION DE LA DEMANDA EL ARRENDADOR

DEBE DAR AL INQUILING EL AVISO A QUE SE REFIERE EL
ARTICULO 6% DEL DECRETO DE CONGELACION DE RENTAS.
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Para que'el inquilino esté obligado a desocupar la lo
calidad amparada por un contrato de arrendamiento regido porel
decreto de 30 de diciembre de 1948, debe llenarse previamente,
con tres o seis meses de anticipacién, segfdn el caso, el requi
sito consistente en que, de modo fehaciente, se dé a conocer -
al propio inquilino la circunstancia de que el arrendador tie
ne necesidad de ocuparla. Del texto de la ley se deduce, sin -
duda, la conclusién de que la obligacién del inquilino de desg
cupar la localidad arrendada, no nace sino después de transcu-
rridos los plazos a que se refiere el Articulo sexto; plazos -
que deben forzosamente contarse a partir de la notificacién fe
haciente que seqgln el propio precepto debe hacer el arrendador,
pues mientras tanto el inguilino incurre en mora y el arrenda-
dor carece de acci6n para demandar la desocupaci6n del local -
arrendado. Consecuentemente ese aviso, esa notificaci6n debe -
hacerse previamente al ejercicio de la acccibn, pues de otra -
suerte, ésta se intentarfa antes del nacimiento del derecho del
actor y de la obligaci6n del reo, para que éste desocupe. Para
que transcurra el plazo a que se refiere el Articulo sexto del
Decreto del 30 de diciembre de 1948, es menester que se dé el
aviso a que el proplo precepto se refiere. $i ese aviso no se
dé con anterioridad a la demanda, sino que se estima que la no
tificacién de ésta es la que constituye el aviso de la necesi-
dad del arrendador de ocupar el local, es claro que el plazo -

en cuestioén no se ha cumplido cuando la demanda se presenta, -
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ésto es, cuando la accibn se ejercita. el repetido plazo no ha
transcurrido y ello significa que no ha nacido aGn la obliga--
ci6n del inquilino de desocupar ia localidad, porque no ha in-
currido en mora, por lo que es forzoso concluir que, por haber
se intentado antes de que jurfdicamente pudiera tener existen-

cia, la acci6n es improcedente".

Tesis 58, péginas 182 y 183 del Apéndice 1975, Cuarta
Parte. Tercera Sala. ANTECEDENTE: Tesis 54, péginas 187 y 188
del Apéndice 1965, Cuarta Parte. Tercera Sala.

"ARRENDAMIENTO, DECRETO DE PRORROGA INDEFINIDA.

EL DECRETO DE 30 DE DICIEMBRE DE 1948. NO ES APLICABLE
A LOS CONTRATOS CELEBRADOS CON POSTERIORIDAD A LA
FECHA DE SU PROMULGACION.

Solamente los contratos celebrados con anterioridad -
al 1?2 de enero de 1949, quedaron prorrogados por el Decreto de
30 de diciembre de 1948, atendiendo a que no puede prorrogarse
lo que aGn no existe, ya que en el Decreto el legislador expre
sa y concretamente se refirié a los arrendamientos ya existen-
tes, seg(n se desprende de su texto y de la Exposici6n de Moti

vos relativa".

Tesis 59, p&gina 183 del Apéndice 1975, Cuarta Parte.
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Tercera Sala. ANTECEDENTE: Tesis 55, pé&gina 188 del Apéndice

1965. Cuarta Parte. Tercera Sala.

"ARRENDAMIENTO, DECRETO DE PRORRGGA INDEFINIDA.
FAMILAIRES, PARA LOS EFECTOS DE LA PRORROGA DEL CONTRATO.

El Artfculo primero, inciso a), del Decreto de 30 de
diciembre de 1948, declara prorrogados los contratos de arren-
damiento de las casas y locales destinados a habitaci6n que -
ocupen el inquilino y los miembros de su familia que viven con
é1, Dicha pr6rroga estableci6 en beneficio, no Gnicamente del -
titular del contrato, sino también del grupo social que hacia
vida en comdn, que formaba un hogar y habitaba un mismo techo

al entrar en vigor la prérroga".

Tesis 60, pdgina 187 del Apéndice 1975. Cuarta Parte.
Tercera Sala. ANTECEDENTES: Tesis 56, pdgina 192 del Apéndi-

ce 1965, Cuarta Parte, Tercera Sala.

"ARRENDAMIENTO, DECRETO DE PRORROGA INDEFINIDA,
RESCISION POR SUBARRIENDO O TRASPASO, CONTINUACION
DEL GRUPO FAMILIAR,

No existe subarriendo o traspaso cuando en la locali-

dad arrendada habitan los integrantes del mismo grupo familiar
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que ha venido ocupéndola desde la celebraci6n del contrato, -
aunque aquél que figura como inquilino haya dejado de vivir -
allf, porque la proteccién de la prérroga es para el grupo fa-
miliar, y no en provecho exclusivo de quien aparezca como -=--

arrendatario",

Tesis 66, pégina 212 del Apéndice 1975. Cuarta Parte.
Tercera Sala. ANTECEDENTE: Tesis 62, pagina 217 del Apéndice -

1965, Cuarta Parte. Tercera Sala.

“ARRENDAMIENTO. DECRETO DE PRORROGA INDEFINIDA
NO ENTRARA MODALIDADES A LA PROPIEDAD.

Las leyes que regulan la pré6rroga forzosa de los con-
tratos de arrendamiento que establecen otras restricciones de
los derechos del arrendador, no constituyen modalidades a la -
propiedad, sino que importan solamente limitaciones a la liber

tad contractual",
Tesis 63, pégina 200 del Apéndice 1975. Cuarta Parte.
Tercera Sala. ANTECEDENTE: Tesis 59, p&gina 205 del Apéndice -

1965. Cuarta Parte. Tercera Sala.

"ARRENDAMIENTO CONGELADO. FAMILIARES DEL ARRENDATARIO.
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Si se demanda a una persona la terminacién de un con-
trato de arrendamiento celebrado con posterioridad, al decreto
de congelacidn de rentas, pero se demuestra que el mismo local
lo adquiri6é en arrendamiento y bajo la proteccién del citado -
Decreto, con fecha anterior un hermano del demandado, y desde
la fecha de celebraci6n de ese contrato entr6 a vivir en compa
fifa del demandado, aunque se demuestre que el primitivo arren-
datario dejé la localidad, si el demandado sigue viviendo en -
la misma, continGa amparado por el mismo contrato, ya que sien
do familiar y habiendo entrado a habitarlo desde que se cele--
br6, sigue disfrutando de los derechos que como familiares del
titular del contrato, el primitivo arrendatario tenfa; y en esa
condicién el nuevo titular del contrato en donde se pacte ma--
yor renta que en el anterior y respecto al mismo inmueble, no
puede tener validez alguna atento a lo dispuesto por el Artf-
culo noveno del Decreto del 30 de diciembre de 1948, que esta-
blece que son nulos de pleno derecho los convenios que en algu
na forma modifiquen el contrato de arrendamiento en contraver-
si6n a las disposiciones de ésa, pues, se reitera que, aGn -
cuando el titular del contrato de arrendamiento congelado sea
el hermano del demandado, desde el momento en que al celebrar-
lo ocupd el departamento en su compaiifa como familiar el deman
dado est4d amparado por ese contrato, que a la vez se encuentra

amparado por el decreto de congelacién®.

Tesis 75, pagina 239 del Apéndice 1975. Cuarta Parte.
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Tercera Sala. ANTECEDENTE: Tesis 71, pagina 245 del Apéndice

1965. Cuarta Parte. Tercera Sala.
8. Formas de Rescisién.

El Decreto de diciembre de 1948 establece en el Artf-
culo Séptimo, las causas de rescisién, de los contratos de --

arrendamiento congelados.

La fracci6én primera del Artfculo séptimo, establece -
que la rescisi6n procede por falta de tres mensualidades, a no
ser que el arrendatario exhiba el importe de rentas adeudadas,
antes que se lleve a cabc la diligencia de lanzamiento. Esta -
causa de rescisién hace entrar la situacién especial de conge-
laci6én dentro de las normas generales de rescisi6n del contra-
to por falta de pago de tres mensualidades. Esto se debe a que
entonces si operan las reglas genéricas consistentes en que co
mo establece el Artfculo 2452: "La renta debe pagarse en los -
plazos convenidos y a la falta de convenio, por meses vencidos
si la renta excede de cien pesos; pof quincenas vencidas si la
renta es de sesenta a cien pesos; y por semanas, también venci
das, cuando la renta no llegue a sesenta pesos". Y el Articulo
2489 manifiesta que: "El arrendador puede exigir la rescisién
del contrato: 1. Por falta de pago de la renta en los té&rmi--

nos previstos en los Artfculos 2452 y 2454...".

Th TEsiS W3 EiBE
AR BE LA BIBLIOTECA



80

La legislacibén general en materia de arrendamiento, -
dispone que la rescisi6n, puede proceder por falta de pago de
dos o mids mensualidades, en tanto que el Decreto en estudio fi-
ja la falta de pago de tres mensualidades como causa generado-
ra de la rescisi6bn, Es de hacerse notar la ventaja que tiene -
el inquilino inmerso en la congelaci6n; ya que dispone de un -
mes mds de oportunidad para proceder la cobertura de las ren--

tas. Sobre ésto, la Corte ha emitidoel siguiente criterio:

“"ARRENDAMIENTO, DECRETO DE PRORROGA INDEFINIDA.
RESCISION DE LOS CONTRATOS PRORROGADOS.

La fraccién I del Artfculo séptimo del Decreto de pré
rroga del contrato de arrendamiento en el Distrito Federal, -
constituyen una excepcién a lo dispuesto por el "Artfculo 2489,
fraccién I del Cb6digo Civil, por lo gque la fescisién de los --
contratos prorrogados s6lo procede cuando el inquilino ha de-
jado de pagar tres mensualidades més si sélo adeuda tres y las
paga, ain cuando sea extemporéneamente, pero antes de ser lan-
zado, desaparece la causa de rescisién. Sin embargo, por tra--
tarse de una norma de excepcibn, es de aplicacion estricta, lo
que significa que si la mora es mds grave, o sea, comprende més
de tres mensualidades, entonces el pago de las rentas es inefi

caz para la accibn rescisoria".

Tesis 65, pdgina 209 del Apéndice 1975, Cuarta Parte.
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Tercera Sala. ANTECEDENTE: Tesis 61, p&gina 212 del Apéndice

1965. Cuarta Parte. Tercera Sala.

La fracci6én segunda del Articulo séptimo, establece -
1a rescisi6n del contrato de arrendamiento, por el subarrenda-
miento total o parcial del inmueble sin consentimiento expreso

del propietario.

El subarrendamiento es un arrendamiento que se sobre-
pone en el mismo objeto arrendado. Por virtud de esta figura,
el arrendatario concede, a su vez, el uso y goce del objeto a
otra persona llamada subarrendatario, quien se obliga a pagar
un precio llamado renta. Por regla general, el arrendatario no
podréd rentar la casa rentada, ni podréd ceder, total o parcial-
mente, sud erecho de arrendamiento si no tiene la autoriza---
cién del arrendador. En caso de que el arrendatario subarrien-
de sin autorizacién del arrendador, éste serd responsable soli
dario con el subarrendatario de todos los daflos y perjuicios
que ocasionen el arrendador, siendo ademés causal de rescision

del contrato de arrendamiento.

El Artfculo 2480 del Cb6digo Civil establece: "E1 ---
arrendamiento no puede subarrendar la cosa arrendada en todo,
ni en parte, ni ceder sus derechos sin consentimiento del ---

arrendador; si lo hiciere, responderd solidariamente con el -
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subarrendatario de los daflos y perjuicios".

Para que el arrendatario pueda a su vez rentar la co-
sa arrendada, deberd contar con la autorizacio6n del arrendador.
Esta autorizaci6n podré§ ser general o especial. Se considera -
autorizaci6n general cuando el arrendador faculta al arrenda-
tario para que subarriende el objeto arrendado a cualquier per
sona. La autorizacién especial es aquélla en la que el arren-
dador expresamente autoriza el subarriendo designado especifi-

camente al subarrendatario.

El subarrendamjento con autorizaci6n general y autori
zacion especial produce relaciones jurfdicas diferentes. En -
efecto, el Articulo 2481 dispone que si el subarriendo se hi--
ciere en virtud de la autorizacibn general concedida en el cop
trato, el arrendatario seré& responsable al arrendador, como si
€1 mismo continuara en el uso o goce de la cosa; en tanto que
el Articulo 2482, previene que si el arrendador aprueba expre-

samente el contrato especial del subarriendo, el subarrendata-
7 rio queda subrogado en todos los derechos y obligaciones del -

arrendatario.

La fraccién segunda del Articulo séptimo del Decreto

en estudio, la rescisi6n del contrato de arrendamiento, por el
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subarrendamiento total o parcial del inmueble sin consentimien
to expreso del propietario. Por lo tanto, si cabe el supuesto

de que el subarrendamiento se lleve a cabo, con base en autorj
zaci6én general concedida por el arrendador, al arrendatario en
el contrato, caso en el cual el arrendatario serd responsable

para con el arrendador como si €l mismo prosiquiera en el uso
o goce. Més, no habiendo autorizacién expresa o consentimiento

del propietario, el subarrendamiento es causal de rescisién.

Otra causal de rescision del contrato de arrendamien-
to se encuentra en la fraccién tercera del mencionado articulo
del Decreto que establece: "Por traspaso o cesién expresa o ti
cita de los derechos derivados del contrato de arrendamiento,

sin la expresa conformidad del! arrendador".

Para que haya cesifn de los derechos del contrato de
arrendamiento, deben concurrir las voluntades del arrendador y
arrendatario. Pero si, como dispone dicha fracci6n, no hay con
sentimiento expreso del propietario, no puede llevarse a cabo
dicha cesi6n, o mas bien, esta supuesta cesién del s6lo arren-
datario es causal de rescisi6n. Pero también hay otra justif1->
caci6n que se desprende del sentido mismo de la normativa del
Decreto; si se expidi6 para tutelar a las personas que estdn -
limitadas econémicamente, los beneficios del Decreto a ellas -

se destinan, en su capacidad econbmica, ciertamente no estd di
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rigido a otras personas a las que el inquilino pueda ceder sus

derechos.

Por lo expuesto anteriormente, se justifica la causal
de rescisi6n consistente, en la cesibn expresa o técita de los
derechos derivados del contrato de arrendamiento sin la expre-

sa conformidad del arrendador.

La fracci6n cuarta del mencionado artfculo, establece
como causal de rescisi6n el hecho de que se destine el local -
arrendado a usos distintos a los convenidos en el contrato; se
gin esta determinacién del Decreto, la cosa debe servir exclu-
sivamente para el uso convenido, de tal manera que para que -
sea procedente la rescisi6n por esta causal, se requiere que
el uso que se le dé a la cosa arrendada sea radical, es decir,
completamente diferente al original y sobre todo de una manera

permanente.

Otra causal de rescisién que establece el mencionado
artfculo, establece el hecho de que el arrendatario o el suba-
rrendatario llevan a cabo y sin consentimiento del propietario,
obras de tal naturaleza que alteren substancialmente a juicio

de peritos, las condiciones del inmueble.

El Artfculo 2441 del Cédigo Civil establece: "Bl ---
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arrendatario no puede, sin consentimiento expreso del arrenda-
dor, variar la forma de la cosa arrendada; y si lo hace, debe,
cuando lo devuelva, restablecerla al estado en que la reciba,

slendo, ademéds, responsable de los daifos y perjuicios".

Mejorando la causal de rescisifn prevista por el ---
arrendamiento en general, el Decreto introduce el juicio de pe
ritos expresamente, aprecidndose lo atinado de tal inclusién,
pues es, en efecto, la estimacién pericial, la probanza més -
idénea para determinar si las obras han alterado o no substan-

cialmente las condiciones del inmueble.

La fraccion sexta del Artfculo séptimo, dispone que -
procede la rescisi6n cuando el arrendatario, sus familiares, -
sirvientes o subarrendatarios causen dafio al inmueble arrenda-

do, que no sea consecuencia de su uso normal.

Por razén légica, se espera que los inquilinos benefj
ciados por la congelacién de rentas, cuiden el inmueble arren-
dado que habitan, a efecto de que permanezcan en condiciones -
de habitabilidad e higiene. Es por ello, que el Decreto conce
de en este caso, accién al arrendador para rescindir el contra

to.

La fracci6n séptima, establece upa causal de rescisién
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basada en la solicitud que hagan con causa justificada al arren
dador, la mayorfa de los inguilinos, para rescindir el contra-

to a alguno de ellos.

Se supone que esta norma surge de la situaci6n que en
ocasiones viven los inquilinos de vecindades o grandes edifi--
cios de departamentos por culpa de algunos residentes problem§
ticos. Es entonces que la mayorfa de los arrendatarios pueden
pedir al arrendador, rescinda los contratos de arrendamiento -

de éstos, en bien de cada comunidad vecinal o inquilinaria.

Sin embargo, bien analizada esta causal, es antijurf-
dica, toda vez que en el contrato, como fuente de obligaciones
la relaci6n jurfdica se establece fGnicamente entre las partes,
las cuales quedan obligadas a hacerse las contraprestaciones
pactadas y en el caso de no cumplirlas, el perjudicado podrd -
escoger entre exigir el cumplimiento o la resoluci6n de la --
obligaci6n, con el resarcimiento de dafios y perjuicios. Ahora
bien, éjurfdicamente pueden los demds inquilinos exigir la --
rescisién del contrato de arrendamiento de otro y no otorgado
por ellos?, es claro que no, porque si asf fuera se romperfa -
con'el principio fundamental del contrato como fuente natural

de obligaciones.

Ademds, en la fraccién que se comenta no se definen -
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las causas que sean suficientes para pedir la rescisién del -
contrato y, por lo tanto, deja al capricho o arbitrio de wunos
inquilinos, el establecer o inventar las causas que invoquen -
para la rescisi6n existiendo, hipotéticamente hablando, la po
sibilidad de que éstos se confabulen con el propietariooarren
dador del inmueble, para perjudicar a alguno de los inquilinos
situacién é&sta que desvirtda por compelto el sentimiento pro--
teccionista que se tomé como bandera en este Decreto todavia -

vigente, pues deja en estado de indefensi6n al arrendatario.

Otra causa de rescisi6bn es la que establece la frac--
ci6on octava que seflala: "Cuando la finca se encuentre en esta-
do ruinoso, que haga necesaria su demolicibn total o parcial a

juicio de peritos".

Esta fracci6n constituye una violacitén a los princi--
pios generales aceptados en derecho, ya que lejos de proteger
a los inquilinos, los desprotege, soliviantando al propietario
o al arrendador para que incumpla con las obligaciones nacidas
del contrato. El C6digo Civil vigente, en su Artfculo 2412 --
fraccidén II establece: "Es obligacién del arrendador, conser--
var la cosa arrendada en el mismo estado, durante el arrenda--
miento, haciendo para ello todas las.reparaciones necesarias",
Por lo que en el caso de que se trata, el legislador, en lugar

de sancionar al arrendador por el incumplimiento de sus obli-
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gaciones, como lo prové el Artfculo 2416 del C6digo Civil, de-
ja que éste incumpla al obstenerse de hacer todas las repara--
ciones para que el inmueble vaya sufriendo deterioro, hasta un
grado tal, que serfa necesaria la demolicién total o parcial -

del inmueble de que se trata.

En la fracci6én novena del Artfculo séptimo, se d& co-
mo causal de rescisi6én las condiciones sanitarias en mal esta-
do de la finca, que exijan su desocupaci6n a juicio de autori-

dades sanitarias.

En esta fraccién se sanciona al arrendatario con la -
rescision del contrato, por el incumplimiento en sus obligacio
nes de la contraria, rompiendo con el principio proteccionista
del Decreto: por lo que cabrfa aqui la misma crfitica hecha a

la fracci6n anterior.

Esta fraccibn novena ha sido declarada anticonstitu--
cional, por la Suprema Corte de Justicia, en virtud de que to-
ca cuestiones que atafien a la Secretarfa de Salubridad y Asis-
tencia, y que por tal -motivo, para ser constitucional, debi6 -
haber sido refrendado el Decreto en cuesti6n, por el Secreta--
rio del ramo, pero como ésto no sucedi6, es inconstitucional,

de acuerdo a la Jurisprudencia de la Suprema Corte de Justicia.
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ARRENDAMIENTO. INCONSTITUCIONALIDAD DEL DECRETO DEL
24 DE DICIEMBRE DE 1948, EN CUESTIONES DE SANIDAD.

Como el Decreto de 24 de diciembre de 1948, toca cues
tiones que atafien a la Secretarifa de Salubridad y Asistencia,
debi6 haber sido refrendado por el Secretario de ese ramo, y -
como éso no sucedi6 es anticonstitucional por dicho motive. -

(Villareal Martfnez, Manuel. Pdgina 781. Tomo CXVIII).34)

No existe antecedente que haya intervenido la Secreta
rfa de Salud y que haya desalojado alguna vecindad por motivos
de sus condiciones sanitarias; ésto es debido a la escasez de
viviendas por la que atravieza el Distrito Federal, ademés se
tendria que desocupar la mayorfa de estas vecindades por las -

condiciones sanitarias que tienen actualmente.

34) Citado por Pallares, Eduardo.en Jurisprudencia sobre Arren-
damiento. Edit. Porrua, S. A. México, 1958. p. 231.
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CAPITULD IV
COMENTARIOS A LAS REFORMAS LEGISLATIVAS DE
1985, 1986 Y 1987 EN MATERIA DE ARRENDAMIENTO

A. Reformas Publicadas el 7 de Febrero de 1985.

a) Reformas dadas al Cédigo Civil para el Distrito Fe

‘deral.

El Cédigo Civil se reform6 en su Articulo 2448 y se -
crearon los Artfculos 2448 A al Artfculo 2448 L. El Artfculo -
2448 del Cédigo Civil es sin duda el mds importante, ya que -
nos habla de las disposiciones del capftulo de arrendamientos

_de fincas urbanas destinadas a la habitacién que son: “orden -
pGblico" e "interés social". Entendemos que cuando se dice que
tal o cual ley es de orden pfiblico, se ignora o se olvida que
todas las leyes lo son, pues tienen como fin, el mantener la -

paz con justicia, fin que persigue el derecho.

Articulo 2448 A. "No podré darse en arrendamiento una
localidad que reuna las condiciones de higiene y salubridad -~
exigidas por la ley de la materia“. En este Artficulo estable-
ce una medida correcta, ya que obliga a futuro, y en cuanto a
los contratos de arrendamiento de fincas urbanas destinadasala

habitaci6n a tener condicicnes de higiene y salubridad, siempre
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y ‘cuando el mantenimiento lo cubra el -inquilino, pues s6lo-de
esta manera se podrd hacer conciencia al inquilino que por - su

propio beneficio cuide el inmueble y lo conserve.

Artfculo 2448 8. "El arrendador que no haga las obras
que ordene la autoridad sanitaria correspondiente como necesa-
rias, para que una localidad sea habitable e higiénica, es res
ponsable de dafios y perjuicios que los inquilines sufren por -
esa causa". Le permite al arrendatario la acci6n civil de dafios

y perjuicios de esos supuestos.

Artfculo 2448 C. "La duraci6n mf{nima de todo contrato
de fincas urbanas destinadas a la habitacién serd de un afio -
forzoso para arrendador y arrendatario, que seréd prorrogable
a la voluntad del arrendatario, hasta por dos afios, siempre vy
cuando se encuentre al corriente en el pago de las rentas". -
dispone en forma categ6rica que la duracién minima de los con-
tratos de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habi-

tacidén, serd forzosamente de un afo.

Esto es absurdo, pues ya no hay voluntad de las par--
tes, ya que ahora es rebasada por la ley que bien pudo estable
cer 5 6 10 afios. Esta reforma afecta.a las dos partes, arrenda
dor y arrendatario, ya que el arrendatario no podré arrendar -

por 5, 6 6 7 meses y el arrendador podrd cobrarle la renta por
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un ‘afio, ‘en‘caso de usar el bien arrendado por.ese lapso 0 no.

Ejemplo de corto plazo: una persona que viene a traba
jar por tres o seis meses, asf como una persona a la cual le -

van a entregar su casa en un perfodo de seis 0 siete meses.

Artfculo 2448 D. “"Para los efectos de este capitulo,
la renta deberd estipularse en moneda nacional. La renta sélo
podrd ser incrementada anualmente, en su caso, el aumento no -
podré exceder del 85% del incremento porcentual fijado al sala
rio minimo general del Distrito Federal en el afio en el que el

contrato se renueve o se prorrogue”.

Es cierto que este Articulo puede sentirse a primera
vista como un beneficio al arrendatario, pero qué sucede si las
dos partes convinieron en que en vez de dinero, se le pagara -
la renta al arrendador con alguna cantidad de productos o de--
sempefiando algtin tipo de trabajo a favor del arrendador, por -

lo que la ley rebasa la voluntad de las partes.

Articulo 2448 E. "La renta debe pagarse en los plazos

convenidos y por falta de convenio, por meses vencidos.

El arrendatario no estd obligado a pagar la renta si-

no desde el dfa en que reciba el inmueble objeto del contrato".
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Este artficulo es un ejemplo de que en su aplicacién,
el legislador sustituye la voluntad de los contratantes; aun-
que parece ser gque la ley tiende a proteger al arrendador ya -
que obliga, al arrendatario a pagar anticipadamente la renta,
es decir debe el inquilino cubrir la renta atn antes que haya

obtenido el uso o goce de la cosa arrendada.

Artfculo 2448 F, “Para los efectos de este capftulo -
el contrato de arrendamiento debe otorgarse por escrito, la fal

ta de esta formalidad se imputard al arrendador.

Ei contrato deberd incluir cuando menos las sigulen--

tes estipulaciones:

1. Nombre del arrendador y arrendatario.

2. La ubjcaci6n del inmueble.

3. Descripcién detallada del inmueble objeto de con--
trato y de las instalaciones y accesorios con que
cuenta para goce del mismo. Asf como el estado que
guardan.

4. E]l monto de la renta.

5. Garantfa, en su caso.

6. La mencién expresa del destino habitacional del in
mueble arrendado.

7. Término del contrato.
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8. Las obligaciones que arrendador y arrendatario con

traigan adicionalmente a las establecidas a la ley.

Como se podrd observar, este Articulo es Protector pa
ra la parte arrendadora, ya que al establecer como requisito -
de la realizaci6n del contrato, una relacién pormenorizada de

los accesorios que contiene la cosa arrendada.

Antes de las reformas su derecho era invulnerable --
pues si no se tomaba, la precaucién de hacer este inventario,
en forma accesoria al contrato de arrendamiento, cuando sedie
ra por terminada dicha relacién contractual la entrega de la -
localidad generalmente se hacfa en condiciones deprorables, es
decir, sin vidrios, sin chapas, sin focos, y en algunas ocasio

nes hasta sin puertas.

Por otra parte en cuanto al:

Artfculo 2448 G. "El arrendador deberd registrar el -
contrato de arrendamiento ante la autoridad competente del De-
partamento del Distrito Federal, una vez cumplido este requi-
sito, entregard al arrendatario una copia registrada del contra

to.

El arrendatario tendré acci6n para demandar el regis-
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tro mencionado, asf como la copia del contrato. Igualmente, el
arrendatario tendréd derecho para registrar su copia del contra
to de arrendamiento ante la autoridad competente del Departa--

mento del Distrito Federal”.

Este Articulo, por su redacci6n, mds que para regular
las relaciones entre las partes, resalta su finalidad para los

efectos de pago de impuesto predial.

Artfculo 2448 H. “El arrendamiento de las fincas urba
nas destinadas a la habitacién, no termina con la muerte del -
arrendador, ni por la del arrendatario, sino s6lo por los moti

vos establecidos en las leyes.

Con exclusi6on de cualquier otra persona, el coOnyugue,
el o la concubina, los hijos, los ascendientes en la linea con
sanguinea o por afinidad del arrendatario fallecido se subroga
rdn los derechos y obligaciones de éste, en los mismos térmi--
nos del contrato, siempre y cuando hubieran habitado real yper

manentemente el inmueble en vida del arrendatario.

No es aplicable lo dispuesto en el pérrafo anterior a
las personas que ocupen el inmueble como subarrendatarias, --
sesionarias o por otro tftulo semejante que no seala situacién

prevista en el Articulo".
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En la préctica es casi imposible determinar qué perso
nas habitan una localidad, sobre todo si se trata de familia--

res del inquilino.

Articulo 2448 1. "Para los efectos de este capitulo,
el arrendatario si estd al corriente en el pago de la renta -
tendré derecho a que, en igualdad de condiciones, se le prefie
ra a otro interesado en el nuevo arrendamiento del inmueble, -
asf mismo, tendrd el derecho del tanto en caso de que el pro--

pietario quiera vender la finca arrendada".

Respecto al derecho de preferencia del inquilino, en
el caso de un nuevo contrato de arrendamiento, es casi imposi-
ble que lo ejerza cuando ya desocup6 la localidad, sobre todo

si fue a solicitud del propietario.

En cuanto al derecho del tanto, estas reformas lo con

firman ya que en la ley anterior ya lo gozaba el arrendatario.

Artfculo 2448 J. "El ejercicio del derecho del tanto

se sujetard a las siguientes reglas:

I. En todos los casos el propietario deberd dar aviso en for
ma indubitable al arrendatario de su deseo de vender el -

inmueble, precisando el precio, términos, condiciones y -
modalidades de la compraventa.
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El o los arrendatarios dispondrd de 15 dfas para notifi--
car en forma indubitable al arrendador su voluntad deejer
citar el derecho del tanto en los términos y condiciones

de la oferta.

. En caso de que el arrendador cambie cualquiera de los tér

minos de la oferta inicial estard obligado a dar un nuevo
aviso en forma indubitable al arrendatario, quien a par--
tir de ese momento dispondrd de un nuevo plazo de 15 dfas
para los efectos del pérrafo anterior. Si el cambio se re
fiere al precio, el arrendador s6lo estd obligado a dar -
este nuevo aviso cuando el incremento o decremento del -

mismo sea de m&s de un diez por ciento.

Tratdndose de bienes sujetos al régimen de propiedad en -
condominio, se aplicardn las disposiciones de la leyde la

materia.

Los notarios deberédn cerciorarse del cumplimiento de este
Artfculo previamente a la autorizaci6én de la escritura de

compraventa.

La compraventa y su escrituracién realizadas en contraven
cion de lo dispuesto en este Artfculo serdn nulas de pleno

derecho y los notarios incurrirén en responsabilidad en -
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los términos de la ley de la materia. La accién de nuli--
dad a que se refiere esta fracci6n prescribe a los seis -
meses contados a partir de que el arrendatario tuvo cono-

cimiento de la realizacién del contrato.

En caso de que el arrendatarioc no dé el aviso a que se
refieren las fracciones I y 111 de este Artfculo, precluird su

derecho.

Nos encontramos que este Artfculo, esta en contradic-
cién con el Articulo 973 de nuestro C6digo Civil pues este nos
habla de la preferencia que tiene el copropietario al derecho

del tanto. Y al efecto se transcribe.

ARTICULO 973. “Los propietarios de cosa indivisa no -
pueden enajenar a extrafios su parte alfcuota respectiva si el
participe quiere hacer uso del derecho del tanto. A ese efecto
el copropietario notificard a los demds, por medio de notarios
o judicialmente, al venta que tuviere convenida, para que den-
tro de los ocho dfas siguientes hagan uso del derecho del tan-
to. Transcurridos los ocho dfas, por el solo lapso del término
se pierde el derecho. Mientras no se haya hecho la notifica---

ci6n, la venta no producird efecto legal alguno.

Al respecto considero que prevalecen en primer lugar
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el derecho del tanto al copropietario por ser ya. duefio en par-

te de la propiedad.

Articulo 2448 K. "E! propietario no puede reusar como
fiador a una persona que reuna los requisitos exigidos por la

ley para que sea fiador.

Traténdose del arrendamiento de viviendas de interés
social es potestativo para el arrendatario dar fianza o susti-

tuir esa garantfa con el dep6sito de un mes de renta".

En cuanto al primer pdrrafo es de nula aplicacién, ya
que es casi imposible obligar al arrendador a aceptar un fia-

dor que a su conciencia considere que no le responderéd.

Respecto al segundo pérrafo, s6lo se aplicard en caso
de inconciencia o completa ignorancia del arrendador que cons-

truya viviendas de interés social para alquilar.

Lo anterior obedece a que en la préctica aGn cubrien-
do el arrendador todos los aspectos de solvencia del fiador vy
siendo ésta su @inica garantfa, diffcilmente puede obtener el
pago de las rentas que deja de cubrir el inquilino por ser en

su mayorfa de los casos incosteable.
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Artfculo 2448 L. "En todo contrato de arrendamiento -
para habitacion deberén transcribirse fntegras las disposicio-

nes de este capftulo™.

Considero, que el principio que aplica el gobierno en
este artfculo; es el proteger al inquilino, obligando al arren
dador a transcribir integras las disposiciones que marca este

capftulo, para hacerlas de su conocimiento.

b) Reformas de 1985 al C6digo de Procedimientos Civi-

les para el Distrito Federal.

El 7 de febrero de 1985, se publicaron en el Diario - 7
Oficial reformas al C6digo de Procedimientos Civiles para el -

Distrito Federal, en materia de arrendamiento.

Artfculo 957. "A las controversias que versen Sobre -
arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitacién a -
que se refiere el Capftulo IV, del Tftulo sexto del C6digo Cji
vil le serédn aplicables las disposiciones de este Titulo, --
excepto el juicio especial de desahucio al que se le seguirdn
aplicando las disposiciones del Capftulo IV, del Tiftulo sépti-

mo de este Cé6digo.

El juez tendrd las mds amplias facultades para decidir



en forma pronta y expedita lo que en derecho convenga".

Esta disposicién, que aparentemente no encierra ningy
na trascendencia, tiene un trasfondo muy importante, ya que re
laciondndolo con otros articulos del C6digo de Procedimientos
Civiles crea serias complicaciones que solamente se esbozarén

brevemente.

El Artfculo 957 sefiala que mediante el juiclodearren
damiento s6lo se tramitardn las controversias que versen sobre
arrendamiento de fincas urbanas destinadas a casa habitacién.
As{ mismo establece que las cuestiones de desahucio se sequi--

rén tramitando segGn las disposiciones del juiclo especial.

Por exclusién se desprende que los conflictos sobre -
arrendamiento de inmuebles con giro comercial o de fincas ras-
ticas, seguirdn tramitédndose a través del juicio ordinario ci-

vil.

Otra de las reformas que introdujeron en materia in-
quilinaria, es la modalidad de la conciliacién, la cual la es-

tablece el Artfculo 959.

Artfculo 959. "Una vez admitida ia demanda con los do

cumentos y copias requeridas, se correrd traslado de ella a la
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parte demandada, y se le emplazard para que la conteste dentro
del término de cinco dfas" al juzgado para que tenga verifica-

tivo la audiencia de conciliaci6n.

Emplazédndolo para que en los cinco dfas siguientes a
la celebracién de dicha audiencia, conteste la demanda o ponga
excepciones y haga valer sus defensas en los términos del Capf

tulo Primero, Tftulo Sexto de este ordenamiento”.

Presentédndose las partes a la audiencia de concilia--
ciébn y de conformidad con lo establecido en el artfculo ante--

rior, pueden presentarse varias situaciones.

Si una de las partes no concurre sin causa justifica-
da, el juez la sancionard con una multa hasta por 120 dfas de
safario minimo, de conformidad a lo establecido en el artfculo
961 del C6digo de Procedimientos Civiles. En el caso que deja-
ren de concurrir ambas partes sin justificacién, el juzgador -

las sancionard de iqual manera.

Si concurrieran las partes a la audiencia previa, yde
conciliaci6n, el juez a través del conciliador adscrito al juz
gado escuchard las pretensiones de las partes y éste tratard -
de que las partes lleguen a una composicién amigable, y si se

logra la avenencia entre éstas, se celebrard un convenioenel



cual las partes solicitardn al juez que sea aprobado, siemprey
cuando no tenga cléusulas contrarias a la moral o al derecho,y
una vez aprobado las partes estarén y pasarédn por é! como si -

se tratarade cosa juzgada.

Ahora bien, si estando debidamente emplazado el deman
dado, si éste no concurriera a la audiencia previa y de conci-
fiaci6n, el actor solicitard en la misma que se continda con -

el procedimiento.

En la contestaci6n de la demanda, el demandado tendré
que hacer valer todas sus defensas y excepciones cualesquiera

que sea 13 naturaleza de éstas, incluso reconvenir al actor.

El siguiente artfculo del C6digo de Procedimientos Ci
viles fue una de las reformas que se establecieron en materia

fnquilinaria y que aquf me permito enunciar.

Artfculo 963. "Una vez transcurridos los plazos seiia-
lados en los artfculos anteriores, se abrird el juicio a prue-
ba siendo de diez dias fatales, el perfodo para su ofrecimien-
to que empezard a contarse a partir de que surta el auto que -

tuvo, por contestada la demanda, o reconvencibn en su caso.

Las partes aportardn las pruebas que hayé ofrecido vy



deberén presentar a sus testigos y peritos. De manifestar bajo
protesta de decir verdad no estar en aptitud de hacerlo, se or
denard al actuario adscrito juzgado citar a los primeros y de
hacer saber su cargo a los segundos. Citdndolos para la audien
cia respectiva en la que deberén rendir su testimonio a su dic
tamen pericial. En dicha citaci6on se hard apercibimiento de
arresto hasta por tres dias de no comparecer el testigo o el -
perito que haya aceptado el cargo, sin causa justificada. Al
oferente se impondrd una multa de diez veces el salario minimo
vigente en el Distrito Federal, en caso de que el seflalamiento
del domicilio de los testigos o peritos resulie inexacto, sin

perjuicio de que se denuncie la falsedad resultante.

En caso de que por segunda vez no concurran los peri-
tos o los testigos, sin justa causa, a pesar de hacer sido le-
galmente citados, el juez, bajo su responsabilidad podré decla

rar la deserci6n de una u otra prueba,.

tsta sanci6n se aplicard también en caso de comprobar
se que la prueba se ofreci6é con el prop6sito de retardar el -

procedimiento".

Ofrecidas las pruebas, las partes solicitarén por me-
dio de un escrito, le sean admitidas las que ofrecieron, asft

mismo en dicho escrito solicitar&n también se fije dfa y hora
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El Artfculo 964 del C6digo de Procedimientos Civiles,

nos d& las formalidades para el desahogo de las pruebas.

Pienso que en ¢l artfculo antes mencionado y como lo
podremos ver més adelante en el momento que lo enunciaremos, -
no es posible queel juez sefiale una fecha dentro de los ocho -
dfas siguientes después de haber sido admitidas las pruebas, -
todo este fendmeno se dd simple y sencillamente porque la mayo
rfa de los juzgados de arrendamiento estén saturados de traba
jo, aquf me permito transcribir el artfculo de referenciay que

dice lo siguiente:

Artfculo 964 "Dentro de los ocho dfas siguientes al -
perfodo de ofrecimiento de pruebas seifialado en el artfculo que
antecede, el juez citard a las partes a la audiencia de prue-

bas y alegatos.

En dicha audiencia se observarén las reglas siguien--

tes:

I. El juez s6lo admitird las pruebas que se refieren a los he
chos controvertidos;

Il. Las pruebas se desahogarén en la audiencia en el orden que
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el juez determine, atento a su estado de preparacion;

ITIl. se oirén los,alegatos de ambas partes;

IV. el juez pronunciard su sentencia de manera breve y conci-
sa @ mis tardar dentro de los ocho dias siguientes a la -

celebracién de la audiencia”.

Como podemos ver en el articulo anterior que acabamos
de mencionar y tomando en cuenta las circunstancias que hemos
manifestado en pérrafos anterjores, no es posible que el juez
dicte la sentencia al momento de terminar la audiencia de prue
bas y alegatos o a los ocho dfas siguientes, después de haber-
se celebrado dicha audiencia por la simple y sencilla razén de
la falta de personal del cual carecen los juzgados de arrenda-

miento y mobiliario.

Artfculo 965. “Los insidentes no suspenderdn el proce
dimiento. Se substanciardn, en los términos del artfculo 88 de
este c6digo, pero la resoluci6n deberd pronunciarse en la au-

diencia incidental.

Artfculo 88. Los incidentes se tramitardn, cualquiera
que sea su naturaleza, con un escrito de cada parte, y tres -
dfas para resolver. Si se promueve prueba. deberd ofrecerse en
los escritos respectivos, fijando los puntos sobre los que -

verse, y Se citard para audiencia indiferible dentro del --
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alegaciones, y se cite para sentencia interlocutoria que debe-

ré& pronunciarse dentro de los ocho dfas siguientes.

Este dispositivo resulta adecuado para evitar dilacio
nes engorrasas durante el procedimiento consiquiendo su celeri

dad.

Articulo 966. "La sentencia definitiva pronunciada en
autos serd apelable en ambos efectos. Las dem&s resoluciones -

lo seréd solamente en el efecto devolutivo".

Artfculo 967. "La apelaci6n deberd interponerse en la
forma y términos previstos por el Titulo décimo segundo del C6

digo de Procedimientos Civiles".
B. Reformas de 1986 al C6digo de Procedimientos Civiles.

El 10 de enero de 1986 se publict en el DiarioOficial
una serie de reformas al C6digo de Procedimientos Civiles para
el Distrito Federal, algunas relacionadas con el arrendamiento

y son las siguientes:

Artfculo 46. "Seré& optativo para las partes acudir -

asesorados a las audiencias, previa, de conciliacién y de -
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pruebas y alegatos. Y en este supuesto los asesores necesaria- »
mente deberdn ser Licenciados en Derecho con cédula profesio--

nal y en legal ejercicio de su profesion.

En caso que una de las partes se encuentre asesorada
y la otra no, a solicitud de esta Gltima se podrdn requerir de
1nmedia;o los servicios de un defensor de oficio que deberd -
acudir al enterarse del asunto en un plazo que no podrd exce--
der de tres dfas para hacerlo, en cuyo caso se diferird la au-

diencia de que se trate por un igual perfodo".

Artfculo 55. Segundo Pérrafo "Salvo en los casos que
no lo permita la ley y no se hubiera logrado un avenimiento en
la audiencia previa, los conciliadores estardn facultados para
intentarlo, en todo tiempo, antes de que se dicte la senten--

cia definitiva".

Esta reforma establece que si en la audiencia previa
y de conciliaci6n no hay una composicibn amigable, el concilia
dor adscrito al juzgado, donde se ventila el juicio, tendrd de
conformidad a lo establecido en el artfculo antes transcrito,
las facultades para conciliar a las partes en cualesquier eta-

pa de procedimiento.

Articulo 271. "Transcurrido el plazo fijado en el --
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emplazamiento sin haber sido contestada la demanda se haré de-
claraci6n de rebeldfa, sin que medie petici6n de parte y se -
procederéd de acuerdo con lo prescrito por los artfculos 272 A

al 272 F, observéndose las disposiciones del T{tulo noventa.

Para hacer la declaracibébn en rebeldfa, el juez exami-
nard escrupulosamente y bajo su mis estricta responsabilidad,
si las citaciones y notificaciones precedentes estén hechas al
demandado en la forma legal, si el demandante no seflal6 casa -

en el lugar del juicio, y si el demandado quebranto el arraigo.

Si el juez encontrara que el emplazamiento no se hizo
correctamente, mandard reponerlo e impondré& una correcci6n --

disciplinaria al notificador, cuando aparezca responsable.

Se presumirdn confesados los hechos de la demanda que
se deje de contestar. Sin embargo, se tendréd por contestada en
sentido negativo cuando se trate de asuntos que afecten las re
laciones familiares, el estado civil de las personas, cuestio-
nes de arrendamiento de fincas urbanas para habitaci6n, cuando
el demandado sea el inquilino, y en los casos en que el empla-

zamiento se hubiere hecho por edictos".

La reforma a este Artfculo no es sino lo que ya se ha

bfa establecido en el Artfculo 963, mismo que al modificarse,
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firmando la protecci6n al arrendatario, de que nunca sea decla
rado en rebeldfa al no contestar una demanda sino que se le -
tenga por contestada en sentido negativo, cabe mencionar que
en la reforma de este Articulo se pas6d el concepto que tenfa -
el Artfculo 962, mismo que se encontraba en el Titulo décimo -
cuarto bis, ésto es dentro del Tftulo correspondiente a las -
controversias en materia de arrendamiento de fincas urbanas -

destinadas a habitacion.

Artfculo 272 A. "Una vez contestada la demanda, decla
rada la rebeldfa o contestada la reconvencién, el juez sefala-
ré de inmediato fecha y hora para la celebraci6én de una audien
cia previa y de conciliaci6n dentro de los tres dfas siguien--
tes, dando vista a la parte que corresponda, con las excepcio-
nes que se hubieren opuesto en su contra, por el término de los

tres dias,

C. Reformas de 1987 al Cédigo de Procedimientos Civiles.

El 14 de enero de 1987 se publicaron el el Diario OFf
cial reformas en las que est&n inclufdas algunas que regulan -
el procedimiento de arrendamiento. Los articulos reformados al

Cédigo de Procedimientos Civiles son:



Artfculo 958. "Para el ejercicio de cualquiera de las
acciones previstas en este Titulo, el arrendador deber§ exhi--
bir con su demanda, e! contrato de arrendamiento correspondien

te, en caso de haberse celebrado por escrito".

Para el caso de que no se haya celebrado contrato de
arrendamiento por escrito, solo podré demandarse accibn de ter
minaci6n o resici6én contractual, una vez que el interesado --
acredite que la relaci6n que los une tanto al poseedor derjva-
do de la cosa "arrendatario", como al presunto "arrendador"“, -
es en virtud de un contrato verbal, es decir sin formalidad al
guna. Esta reclaci6én contractual, la podr& y deberd intentar -

a través de medios preparatorios a juicio.

Artfculo 959. "Una vez admitida la demanda con los -
documentos y copias requeridas, se correrd traslado de ella a
la parte demandada y se le emplazard para que la conteste den-

tro del término de cinco dias".

Artfculo 960. "El demandado formularad la contestacién
en los términos prevenidos por el Artfculo 260 de este Cédigo.
Si opusiere excepciones de conexidad, litispendencia o cosa -
juzgada, se dard vista con ellas al actor para que ofrezca las

pruebas que considere oportunas.
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En los casos en que el demandado oponga reconvencién,
se correrd traslado con ella al actor a fin de que conteste en
un término de cinco dfas. En caso de que el arrendatario no -
conteste la demanda a la reconvenci6n, se entenderd en uno y -

otro caso negados los hechos".

Este artfculo en su primera parte suple todas aque---
lias omisiones contempladas en el precepto legal anterior en -
cuanto a hacer valer las excepciones de conexidad de causa, co
sa juzgada y litispendencia, pues este artfculo ya previene al
demandado para optar a invocar cualquiera de dichas excepcio~

fnes.

La Gltima parte de este Articulo, es una repetici6n a
lo sefalado en el Articulo 271. Unicamente se agrega que se le
tenga por contestado en sentido negativo al arrendatario, tam-

bién en la reconversi6n.

Articulo 961, "Una vez contestada la demanda y, en su
caso la reconvenci6n, el juez sefialaré de inmediato fecha y ho
ra para la celebraci6n de una audiencia previa y de concilia--
ci6n dentro de los cinco dfas siguientes. Si una de las partes
no concurre sin causa justificada, el juez la sancionard con -
una multa hasta por los montos establecidos en la fracci6n 11

del Artfculo 62 de este C6digo. Si dejaren de concurrir ambas
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partes sin justificaci6bn, el juzgados las sancionard de igual
manera. En amhos casos el juez procederd a examinar las cues--

tiones relativas a la depuraci6n del juicio.

Si asistieran las dos partes, el juez examinaré las -

cuestiones relativas a la depuraci6bn del juicio.

S{ asistieran las dos partes, el juez examinaréd las -
cuestiones relativas a la legitimaci6én procesal y luego se prg
cederd a procurar la conciliaci6n que estard a cargo del conci

liador adscrito al juzgado.

El conciliador escuchard las pretensiones de las par-
tes y propondré alternativas de soluci6n al litigio, procuran-
do una amigable proposicifén. Si se obtiene el acuerdo entre -
las partes, se celebrard el convenio respectivo, que si reune
los requisitos de ley serd aprobado por el juez y tendr§ fuer-

za de cosa juzgada, déndose con ello, por termiando el juicio".

Gracias a esta reforma, se puede hablar que hay mayor
equidad ya que se determina, que en caso de no presentar el ac
tor o el demandado a la audiencia conciliatoria, se le impon--
dré multa a ambas partes y no como estaba anteriormente, que -
bastaba con la no presentacién del actor para que se le tuvie-

ra por desistido de la demanda.
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Artfculo 962, “En caso de desacuerdo entre los liti-
gantes, el juez continuard con el desarrollo de la audiencia
y con las mas amplias facultades de direccién procesal, exami-
nar§, en su caso las excepciones de conexidad, litispendencia

y cosa juzgada con el fin de depurar el procedimiento.

La resolucién que dicte el juez en la audiencia pre--

via y de conciliaci6n serd apelable en el efecto devolutivo”.

Este Artfculo establece cu&l serd la actitud del juz-
gador en caso de desacuerdo entre las partes en la audiencia -
conciliatoria, considerando como buena medida para agilizar el
procedimiento, que en la misma se examinen las excepciones men
sionadas en este Artfculo, siendo légico que contra la resolu-
cién dada se pueda apelar por la parte afectada para no dejar-

la desprotejida.

Artfculo 963. "Conclulda la audiencia previa y de con
ciltaci6n, el juez mandard recibir el pleito a prueba, por el
término de diez dfaz fatales para su ofrecimiento, que empeza-
rén a contarse desde el dfa siguiente de la notificaci6n del -

auto que manda abrir el juicio a prueba.

Para el ofrecimiento, admisibén, preparacién y desaho-

go de pruebas, se seguirdn las reglas establecidas para el jui
cio ordinario civil".
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En este Articulo en forma clara, se establece el tér-
mino para el ofrecimiento de pruebas en los juicios de arrenda
miento, y as{ mismo se establece que el ofrecimiento, la admj
si6én, la preparaci6bn y desahogo de pruebas se seguirdn las re-

glas establecidas para el juicio ordinario civil.
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CONCLUSIONES

f.- El uso o0 goce de un bien concedido en virtud de -
un arrendamiento, de acuerdo con el concepto que de este con--
trato dé el Artfculo 2398 del Co6digo Civil, debe ser de natura
leza temporal. La temporalidad o término de un arrendamiento -

debe fijarse, desde el momento de celebrarse el contrato.

2.- £l gobierno de la Replblica Mexicana que presidfa
Miguel Alemédn Valdés, promulgb el 24 de diciembre de 1948 un -
Decreto de Congelacién de Rentas; este Decreto sigue vigente -
hasta nuestros dfas. Las consecuencias que ha trafdo hasta la
fecha, es que la mayor parte de los inmuebles protegidos por -
tal Decreto han ido destruyéndose por la falta de conservacié6n
pues tomando en cuenta que los alquileres de dichos inmuebles
siguen teniendo unas rentas irrisorias, a los arrendadores ya

no les es posible darles mantenimiento.

3.- E1 7 de febrero de 1985, se publicaron en el Dia-
rio Oficial, reformas en materia inquilinaria; en las cuales -
quedé demostrado que la principal preocupacién del legislador

es la de proteger al arrendatario.

4.- E} C6digo Civil se vidé reformado en su Articulo -

2448 y asi mismo se crean el Artfculo 2448 A al Artfculo 24481L
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artfculos que en su mayorfa siguen un carécter de desigualdad

en contra de arrendador,

5.- El Artfculo 2448 reformado, determina en forma ta
jante y clara que el contrato de arrendamiento se regula con -
disposicién de orden pGblico e interés social, déndoles por -
consecuencia el carécter de irrenunciables; ésto en arrenda---
miento de inmuebles destinados a la habitaci6n, mismos que con
templa el Capftulo V del C6dige Civil. Y asi encontramos que -
en el arrendamiento de inmuebles destinados a la habitaciotn en
el Distrito Federal, ya no se podréd convenir libremente entre
las partes, ya que el legislador determina a través de las di-
ferentes disposiciones que forman el Capitulo IV del Cédigo en
mencioén, las normas que regulardn el contrato de arrendamiento
normas que son en su conjunto contrarias al interés del arren
dador. En el Artfculo 2448 J nos encontramos, con que existe -
una antinomia con el Artfculo 973 del mismo Cédigo pues mien--
tras el primero establece un derecho del tanto en favor del co
propietario el otro establece un derecho del tanto en favor -
del inquilino, a este respecto considero que debe prevalecer -
en primer lugar el derecho del tanto a favor del copropietario
de cosa 1ndivisa, sobre el del inquilino, precisamente por su
cardcter de duefio. En cuanto al inquilino, no puede ejercer tal
derecho del tanto por estar usando y gozando temporalmente --

parte del inmueble y en consecuenciz no determinable en una co
propiedad.
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6.- Con las reformas se estableci6é que la duracién mf
‘nima de un contrato de arrendamiento de finca urbana destinada
a la habitacién, seré de un afio forzoso para el arrendatario y
para el arrendador; anteriormente las partes podfan en forma -
libre, celebrar un contrato de arrendamiento por el tiempo que
conviniera a sus intereses; de acuerdo a estas reformas, el le
gistador termina con la libertad que tenfan las partes de con-

tratar por el tiempo que les conviniera.

7.- Con las reformas, el arrendatario tiene la oporty
nidad de pedir la pr6rroga del contrato de arrendamiento de --
fincas urbanas destinadas a habitacién, hasta por dos afios més,
siempre y cuando se encuentre al corriente en el pago de sus -
rentas. Esta prérroga es una verdadera afectacién a los intere
ses del arrendador, ya que no solamente lo obligan a contratar
por un minimo de un afic, sino que también se le otorga al ---
arrendatario el derecho de solicitar la prérroga por dos afos
del contrato de arrendamiento celebrado, dando asf por termina
do lo que establece el Codigo Civil en el Artfculo 2485 que -~
contempla la pré6rroga anual. Con estos cambios, el interés que
se persigue es el de hacer mds duraderos los contratos de ---
arrendamiento de casa habitaci6n, y dar asf una soluci6n tempo

ral al problema de vivienda en el Distrito Federal.

8.- La vivienda es un problema social y es obiigacién
v deber del Estado regularla, sin embargo, en lugar de resol--
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ver este problema y al tener como objetivo proteger al inquili
no, el resultado es incrementar los juicios, y en consecuencia
que se tenga un escasez de vivienda que dfa con dfa se va agra
vando, ya que se ha desmotivado a las personas que puedan iver
tir sus capitales en construir viviendas para alquiler, al en-
contrarse con tantos problemas. Llegéndose al extremo que las
personas que arrendaban prefieran tener sus departamentos va--
cfos o destinarlos a otras actividades como comerciales o in-
dustriales. En cuanto a los inquilinos se refiere viven en la

constante incertidumbre, amenazados por un eventual desalojo -
con 1o que tampoco cuentan con ningGn estimulo para emprender

un mejoramiento en los sitios donde viven.
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