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INTRODUCCIOR

El estudio dque constituye el contenido del presente trabajo
gue en esta ocasidn abordo, as el resultado de diversos cuestiona
mientos de enorme significacidn e importancia sobre la materia -
del arrendamiento, y ¢n especial sobre la prdrroga del contrato -
de arrendamiento, cuestionamientos gue florecen a 1a luz de la -
doctrina y del Derecho Pesitivo, asi pues, expongo algunas posi--
bles soluciones que podrian sugerir clertas soluciones a los pro-
blemas que se susciten en la vida diaria, soluciones gque advierto,
surgieron a lo largo de la elaboracidn de la presente tesis que -

ahora someto a la critica de los lecctores,

Dentro de la legislacidn vigente, reguladora del tema de es
tudio, encontramcs en gran medida la innovacidn en la materia de-
diversas disposicicnes de orden pfiblico e interds social por le -
cual considero de trascendental importancia introducir en este =
trabajo los debates del Congresce de la Unidn para la aprobacién -
de reformas al C8digo Civil, v que en la actualidad se encuentran
ya vigentes dichas disposiciones, asimismo a lo largo de este es~
tudio se encontrardn antecedentes de legislacioneg oxtranjeras --
sin olvidarnos de la importancia y trascendencia gque ha tenido y-
ticne el Derecho Romano en la actualidad en la materia arrendati-
cia, gue de manera somera plasmo en este trabajo, al igual que un
breve panorama sustraido del Derccho Comparado. Se pretende a su-
vez tratar de comprender la actudl lucha por armonizar la autono-

mia de la wvoluntad de los particulares con el orden piiblico sus--



tentado por el Estado como herramienta en la politica de protec
cibn inquilinaria, sin gque se lleque a perder la connotacidn de

un verdadero contrato civil al contrate de arrendamiento,

De igual forma, en ¢l desarrollo de esta obra, se busca--
dar soluciones con el auxilio de la Doctrina y deo la Jurispru--
dencia a diversos cucstionamientos motivo de controversia, gue-
en la actualidad se podrfan resolver. Del mismo modo abordamos-
temas de conflictos competenciales y algunos otros aspectos pro
cedimentales que el tema de estudio necesariamente requiere de-
su anfilisis, para comprender a su perfeccifn lo que entrafa el-
derecho a la prérroga del contrato de arrendamiento, para ilus-~

trar las explicaciones que se formulan.
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CAPITULO 1

EL. CONTRATO DE ARREXDAMIENTO

Primeramente haremos una breve referencia al contrato que -

nos ocupa a la concepeidn que de esta institucidn s¢ tenfia en el-

Derccho Romano antiguo(
per ¢l cual una persona
ce temporal de una cosa

diantc una remuneracidn

Quien se obliga a
tor, y quien debe pagar

nombhre de conductor. En

*}, donde se consideraba como un contrato-
se compromete con otra a procurarle el go
o a ejecutar por ella cierto trabajo me--~

en dinero llamada mercoes,

suministrar la cosa o trabajo es el loca-
¢l precio del alquiler o merces, toma el-

este orden de ideas nos damos cuenta que-~

los antiguos romanos distingufan tres clases de arrendamiento, =

que son:

a} Locatio conductio rerum.- Que consistia en el contrato de - -

arrendamiento de cosas.

b} Locatio conductio operarum.- Es el contrato por el cual el lo-

(*) Cfr. Petit, Bugene.

cator se obliga a proporcionar a un-
patrdn, el conductor, sus gservicios-
personales durante algin tiempo a --
cambio de clerta remuneracidn perid-
dica en dinero; este contrato corres

pondia al moderno contrato de traba-

"Tratado Elemental de Derecho Romano" - -

Trad. a la Novena Edicifn por Jos& Fernéndez Gonzdlez. Edito-
rial PorrGa, S.A., México, 1989. pdag. 401.



jo, dando las circunstancias de la -
época, este contrato era poco fro~--
cuente, ya gue casl no se encuentran
constancias de &1, en funcidn de que
en la antigua Roma se practicaba en-
gran medida la esclavitud.

c) Locatio conductio operis.- Era un contrato por ¢l cual el con-
ductor sc obligaba a realizar cierta
obra para el locator mediante el pa-
ago de un precio determinado. Eva un-
contrato de obra donde el objeto con
sistfa en la realizacidn de determi-

nada ohr.a,

Para el interés nuestro es de primordial importancia el pri
mero de los mencionados, es decir, el arrendamiento de cosas, y -
por consiguiegnte procederemos a distinguir los elementos de esto-
contrato segn los romanos, guienes consideraban como elemento, -
el acuerdo de las partes, mismo que deberia recacr sobre una cosa,
tal cosa nos indica el objeto del contrato; y por fltimo, la fija

cibn del precio.

El arrendamiento de cosas podia recaer sobre cualquier cosa
mueble o inmuchle, corpbrea o incorpdrea, con el finico requisito-
de que deberia figurar en el patrimonio de los particulares; para
determinar ¢l precio del arrendamiento se necesitaba gue &ste fue
ra cierto y en dinero, tomando en cuenta que este pago © merces -

no era un pago {nico, pagadero en una sola vez para toda la dura-



cidn del -arriendo, sino que se descompone en una serie de presta-

ciones perifdicas llamadas cada una pensio.

El precio del arrendamierto tenia las mismes caracteristi--
cas que el precio de venta, ademds de ser cierto, podfa consistir
en dinero ¢ en especie, como va indicamos, el precio sc pagaba pe

ribddicamente y no podia ser exigido sino en el plazo convenido.

Derivado de este contrato encontrames derechos y obligacio-
nes para ambas partes gue a continuacién enumeraremos, comenzando

por las obligaciones del arrendador:

a) Entregar al arrendatario la cosa arrondada;

b

Responder do dafios y perjuicios para el caso de evicelidn;
c} Indeminizar por los vicios ocultos del objeto del arrendamien-—
to;

d

Pagar las representaciones necesarias de cierta importancia pa

ra el usc de la cosa arrendada.

OBLIGACLONES DEL ARRENDATARIO:

a} Pagar la renta nor periodos vencidosy

b) Cuidar el objeto o cosa por su propia cuentaj;

¢} Realizar las reparaciones pequefias que necesitara el objete -
del arriendo;

d} Develver el objeto al vencimiento del té&rmino del arrendamien-
ta.

Al entregar la cosa, el arrendador debfa procurar al inqui-



;ino el uso y disfrute de la cosa durante la duracifn del arrenda
miento; lo gue en la férmula romana se decfa: "Pracstare conducto
ri frui- licere”; de lo que podemos desprender gue el inguilino no
solo gozaba del derecho del uso sinc también de los frutos, res--
pecto de esa cuestidn; es bien cierte que ¢l usufructuario goza =~
de los frutos, pero 1o hace en funcidn de que os beneficiario -
por virtud de un derecho real, y el proplietario no estd obligado-
a nada, simplemente no obstaculizar ¢l disfrute del usufructuario,
mientras que el arrendador estd oblicado personalmentis o procurdar
le ¢l disfrute de la cesa, concluycends, nos damos cuenta que el -
inquilino tienec ¢l derecho del crédito contra el arrendador, v el
usufructuaric un derecho real sobre la cosa. El arrendador debe -
entregar la gosa arrendada y garantizar al inquilinc sobre la - -
eviccidn debiendo indemnizar «n los casos de venta de la cosa, -
puesto gue en este caso el inquilino no tenla ningln derecho real
oponible a terceros y sin mayor tramite el nuevo adquirente podia
expulsar al inguilinc a menos de gque en ¢l contrato de venta oxis
tiera alguna clfusula que previniera esta situacidn, es decir ecl-
nuevo dusrie podia lanzar al arrendatario eon funcidn de gque el con
trato de compra-venta lo realizaban las partes con el principio -

de "res inter alios acta”.

Cuando no se hubiese insertado cliusula expresa gue previ--
niera la situacidn del inquilinn en caso de venta de la cosa, el-
inquilino podfa reclamar dafios ¢ intereses al arrendador; ol - =
arrendador ademis cra responsable de los defectos ocultos gue dis

minuyeran el uso o disfrute de la cosa arrendada, siendo causa de



indemnizacidn el dolo del arrendador, vy on este orden de ideas y-
hablando de la indemnizacidn, €sta no procedia por la pérdida de-
la cosa o disminucién de su uso o disfrute por casos fortuitos.

De las obligaciones del arrendatario la mis importante era la de-
pagar 2] precio del arrendamiento del cual anteriormente ya hemos
hecho amplia referencia; el inquilino estaba obligado a entregac-
la cosa al arrendador al expirar @l término del arrendamiento, v-

era responsable el inquilino de los deterioros causados a la cosa

por dolo o culpa suya.

La extincibn del arrendamicnto se deriva de la razdn de gque
el contrato de arrendamiento es un contrato temporal y por ende -~

tiene una duracidn limitada.

CAUSAS QUE PONIAN FIN AL ARRENDAM1ENTO:

"l.~- La expiracién del término convenido, que, tratidndose de
un fundo rfistico el término de ese contrato era de cinco anhos, ge
neralmente, y si al cabo de este pla2o el arrendatario continuaba
gozando de la cosa arrcendada sin oposicion del arrcndador, se for
maba un nuevo arriends por el acuerdo t&cito de las partes, a lo-
que se le llamb la t8cita reconduccifn, es decir, lo que en la --
f6rmula romana sc decia "relocatio técita™ figura gue hasta nues-
tros dias se contempla en los contratos de arrendamicnto;

2.~ La pérdida de la cosa arrendada;
3.~ El acuerdo de las partes para poner fin al contrate an-

tes del vencimiento del mismo;



4.- La anulacidn del contrato por el abuso del disfrute de-
la cosa;

5.~ Incumplimiento del arrendatario por no pagar la renta -
durante dos afos;

6.~ Cuando el arrendador quisiera recuperar la cosa para ha

bitarla &1 mismo" (1).

Una vez que realizamos ¢l estudio del contrato de arrenda--
miento en el Derecho Romano, que constituye un importantisimo an-
tecedente de nuestra legislacidn en materia de arrendamiento, pro
cederemos a avocarnos al anilisis de las definiciones que del con
trato de arrendamiente s¢ han vertide en la Doctrina como en el -

Derecho Positive, al igual que en las legislaciones extranjoras.

1. DEFINICION

Por lo que respecta al contrato de arrendamiento en el Dere
cho Francés, Julidn Bonnecase nos dice:

"Seqlin los articules 1709 y 1713, el arrendamiento de cosas
es ¢l contrato por el cual una persona, se obliga a procurar a -~
otra, el goce de una cosa mueble o inmueble, durante un tiempo dg
terminado y mediante ciertn precio. Quien se ohlign a procurar el

goce se llama arrendador, y arrendatario o locatario la otra per-

{l) Margadant S. Guillermo F. "Derecho Romano” 13a. edicidn. Edi-
torial Esfinge, S.A., México, 1985. pig. 410.
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sona" (2}.

En el mismo sentido, Planiol y Ripert, nos dicen que el ar-
ticulo 1709 define al arrendamiento de cosas como "Un contrato -
por el cual una de las partes se obliga a hacer disfrutar a otra-
de una cosa por ciento tiempo y medlante cierto precio, gue esta-

se ve obligada a pagar a aguella" (3).

Asi mismo, Louis Josserand se expresa diciendo "El arrenda-~
miento de cosas es un contrato en virtud del cual una persona lla
mada arrendador, se compromete a procurar a otra perscong, llamada
arrendatario el goce temporal de unas cosa mediante un precio {al-

guiler o rental que el arrendatario se compramete a pagarle" (4}.

Combinando lo dispuesto en los articulos 1709 y 1713 del -
Cédigo Civil Francés, los Hermanos Mazeaud nos dicen gue: "E1 - -
arrendamiento de cosas es el contrato por el cuazl una persona, el
arrendador pone temporalmente una cosa a disposicidn de otra, el-

arrendatario, contra una remuneracidn, el alguiler o renta" (5).

{2) "Elementos de Derecho Civil" Tomo II. Trad. de José& Ma. Caji-
ca. Puebla, México. 1945. p&g. 541.

(3) "Tratado Prdctico de Derecho Civil Francés" Los Contratos Ci-
viles. Tomo X. Primera Parte. Trad. Jacobo Mauri y E. Ville--
ton. Editorial Cultural, S.A., La labana, Cuba.l952. pég.48l.

(4) "Derecho Civil? Tomo II. Contratos. Trad. Santiago Cunchillas.
Ediciones Juridicas Europa-Am&rica. Buenos Aires, Argentina,-
1951. phag. 126.

{5} "Lecciones de Derecho Civil" Parte Primera. vol. 1. Trad. =- =~
Luis Alcal& zZamora y C. Ediciones Juridicas Europa-América. -
Buenos Aires, Argentina. 1959. pdg, 518



Como - se observa de la simple léctura de las definmiciones de
los autores galos anteriormente citados, al basarse en los textos
de los articules 1709 y 1713 del Codigo Civil Francéé, nos damos-
cuenta gue coinciden totalmente en esencia con dichos preceptos -

-‘legales que a continuaci®n nos permitimos citar:

Art. 1709.~ "El arrendamiento de cosas es un contrato por -
el cual una de las partes se obliga a hacer gue la otra go-
ce de una cosa durante cierto tiempo, y mediante un cierto-

precio que &ste sc¢ obliga a pagarle”.

Art. 1713.- “Cake arrendar toda clase de bienes muebles o -

inmuebles™.

Por otra parte, y haciendo referencia al Derecho Alemdn, -

Ludwiyg Enneccerus, define al arrendamiento diciendo:

"Por el contrato de arrendamiento de uso, el arrendador se-
obliga a conceder al arrendatario el uso de la cosa arrcndada du-
rante ¢l tiempo del arrendamiento. El arrendatario estd obligado-

a satisfacer al arrendador el alquiler estipulado" (6).

De la definicidn de Enneccerus se desprende una notaria con

cordancia con las definiciones de los autores franceses citados -

(6) "Tratado de Derecho Civil" Trad. Carles Melon Infante. Bosch-
Casa Editorial. Barcelona, Fspana. 1955. pag. 109,



con antelacién’al. definir al contrate de arrendamienio sefalando-

sus elementos constitutives.

Para dar ampliaci6n al panorama gque Se plantea, diremos gue
el arrendamiento en el Derecho Espafiol, se encuentra regulado en-
los articulos 1543 y 1546 del C6digo Civil, gue nos dicen respoo-

tivamento:

Art. 1543.- "En el arrendamiento de cosas, una de las par-—-
tes se obliga a dar a la otra 2l goce o uso de la cosa por-

tiempo determinado y precio cicrro“.

Art, 1546.- "Se llama arrendador al gue se obliga a ceder -
el uso de la cosa, ejecutar la obra o prestar el servicio;-
y arrendataric al gque adquiere el uso de la cosa o el dere-

cho a la obra o servicio que se obliga a pagar".

De la definicién que nos da el Cédigo Civil Egpafiol en sus-
artIiculos 1543 y 1546 respecto del contrato de arrendamiento, en-
contramos manifiesta la ingerencia del Deorvecho Romane hasta nues-

tros dias tal como lo vemos en la legislacibn espafiola vigente.

Para continuar con el Derecho Comparado debemos sefialar gue
el autor Roberto de Ruggiero, sc expresa diciendo:
"El Cédigo Civil Italiano, siguiendo la pauta del C6digo Civil -
Francés, nos define al arrendamiento como; un contrato por el - ~

cual una de las partes se obliga a ceder a la otra el goce de una



¢osa por un tiempo determinado y mediante un cierto precio que &5
te se obliga a pagarle, agregando que, de acuerde al articule - -
1569 del Cédigo civil, son tres sus elementos escenciales: goce -
de una cosa determinada, el preclo del arrendamiento {en las ca~-
sas alquileres, en los muebles flete) gue representa la compensa-

cifn y el consentimiento de las personas capaces" (7).

En el Derecho Mexicana, ¢l profesor Sdnchez Medal Rambn, ai
ce que:

"El arrendamiento cs el contrato por el gue el arrendador -
se obliga a conceder el uso o goce temporal de una ¢esa, al arrep

datario, a cambio de un precio cierto" (8).

Bl profesor Rojina Villegas Rafael define al contrato de -
arvrendamiento como:

"El contrato de arrendamicnto es un contrato por ¢l cual -~
una persona llamada arrendador concede a otra llamada arrendata--
rio el uso o goce temporal de una cosa mediante ¢l pago de un pre

cio cierto” (9}.

Ahora bien, el Doctor Lozano Noriega Francisco define al -

contrato de arrendamiento remitiéndose al Cédige Civil, y asi, -

{7} "Institucliones de Derecho C1v1l" Taomo II. Vol, I. Trad. a la-
4a. edicibn Italiana por Rambn Serranoc 5. Instituto Editorial
Reus. Madrid, Espaha. 1929. pdg. 358.

{8) "De los Contratos Civiles" 8a. edicién. Editorial Porrfia,S.A.
MBxico. 1986. p&g. 229.

{9) "Derecho Civil Mexicano”. Tomo VI. Vol. I. 5a. edicién. Editg
rial Porrfia, 5.A. Mé&xico, 1985. p&g. 548.
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nos dice, que la definlcidn nos la da el artfcule 2398 pirrafo -
primero al decir que: "Hay arrendamiento cuande las dos partes -
contratantes se obligan reciprocamente, una a conceder el uso o -
goce temporal de una cosa, y la otra, a pagar por cse Uso O goge-
un precio cierto", y agrega: "De la definicién que da este artfcu
lo se desprende que el contrato de arrendamiento es un contrate -
por virtud del cual se produce la enajenacifn temporal del uso, o
la enajenacifn temporal del uso y goce al mismo tiempo de una co-

sa" (10).

Por Giltimo para culminar con las distintas definiciones se-
Raladas, mencionaremos la definicifn que nos dan De Pina Rafael y
De Pina Vara Rafael en su Diccionario de Derecho, mencionando que
el arrendamiento es: "Contrato por el cual una parte cede a la ~
otra el uso y disfrute de una cosa o derecho mediante un precio -

cierto, que recibe la denominaci6bn de renta o alquiler” {11}.

Vistas las anteriores definiciones, procederemos a mencio=-=-
nar la definicifin del contrato de arrendamiento que nos da el €6~
digo Civil para el Distrito Federal, que en su artfculo 2398 defi

ne al contrato de arrendamiento diciendo:

Art. 2398.~ "Hay arrendamiento cuando las dos partes contra

(10) "Cuarto Curso de Derecho Civil" Contratos. Asociacifén del No
tariado Mexicano, A.C. México. 1982, pdg. 272.

(11) "Diccionario de Derecho" l4a. edici®n. Editorial Porrfia,S.A.
‘México. 1986. pdg. 99.



tantes s¢ obligan reciprocamente, una a conceder €l uso o -
goce temporal de una cosa, y la otra a pagar por ese uso o-
goce un precio cierto,

El arrendamiento no puede exceder de diez afnos para las fin
cas destinadas a la habitaci®én, de guince para las fincas -
destinadas al comercio, y de veinte para fincas destinadas-

al ejercicio de una industria".

Analizéndo el precepto legal anteriormente transcrito dilu-
cidaremos el sentido y alcance que el legislador quizo dar al a--—
rrendamiento, por 1o gue vemos due si &ste tenfa realmente inten-
cifn de definir al contrato gue nos ocupa ajustindose a las defi-
niciones doctrinarias del mismo, nos damos cuenta que lejos quedé
de hacerlo, puesto que c¢n su definicidén no incluye la de las par-
tes de éste contrato, es decir no las denomina, pues sc concreta-
a decir gque para la existencia de este contrato se requieren dos=
partes obligfndose reciprocamente, una a conceder el uso o goce =~
temporal de una cosa y la otra a pagar por ese us0o 0 doCe uUn pre-

cio cierto,

De la anterior observacibn se deduce en los subsecuentes ar
tfculos que la parte que otorga la cosa para el uso o disfrute se
llama arrendadoxr, y quien la recibe para esos efectos se llama a-
rrendatario quien debe otorgar la contraprestacidn consistente en
el precio del arrendamiento, donde de nueva cuenta hacemos hinca-
pié en la deficiencia del legislador, ya que vuelve a incurrir en
la falta de definicién del precio en el articulo 2398 del Cédigo-

Civil ¥ no es sino hasta el siguiente articulo, es decir, - - =



el articulo 2399 donde dice:

"La renta o precio del arrendamiento puede consistir en una
suma de dinero o en cualquier otra cosa equivalente, con tal que-

sea cierta y determinada”.

De lo anterior podemos afirmar que el legislador quedd trun
co en su definicidn del contrato de arrendamiento que consagra on
el articulo 2398 del Cddigo Civil, pero sin restar mérito se pue-
de deducir que el contrato de arrendamiento es un contrato trans-
lativo de uso o de uso ¥y goce, ¥y en estas condiciones si el con--
trato se celebra sblo respecto del uso de la cosa, cl arrendata--
rio solo podrd disponer de la cosa conforme a lo convenido y de -
acuerdo a la naturaleza dec la cosa, perc si se celebra un contra-
to respecto del goce de la cosa, el arrendatario podrd hacer su--
vos los frutos de la cosa arrendada o de los productos derivados-
de la cosa pero no de las partes que dan origen a esos frutos, ni
mucho menos de la cousa objeto del arrendamienteo, haciendo mencibn
gue el contrato de arrendamiento jamds transmite el dominio de la

cosa arrendada.

El arrendador no promete dar un derecho real al arrendata--
rio, sino simplemente garantizarle el usc durante el término del-
arrendamiento, de este modo encontramos gue la funcidn del arren-
damiento consiste en transferir el uso o goce de los bhienes tempo
ralmente, mediante una contraprestacifin llamada renta, asi encon-

tramos que este contrato es y serd siempre a titulo oneroso, ya -



que el arrendador al conceder el uso o goce de un bien siempre lo
hard a cambio de un precio llamado renta, y si falta este elemen-
to no estariamos hablando de un arriendo, sino de otro contrato -
como podria ser cl comodato; debemos anexar que el precio debe -
ser cierto, lo que significa que no debe ser ficticie y debe po--

derse precisar y valuar econdmicamente.

con estas consideraciones y observaciones, quiero expresar-
que la definicifn del contrato de arrendamiento que a continua---
cién cito, y que es conclusibn de todas las definiciones expues--
tas a lo largo de este estudio, la he conformado contemplando to-
das las caracteristicas que debe contener e¢l contrato a estudio,-
por 1o que me permito proponer se modifique el artficulo 2398 de -
nuestro C&digo Civil, y se exprese la definicién que en sequida -

plasmo:

El contrato de arrendamiento es aquel por virtud del cual -
una persona llamada arrendador, concede a otra llamada arrendata-
rio, el uso y goce de una cosa, o solo el uso, en forma temporal,
mediante el pago de una renta, que es el precio, en plazos conve-~

nidos y sucesivos.

2. CLASIFICACIOX

La clasificacifn de los contratos en general, se encuentra-

sujeta a una gran discrepancia, en funcifn de la cantidad de auto



res y de sus distintos puntos de vista para clasificarlas; por -

tal motivo solamente nos concretaremos a expeonur, para nuestro es

tudio, la clasificaci6n de los contratos que nos da el profesor -

Rojina Villegas Rafael (*), porgue considerd se ajusta a un am=-=-

plio criterio de clasificacidn; asi de este modo, nos dice gue =

los contratos pueden ser:

a)

b)

c)

Contratos unilaterales y bilaterales.- El contrato unilatecral-
es un acuerdo de voluntades que engendre solo obligaciones pa-
ra una parte y derechos para la otra, en otras palabras los =
contratos unilaterales solo generan obligaciones a cargo de -
una de las partes y la otra no asume compromiso alguno.
Contratos onorosos y gratuitos.- El contrato oneroso es aquel-
gue impone provechos y gravimenes reciprocos; y el contrato =~
gratuito es aquel en que los provechos correspondeya una de -
las partes y los gravlmenes a otra.

Contratos conmutatives y aleatorios.- El contrato es conmutati
vo cuande los provechos y gravamenes s5on ciertos y conocidos -
desde la celebracifn del contrato, es decir cuando las contra-
prestaciones se determinan desde el momento de cclebrar el con
trato; son contratos aleatorios cuande no puede terminarse la-
cuantfa de las prestaciones al momento de celebrarse el contra
to y habrdn de precisarse dichas prestaciones en el futuro, -~
las ganancias o pérdidas dependen de un acontecimiento in-~--

clerto o del azar, de tal manera que es imposible determinar -

(*) Cfr. ob. cit. p&g. 30 a 41.



d)

e)

£)

g)

el resultado econdmico al momento de celebrarse el contrato.
Contratos formales y solemnes.- Los contratos formales son a--
quellos a los que el legislador les impone una forma necesaria
para su validez, en estos contratos la voluntad debe ser exte-
riorizada precisamente de la manera exigida por la ley; los --
contratos solemnes son aguellos que para existir requieren de-
ciertos ritos establecidos por la ley, y su falta hace quc el-
contrato sea inexistente.

Contratos principales y accesorios.- Los contratos principales
son aquellos que existen por si mismos, el contrato surge en -
forma independiente y no ¢s apéndice de ctro contrato; en tan-
to que el contrato accesorioc no tiene existencia independiente,
depende de un contrato principal que los antecede.

Contratos reales y consensuales.- Los contratos reales son a--
quellos gue se constituyen por la entrega de una cosa; los con
tratos consensuales son aquellos que se perfeccionan por el me
ro consentimiento de las partes, y no regquieren formalidad al-
guna para exteriorizar su voluntad y gue el contrato sea vili-
do.

Contratos instanténecos y de tracto sucesiveo.- Los contratos --
instant&neos se forman y deben cumplirse inmediatamente y se -
agotan en un mismo acto; los contratos de tracto sucesivo son-
aquellos gque se cumplen escalonadamente a través del tiempo, -
el agotamiento de las prestaciones no se lleva a cabo en un so

lo acto.

Después de dar la clasificacibn de los contratos, a conti--



nuacién diremos que, el contrato de arrendamiento, atendiendo a ~
su clasificacibn es un contrate principal ya que tiene una exis--
tencia independiente; es bilateral, porque engendra derechos y -
obligaciones reciprocas; es oncroso, porgue impone derechos y gra
vamenes para ambas partes; es un contrato formal que reguiere pa-
ra su validez constar por eserito cuande la renta pase de clen pe
sos mensuales; es un contrato conmutativo puesto que de antemano-
se conocen las ganancias o pérdidas que generard el contrate al -
momento mismoe de celebrarse; el contrato de arrendamiento es de -
los llamados tipo en la clasificacidn de los contratos de tracto-
sucesive ya gue es un contrato gue no se agota @n un $olo acto si
no que por su naturaleza reguiere un tiempo determinado de dura~-
ci6n en el que se generardn prestaciones reciprocas y con venci--—
miento designado en cada plazo, asi encontramos que las rentas -
pueden pactarse en su liquidacifn a determinado tiempo, como pue~-
de ser cada mes o cada semana, en fin, el plazo que se pacte en el

texto mismo de contrato de arrendamiento.

Desde otro punto de vista, el arrendamiento se clasifica se
gin el jurista Lozano Noriega Francisco {*}, en Civil, Mercantil-
o Administrativo; el card&cter civil, se determina por exclusidn,-
es decir, cuando no es mercantil o administrative serd civil; sin
embargo el suscrito considera que tal clasificaci6én aludida por -
el Doctor Lozano Noriega resulta en nuestros dias obsoleta, ya --

que si bien es cierto gue el articulo 75 del C6digo de Comercio -

{(*) Cfr. ob. cit. pdg. 272.



en su primera fraccidn dice que:

“La ley reputa actos de comercio: I.- Todas las adquisiciones, --
enajenaciones y alquileres verificados con préposito de especula-
cibn comercial, de mantenimientos, artfcules, muebles o mercade--
rias, sean en estadeo natural, sea Qespués de trabajados o labra--
dos", en la vida diaria es escasa o casi nula la celebracién de -
este tipo de contratos. El mismo autor nos dice gue el arrenda---
miento administrativo se contempla en el C6digo Civil en su arti-
cule 2411 que dice: "Los arrendamientos de biencs nacionales, mu-
nicipales o de establecimientos pfiblicos estarin sujetos a las -
disposiciones del derecho administrative, y en lo que no lo estu-
vieran, a las disposiciones de este titulo"; comentando el suscri
to las consideraciones del Doctor Lozano Noriega, no podemos de--
jar pasar por alto dicho precepto sin hacer la observacidn de que
8! el Estado a través de sus Organos da en arrendamiento algfin --
bien, debemos considerar que lo hace actuando en su calidad de --
particular y por tanto tal contrato serfa eminentemente civil.
Por Gltimo el multicitado autor nos dice que el contrate de arren
damiento puede ser civil, clasificaciédn que atinadamente se apli-
ca en la vida diaria por la naturaleza misma del contrato, motivo
por el cual se encuentra regulado en el Cédige Civil, asfi mismo,-
las controversias en esta materia se ventilan ante los juzgados -
civiles ahora del arrendamiento inmobiliario en el Distrito Fede-

ral.

Come conclusifin a la clasificacifn agui estudiada, me permi

to sostener que debe desaparecer la clasificacién doctrinaria y -



legal del contrato de arrendamiento, ubicado como mercantil y ad-

ministrativo, por las razones antes expuestas.

3. ELEMENTOS DE EXISTENCIA

El C6digo Civil en sus articulos 1794 y 1795 mencionan cada
cual los requisitos de validez y los elementos de existencia del~
acto juridico refiriéndolos al contrato que es la cgpecie mis co-
mfin del acto jurfdico, por lo que en este orden de ideas procede-
remos a estudiar los elementos de existencia que se contienen en-

el articulo 1794 que nos dice:

Art. 1794.- "Para la existencia del contrato se requiere:
I .- Consentimiento:;

II.- Objeto gque pueda scr materia del contrato".

El Cb6digo Civil para el Distrito Federal coloca como el pri
mero de los elementos necesariog para la existencia del contrato-
al ceonsentimiento, al cual entendemos generalmente como el acuer-
do de dos o mis voluntades para la produccidn o transmisibn de de

rechos y obligaciones.

Para que podamos estar hablando de la existencia de un con-
trato se exije la concurrencia previa de dos o mis manifestacio--
nes de voluntad reciprocas y correlativas a un fin comfin que de--

terminan las partes.



El consentimiento enfocade al contrato de arrcndamiento, to

mando en cuenta el criterio doctrinal, diremos gue es el acuerdo-

de voluntades de

una persona llamada arrendador y de otra llamada

arrendatario tendientes a crear ¢l contrato de arrendamiento y =~

obligarse mutuamente,

En este orden de ideas el acuerdo de voluntades debe refe--

rirse tanto a la

o el uso vy goce,

cosa respecto de la cual se va a conceder el uso

como respecto de los biences gue constituyen la -

contrapresentacién, es decir el precio o renta.

En segundo

ciona el sequndo

De acuerdo

mos el objeto en

Art. 1824.-

lugar la fraccitn II del articulo 1794 nos men--

elemento de existencia al objeto.

con el C6digo Civil en su articulo 1824 encontra

los contratos que a continuacidn citamos:

"Son objeto de los contratos:

I .~ La cosa que el obligado debe dar;

II.~ El hecho que el obligado dcbe hacer o no hacer™.

Para gue la cosa pueda ser objeto del contrato debe reunir-

las siguientes caracteristicas:

1.- Que exista en la naturaleza;

2.~ Que sea jurfdica y fisicamente posible;

3.- La cosa debe ser determinada en cuanto a género y especie;



4.- La cosa debe encontrarse en el comercio, es decir losrobjetos
deben ser susceptibles de apropiacidn por parte de los parti-

culares.

En cuanto al hecho que ¢l obligado debe hacer o no hacer,--
simplemente nos roferimos a que Gste debe ser posible y lfcito; -
es decir el obljeto del cvontrato debe implicar una posibilidad de-
realizacidn de acuerdo & su naturaleza; y por otra parte el obje-
to del contrato debe ser 1l{cito y ng contravenir porpas de orden-

piblico ni a las buenas costumbres.

El objeto on el contrato de arrendamiento nos podemos atre-
ver a decir que es doble, por una parte la cosa arrendada y por -
otra el precio o la renta, como contraprestacidn del uso y goce -

de la cosa.

En este orden procederemos a desarrollar el primer punto --

que consiste en la cosa en el contrato de arrendamiento.

a) La cosa.- Por principio cabe hacer mencidn gue todos los
bienes pucden ser objeto de un contrato, pero tratidndose del con-
trato de arrendamiento nos encontramos con ciertas limitaciones o
excepclones gue sehala el Cbdigo Civil en su articulo 2400 que -~

nos dice:

‘Art. 2400.- "Son susceptibles de arrendamiento todos los -~

muebles que puedan usarse sin consumirse excepto aguellos -~



que la ley prohibe-arrendar y los derechos estrictamente --

personales”.

Al decirnos el C6digo Civil gque son susceptibles de arrenda

miento todos los bienes que puedan usarse sin consumirse se refi

i

re a aquellos bienes consumibles por su primer uso, ya que ¢l - =
arrendamicnto supone e implica la restitucidn de la cosa misma, y
ademds al conceder el uso de la cosa, €sta debe ser de tal naturg
leza gue no afecte su forma o substancia, ni mucho menos su cali-~

dad.

Al referirsc la ley al supuesto que no se pueden arrendar -
bicnes que la ley expresamente prohibe, encontramos gue si bien -
es cierto que el objeto del arrcndamiento consiste en el uso o go
ce de la cosa arrendada refiriéndose a toda clasc de biencs mue--
bles o inmuebles con la caracteristica de que éstos deben figurar
en el comercio, es necesario recalcar que los derechos reales dew«
uso o de habitacidn, o bien las servidumbres reales guedan excep-
tuadas de un posible arrendamiento, asi tambidn existe una prohi-
bicibn de la ley al decirnos que los bienes cjidales no son sus--
ceptibles de arrendamiento, y expresamente encontramos en los ar-
tfculos 2404 y 2405 del CHdigo Civil gque se prohibe la celebra---
cidén de un contrato de arrendamientq a determinadas personas y en
este sentido no pueden darse en arrendamiento a los funcionarios-
piblicos ni empleados de la administracidn pblica bienes propie-
dad del estado; los bicnes de los incapaces no podrén ser arrenda

dos por el tutor del mismo.



b) El precio.- El precio ¢n este contrato se denomina renta,
la cual debe scr consistente en dinero ¢ en otra cosa con tal de-
que sea cierta y determinada en el momento de efectuarse el pago-
de la renta que como ya hemos mencionado dichos pagos son efectua
dos de mancra periddica y en lapsos con dcterminado tiempo de in-
tervalo, cs decir el pago de la renta no so agota en un solo acto,
puesto gque el contrato de arrendamiento es un contrato de tracto-
sucesivo tipico, y e¢n la inteligencia de que el precio constituye
al igual que la cosa, el objeto del arrendamiento y s¢ considera-
a €ste como la contrapresentacidn otorgada por el arrendataric en

virtud del uso o goce de la cosa o bien arrendado.

4. REQUISITOS DE VALIDEZ

El C6digo Civil en su articulo 1795 nos da a contrariu sen-
su cuales son los requisitos de validez de los contratos, por lo-
que tomando en cuenta la enunciacifn qgue nos ofrece la ley, proce
deremos al estudio de los mismos a lo que en ese sentido el C6di-~

go Civil nos dice:

Art. 1795.- "El contrato puede ser invalidado:

I .- Por incapacidad legal de las partes o de una de ellas;
IT .- Por vicios del consentimiento;

III.~ Porque su objeto, o su motivo o fin sea ilicito;

IV .- Porque el consentimiento no se haya manifestado en la

forma que la ley establece".



En este orden de ideas, y para el desarrolleo del estudio de
.los requisitos de validez es procedente analizarlos de la manera-

siguiente:

I .- Capacidad legal de las partes;
II .- Ausencia de vicios del consentimiento;
III.- Licitud en ¢l objeto, motivo o fin:

IV .- Forma legal,

Ahora diremos que para celebrar un contrato de arrendamien-
to se necesita que las partes sean capaccs de celebrar un contra-
to y obligarse, por lo que se aclara dque la capacidad debemos en-
tenderla como la aptitud de ser titular de derechos vy obligacio--~
nes, y de ejercitarlos.

Es decir, para realizar el contrato de arrendamiento se re-
quiere por parte del arrendador, la capacidad juridica de disposi
cibn del bien que va a dar en arrendamiento, ya sea por s{ mismo-
o por represcntante legal, o sea, que solamente el propietario de
la cosa o su representante tendrdn la capacidad de dar o tomar en

arrendamiento; en sintesis concluimos gue solo puaden arrendar:

1.~ Los propietarios de la cosa;

2.- Los gue por un contrato tienen el uso o goce de un bien, fa--
cultados en este mismo contrato para transmitir ese uso o go-
ce;

3.~ Los que por virtud de un derecho real pueden conceder el uso-

o goce de los bienes ajenos;



4.- Los expresamente autorizados por la ley en calidad de adminig

tradores de bienes ajenos para celebrar arrendamientos.

La capacidad para recibir en arrcndamiento un bien por par-
te del arrendatario es la capacidad gue en general se requiere pa
ra celebrar cualquier contrateo, limitando la ley a ciertas perso-
nas de recalizar estos actos cuyas cxcepciones se contemplan en el
Cédigo Civil, restringiendo por ejemplo, la capacidad a los jue--
ces, magistrados o cmpleados plblicos, quienes no pueden tomar en
arrendamiento los bienes susceptibles de arrendamiento en los ne-
gocjios de su conocimiento, asimismo encontramos gue los tutores -

no pueden tomar en arrendamiento los bienes de sus pupilos.

En cuanto al segundo elemento de validez, que ¢s la ausen--

cia de vicios del consentimiento, procedercmos a mencionar dichos

vicios:

a} El dolo.- Se define como cualquier sugestifn o artificio -
que se emplee para inducir al error;

b) El1 error.- Como es sabido, cs el falso concepto de la reali
dad;

¢) La mala £&8.- Consiste en manterer melerror a uno de los con--

tratantes por parte del otro;
d} La violencia.-Consiste en el empleo de la fuerza fisica o ame-

nazas para obligar a contratar.

En este caso y de acuerdo a las caracteristicas del contra-



‘o de arréndamiento, los vicios del consentimiento anulan el con-
trato relativamente, y tales vicios no tienen una peculiaridad es

pecial, al enmarcarlos al contrato de arrendamiento que nos ocupa,
7 simplemente diremos que la sola aparicién de alguno de ellos nuli

fica el contrato relativamente.

Hablando de licitud, debemos decir gque tal figura es aplica
ble al contrato de arrendamiento, es decir cuando celebramos un -~
contrato de arrendamicnto tal debe ajustarse a lo dispuesto por -
el articulo 1830 del CHdigo Civil, es decir tal contrato no debe-
ir contra las leyes de orden pfiblico o contra las buenas costum--
bres, puesto que tal precepto establece que "Es ilfcito el hecho-
que es contrario @ las leyes de orden pliblico o a las buenas cos-
tumbres". Ahora bien, «l Doctor Ortiz Urquidi Ratl(*) en su estu-
dic sobre la licitud, al cnmarcarlo como elemento bidsico del nego
cio juridico y no come eclemento de validez del negocic juridico ~
como lo establece el Cédigo Civil en el articule 1795 fraccién --
I1I, cn lo conducente a que el contrate puede ser invalidade por-
que su objeto, motivo o fin sea ilicito, el profesor Ortiz Urqui~
di dice que existe una doble contemplacidn de la licitwd y concly
ye diciendo que la licitud debe versar sobre el acto juridico en-
s, y no en su objeto, motivo o fin. De este modo debemos decir -
que el contrato de arrendamiento es lfcito en su celebracién, de-

acuerdo con la tesis del profesor Ortiz Urquidi RaGl, pero en tun

{*) Cfr. "Derecho Civil" Parte General. 3a. edicidn., Editorial Po
rrla, 5.A. MExico, 1986. pdg. 293.



ciéﬁ d4e su objeto, y aplicado est& al destino de¢ la localidad a--
rrendada puede convenirse de una manera ilfecita de acucrdo con el
artfculo 1830 del Cbdigo Civil, y en atencidn a &sto el contrato-
producird sus cfectos, pero el mismo estard herido de nulidad ¢ -

invalidez.

La forma en los contratos de arrendamiento, también es apli
cable, toda vez que tales contratos para su realizacidn requiercn
de la forma escrita, pero alin con esta disposicién se dan casos -
de celebracidn de contratos de arrendamiento en forma verbal, y - |
es necesario para esos casos demandar la forma escrita para cstar
de acorde con las disposiciones legales y no sequir con la afecta
cibn de pulidad relativa del contrato, de acuerdo con ¢} conteni-
do . de los artfculos 2406 y 2448-1 del CBdigo Civil, dque nos di- -

cen:

Art. 2406.- "El arrendamiento debe de otorgarsec por escrito

cuando la renta pase de cien pesos anuales"”.

Diche precepto resulta inaplicable en la actualidad ya que-
no se dan casos de celebracidn de contratos que sean inferiores a

esa cantidad.

Art. 2448-F.— "Para los efectos de este capitulo el contra-
to de arrendamiento debe de otorgarse por escrito, la falta

*de esta formalidad se imputard al arrendador".



5. CORSECUEXRCIAS JURIDICAS

Podemos considerar que el contrato de arrendamiento una vez
perfeccionado, es decir cuando se transfieren o crean obligacio--
nes, estamos hablando de los efectos del contrato de arrendamicn=-
to y toda vez que estamos frente a un contrato clasificado como -
bilateral, nos referiremos a que el arrendador se encuentra obli-
gado a transferir al arrendatario el use y gocce temporal del bien
arrendado que conlleva a garantizar ese uso y goce de manera paci
fica; y a su vez el arrendatario queda obligado a pagar la renta-
durante el tiempo del arrviendo en los plazos convenidos, y a con-—
servar y devolver la cosa arrendada al término del contrate pre--

viamente estipulado.
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CAPITULO II

PARTICULARIDADES DEL ARRENDAMIEKTO DE CASA HABITACION

1. DISPOSICIONES DE ORDEX PUBLICO

Es necesario partir del conocimiento de que la prorroga del
contrato de arrendamiento sc encunntra contemplada en una de las-
diversas disposiciones afectadas o contempladas en el Decreto pu-
blicado en el Diario Oficial de la Federaci6n el 7 de febrero de-
1985, por el cual se reforman y adicionan algunas disposiciones -~
en relacidn con inmuebles destinados al arrendamiento; reformas -
que adgquieren la categoria o jerarquia de las llamadas normas de-~
orden plblico e interds social, por lo que para conocer a fondo -
su trascendencia abordaremos en primer lugar el Decreto a que he-

mos hecho mencidn, y que a la letra dice:

Decreto de reformas y adiciones a diversas disposiciones re

lacicnadas con inmuebles en arrendamiento.

Al margen un sello con el escudo nacional, que dice: Esta--

dos Unidos Mexicanos.- Presidencia de la Rep@iblica.

' MIGUEL DE LA MADRID HURTADO., Presidente Constitucional de-

los Estados Unidos Mexicanos, a sus habitantes, sabed:



Que el H. Congreso de la. Unidn se ha servido dirigirme el -

siguiente:

DECRETDO

"El Congreso de log Estados Unidos Mexicanos, decreta:

REFORMAS Y ADICIONES A DIVERSAS DISPOSICIONES

RELACIONADAS CON INMUEBLES EN ARRENDAMIENTO.

ARTICULO PRIMERO.- Se reforma el Capitule IV del Titulo Sex
to de la Seqgunda Parte del Libro Cuarto del Codigo Civil para cl-
Distrito Federal y el Articulo 3042 del mismo ordenamiento, para-

quedar como sigue:
" CAPITULO IV "

Del arrendamianto de fincas urbanas destinadas a la Habita-

cibn,

Art. 2448.~ Las disposiciones de este capitulo son de orden
pliblico e interé&s social. Por tanto son irrenunciables y en
consecuencia, cualquier estipulacibén en contrario se tendrd

por no puesta.

Art. 2448-A.- No deberi darse en arrendamiento una locali--



dad que no reiina las condiciones de higiene y salubridad -

exigidas por la ley de la materia.

Art. 2448-B.~ El arrendador gque no haga las obras que orde-
na la autoridad sanitaria correspondiente como necesarias -
para que una localidad sea habitable e higiénica, es respon
sable de los danos y perjuicios que los inquilinos sufren -

POr esa causa.

Art. 2448-C.- La duracifin minima de todo contrate de arren-
damiento de fincas urbanas destinadas a la habitacibn, sera
de un ano forzoso para arrendador y arrendatario que serd -
prorrogable a voluntad del arrendatario, hasta por dos ahos
mas siempre y cuando se encuentre al corriente en el pago -

de las rentas.

Art. 2448-D.- Para los efectaos de este capitulo la renta de

berd estipularse en moneda nacional.

La renta s6lo podrd ser incrementada anualmente; en su casog,
el aumento no podrd exceder del 85 por ciento del incremen-
to porcentual, fijado al salario minimo general del Distri-
to Federal, en el ano en que el contrato se renueve o se -

prorroguc.

' Art.2448-E.- La renta debe pagarse en los plazos convenidos

y a falta de convenio, por meses vencidos.



El arrendataric no est8 obligado a pagar la renta sino des~

de el dia en gue reciba el irmueble objeto del contrato.

Art. 2448-F.- Para los efcctos de este capitulo el contrato
de arrendamicnto debe otorgarse por escrito, la falta de es

ta formalidad se imputard al arrendador.

El contrato deberd contoncr, cuando menos las siguicntes es

tipulaciones:

I .— Nombres del arrendador y arrendatario;

II .- La ubicacién del inmueble;

IIT .~ DescFipcién detallada del inmucbhle objeto del contra
to y de las instalaciones y accesorios con que cuen-
ta para el uso ¥ goce del mismo, asi como el estado-
que guardan.

IV .- El monto de la renta;

v .= La garantia, en su caso;

VI .- La mencidn expresa del destino habitacional del in--
mueble arrendado;

VII .~ El t&rminc del contrato;

VIIT.- Las obligaciones gue arrendador y arrendatario con--

traigan adicionalmente a las establecidas en la Ley.

Art. 2448-G.- El arrendador debera registrar el contrato de
arrendamiento ante la autoridad competente del Departamento

del Distrito Federal. Una vez cumplido este requisito, en--



tregar& al arrendatario una copia registrada del contrato.

El arrendatarioc tendrd accifn para denaadar el registro L=
mencionado y la entrega de la copia del contrato.

Igualmente el arrendatario tendrd@ derecho para registrar ~-—
su copia del contrato de arrendamicnto ante la autoridad -

competente del Departamento del Distrito Federal.

Art. 2448-H.~ Bl arrendamiento de fincas urbanas destinadas
a la habitacidén no termina por la muerte del arrendador ni-
por la del arrendatario, sino por los motivos establecidos-
en las loyces,

Con exclusidn de cualquier otra persona, ¢l o la concubina,
los hijos, los ascendientes en linea consanguinca o por afi
nidad del arrendatario fallcecido s¢ subrogardn en los derg
chogs y obligaciones de &éste en los mismos términmsg del con-
trate, siempre y cuando hubieren habitado real v permanente

mente el inmueble en vida del arrendatario.

No es aplicable lo dispuesto en el parrafo anterior a las -
personas que ocupen el inmueble como subarrendatarias, ce--
sionarias o por otro titulo semejante que no sea la situa--

cién prevista en este articulo.

Art. 244B8~I.- Para los efectos de este capitulo, el arrenda

tario, si estd al corriente en el pago de las rentas tendr§



- 36 =

‘derecho a gue en igualdad de condiciones se le prefiera a =
otro interesado en el nuevo arrendamientc del inmueble, Asi
mismo, tendrd el derecho del tanto en caso de gque el propie

tario guiera vender la finca arrendada.

Art. 2448~3.- El ejercicio del derecho del tanto se sujeta-~

a las siguientes reglas:

I .- En todos los casos cl propictario deberd dar avise en
forma indubitable al arrendatario cn su desco de ven-
der el inmueble, precisando ¢l precio, términos, con-
diciones y modalidades do la compra-venta.

II .- El o los arrendatarios dispondridn de yuince dias para
notificar on forma indubitable al arrendador su volun
tad de ejercitar ¢l derecho del tanto en los términos
y condiciones de la oferta.

I1I.~ En caso de que el arrendador cambice cualguiera de los
t&rminos de la oferta inicial estard obligado a dar -
un huevo aviso en forma indubitable al arrendatario,-
quien a partir de ese momento dispondrd de un nuevo -~
plazo de guince dfas para los efectos del prrafo an-
terior. 5i el cambic se reficre al precio, el arrenda
dor s6lo esta obligado a.dar ase nuevo aviso cuando -
¢l incremento o decremento del mismo sea de mids de un
diez por ciento.

IV .- ‘fratindose de bienes sujetes al régimen de propiedad-

en condominio se aplicardn las disposiciones de la --



ley de la materia,.

V .- Los notarios deberin cerciorarse del cumplimiento de-
este artficulo previamente a la autorizacidn de la es-
critura de compra-venta.

VI .- La compra-venta y su escrituracibn realizadas en con-
travencién de lo dispuesto en este articulo serén nu-
las de pleno derecho y los notarios incurririn en --
responsabilidad en los términos de la Ley de la mate-
ria. La accidn de nulidad a que se refiere esta frac-
cidn prescribe a los seis meses contados a partir de-~
que el arrendatario tuvo conocimiento de la realiza--

cién del contrato.

En caso de que el arrendatario no 48 el aviso a que se re--
fieren las fracciones II y III de este articulo precluird -

su derecho,

Art. 2448-K.- El propietario no debe rehusar como fiador a-
una persona que refina los requisitos exigidos por la Ley pa
ra gue sea fiadoxr.

Tratdndose del arrendamiento de viviendas de interés social
es potestativo para el arrendatario dar fianza o sustituir-

esa garantia con =l depbsito de un mes de renta.

Art. 2448-L.- En todo contrato de arrendamiento para habita
cidn deberan transcribirse integras las disposiciones de es

te capitulo.
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Art. 3042.~ Se adiciona el artficilo 3042 del Cédigo vigente

para quedar como sigue:

Ir .- . . . [ - e .
III.- . . - e e . e e e -
v .- . B . e - . C e e .

"No se inscribira@n las cscrituras en las que se transmita -
la propiedad de un inmueble dado en arrendamiento, a menos de gue
en cllas conste expresamente que se cumplid con lo dispuesto en -
los articulos 2448-I y 2448-J de este c¢ddigo en relacidn con el -

derecho del tanto correspondiente al arrendatario".

TRANSITORIO PRIMERO.- LoOs contratos celebrados con anterio~-
ridad a la promulgacién del presente decreto continuarén en vi--

gor respecto al término pactado por las partes.

ARTICULO TRANSITORIO

UNICO.- El presente decreto entrari en vigor al dia siguien
te de su publicacidn en el Diario Oficial de la Federacifin.

México, Distrito Federal a 28 de diciembre de 1984. Rfibri--

cas.

Despufis de la transcripcién del decreote en cuestién es nece
sario y pertinente destacar que las finicas disposiciones que en -

el presente decreto se elevaron a categoria de normas de orden pi
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blico e interés social son aquellas que se contienen en el Capitu

lo

IV del Titulo VI de la Segunda Parte del Libro Cuarto del Céd4i

go Civil, excluyéndose el articulado anterior y subsecuente a es-

te

se

se

capitulo; por lo que a su vez y para no crear confusidén alguna
aclara que cl articulo 3042 del C8digo Civil no debe entender-

como de orden pfiblico e interés social, y para el caso de que-

asi se llegasc a interpretar scria vilide puesto que hace referen

cia a derechos preferencialec v de orden pGiblico ¢ interds social

consagrados en los articulos 2448-1 y 2448-7J.

El Decreto publicado con fecha 7 de fehrero de 1985 en el -

biario Oficial de la Federacibn, es el producte de diversas ini--

ciativas presentadas en la Cdmara de Diputados, y no &5 sino has-

ta el 17 de diciembre de 1984 en que la Comisidn Especial formada

por el estudio de las iniciativas a que s¢ hace mencidén presenta-

da para su primera lectura el proyecto que a continuacidn se = =~

transcribe, para debate en ¢l seno de dicha Camaza;

PROYECTO DE DECRETC QUE DEROGR, MODIFICAR Y ADICIONA DIVERSAS
DISPOSICIONES DEL CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL; DEL
CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES PARA EL DISTRITO FEDERAL; -
DEL TITULO ESPECIAL DE LA JUSTICIA DE PAZ DEL CODIGO DE PRO-
CEDIMIENTOS CIVILES PARA EL DISTRITO FEDERAL:; DE LA LEY ORGA
NICA DE LOS TRIBUNALES DE JUSTICIA DEL FUERO COMUN DEL DI§~-
TRITO FEDERAL; DE LA LEY DEL INSTITUTO DE SEGURIDAD Y SERVI-
CIOS SOCIALES DE LOS TRABAJADORES AL SERVICIO DEL ESTADO; DE
LA LEY FEDERAL DE PROTECCION Al CONSUMIDOR; DE LA LEY DEL NO
TARIADO DEL DISTRITO FEDERAL; DE LA LEY DEL DESARROLLO URBA-
NO DEL DISTRITO FEDERAL; DE LA LEY DE OBRAS PUBLICAS, QUE ES
TABLECE UN REGIMEN DE EXCEPCION A LA LEY SOBRE EL REGIMEN DE
PROPIEDAD EN CONDOMINIO DE IMMUEBLES PARA EL DISTRITO FEDE--
RAL Y QUE ESTABLECE ESTIMULOS FISCALES.



Iste proyecto de Decreto que se origina como resultado de ~
los estudios de la Comisidn Especial sobre inmuebles en arrenda--
miento, Comisidn que se formd por acuerdo del Pleno de la Camara-
-de Diputados el 23 de diclembre de 1983 como consecucncia de la -
proposicién que al efecto formuld la Comisién Legislativa del Dis
trito Federal, dicha Comisién se form® con representantes de to--
dos los grupos parlamentarios, la Comisidn inlcid fo malmente sus
labores el 6 de c¢nero de 1984 procediendo a analizar las nueve --
iniciativas en relacidn con la materia inquilinaria que se encon-
traban pendientes de dictaminar, tales inlciativas fueron las si-
guientes:

a) "Proyecto de iniciatiwva d¢ Ley de defensa al inquilino”, formu
lado por la fraccidén parlamentaria del Partido Popular Soclia--
lista, presentada ante ¢l Pleno de la Camara de Diputados en -
la Sesidn del 7 de noviembre de 1978,

b) "Ley de arrendamiento de inmuebles para ¢l Distrito Federal",
formulada por l@ fraceidn parlamentaria del Partido Aut@ntico
de la Revoluciédn Mexicana, presentada al Pleno de la Cimara -
de Diputados en la sesidn del 24 de septiembre de 1981,

c¢) "Ley de la Vivienda Popular e Inquilinato para el Distrito Fe-
deral”, formulada por el diputado Wlgarte CortfZs Juan, presenta
da ante el Pleno de la Camara el 22 de septiembre de 1981.

d) "Iniciativa de Ley para crear, reformar, adicionar y derogar -
diversos artficulos de los C8digos Civil y de Procedimientos Ci
viles para el Pistrito Federal ¥y Federal Jde Procedimientos Ci-
viles; de las Leyes Federales de Proteccidn al Consumidor y la

de Hacienda del Distrito Federal con relacidén al arrendamiento



e)

£}

q)

k)

i)
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de inmuebles para la vivienda familiar y el arrendamiento de -
bienes muebles en general", formulada por diversos Diputados -
del Partido Revolucionario Institucional, presentada al Pleno-
de la Clmara el 14 de diciembre de 1981.

"Iniciativa de Ley para derogar el Pecreto del Ejecutivo Fede-
ral del 24 de diciembre de 1948 por medio del cual se prorro--
gan por ministerio de Ley y por tiempo indefinido los contra--
tos de arrendamiento", formulado por el ¢. Diputado Camposcco-
Miguel Angel, presentada al Pleno de ia Camara el 23 de dicienm
bre de 1981.

"Iniciativas de Reformas al Fitulo VI del (édigo Civil y Adi=--
cidn del Capitulo Décimo", formulada por la fraccifn parlamen=
taria del Partido Socialista de los Trabajadores, presentada -~
al Pleno de la Cdmara el dia 9 de noviembre de 1982.
"Iniciativa de reformas al articulo 2399 del Cddigo Civil para
el Distrito Federal", formulada por el C. Diputado Salgado Sal
gado Alberto, presentada ante la Comisién Permanente el 16 de-
febrero de 1983.

"Iniciativa del Decreto dec prérroga en la vigencia de los con-
trates de arrendamiento”, formulada por el C. Diputado Ramirez
Cu&llar Héctor, del Partido Popular Soclalista presentada ante
la Comisién Permanente el 27 de abril de 1983.

"Iniciativa de Ley Federal para controlar el precio de las ren
tas de los inmuebles destinados a habit#cién, iniciativa de re
formas y adiciones al Tftulo VI del Cddigo Civil e iniciativa-
de reformas a los articulos 202 y 489 del C&digo de Procedi---

mientos Civiles del Distrito Federal", formulada por la frac--



cidn parlamentaria del Partidd Socialista unificado de México,

presentada ante ‘la gran Comisién el 20 do julio de 1983.

La Comisibn acordd celebrar reuniones de trabajo con diver-
sos organismos relacionades con la materia de vivienda para arren
damiento. Para tal efecto determinl solicitar, que los participap
tes presentaran por oscrito sus puntos de vista en relacidén con -
el siguiente temario:

- Proposiciones especificas para la regulacién del precio de la
vivienda en arrandamiento. Renta inicial e incrementos.

- Proposiciones especificas para la regulacién juridica entre ~
arrendador y arrendatario de la vivienda en arrendamiento.

- Participacifn del Bstado en la oferta de vivienda en arrenda-
miento.

- Relacidn de los organismos financieros estatales y el crédito
para la vivienda en arrendamiento.

- Proposiciones para la transformacidén de la vivienda arrendada
en vivienda propia.

- Proposiciones para incrementar la oferta de viviendas en a=--
rrendamiento.

- Proposiciones relativas a la vivienda en arrendamiento sujeta
a rentas congeladas.

- Subarrendamiento.

- Participacién de la Procuraduria Federal de la Defensa del --
Consumidor para la 8gil conciliaci6n de las diferencias entre
arrendador v arrendatario.

- Estfmulos Fiscales deseables para la inversién en construc---



cién de vivienda en renta.
La Comisidn celebrd también reuniones de trabajo con los si

guientes organismos:

- Confederacién Nacional de Inquilinos y Colonos.

- Colegio de Sociblogeos de México.

- Coordinadora Nacional de Movimiento Urbano Popular.

- Colegio de Ingenieros Civiles de México.

- Cédmara de Propietarios de Inmuebles del Distrito Federal, A.C

- Unién de vecinos de la Coionia Guerrcro.

-~ Junta de vecinos de la Colonia Buena Vista.

- Colegic de Contadores Piblicos.

- Camara Nacional de la Industria de la Construccidn.

- Asociacién Mexicana de Estudios para la Defensa del Consumi--—
dor, A.C.

- Barra Mexicana del Colegio de Abogados.

- Federacidn de Colonos e Inquilinos del Distrito Federal.

- Frente de Ingquilinos de Méxice.

- Instituto de Investigaciones Jurfdicas de la U.N.A.M.

- Colegio Nacional de Sociblogos.

- Congresa del Trabajo.

- Universidad Aut6noma Metropolitana.

- Colegio Nacional de Economistas.

- Asociacidn Mexicana de Profesionales Inmobiliarios Ciudad de-
México, A.C.

- Cdmara Nacional de Comercio de la Ciudad de México.

- Universidad del Valle de Mé&xico.



- Isndustriales de la Vivienda, A.C.
- Unidn de Instituciones de Asistencia Privada, A.C.
Asi mismo, la Comisidn sostuvo entrevistas de trabajo con: -
los titulares de:
- Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia.
- Secretaria de Hacienda y Cré&dito Piblico.
- Departamento del Distrito Federal.
- INFONAVIT.
- POVISSSTE.
- FONHAPG.

- FOvI.

La Comisién se adentrd al estudio de la Legislacidn de la -
materia de arrendamiento dentro del territorio nacional y se evo-
cd al estudic de sus leyes internas(*); de igual manera se intere
56 en el estudio de la legislacidn extranjera come fué el caso de
Bspafia, Francia, Italia, Argentira, Colombia y Brasil, legislacig
nes que coinciden en determinar que la naturaleza de2 las normas -~
relativas al arrendamientn do inmuebles para habitacidn sca de or
den piblico; que el plazo del arrendamiento sea amplio en benefi-
cio del inquilino y obligatorio para el arrendador; en establecer
la participacién del Organo Estatal para conocer y decidir de las

diferencias que surjan entre arrendador y arrendatario.

{(*) Cfr. "Diaric de los Debates de la Camara de Diputados" LII Lz
gislatura. Afo III. Tomo IXI. No. 41. Diciembre 17 de 1984.--
péqg. 43,44.



Se hizo un andlisis de la vivienda promovida por el Sector-
Pliblico a rafz de la incorporacidn de la fraccidn XII al articulo
123 Constitucional, que determina el compromiso de los patrones a
aportar el 5 por ciento del monto de los salavios pagados a sus -
trabajadores, para formar un fondo nacional de vivienda a fin de-~
constituir depdsitos en favor de sus trabajadores y establecer un
sistema de financlamiento que permita otorgar a éstos crédito ba-
rato y suficiente para que adquieran en propiedad tales habitacio
nes. Ademds, e¢n 1983, sc incorpora en ol articulo 4° de la Consti
tucidn el derccho a la vivienda digna y decorosa para toda la po-
blagidn, por lo cual en 1984, so promulgae la primera Ley Federal-
de Vivienda, que trata deapoyar la construccifn de viviendas a =~-

través de medidas financicras, administrativas ttenicas,
Y

De esta manera se¢ crearon tres Fondos Nacionales de Vivien-

- El Instituto del Fondo de la Vivienda para los trabajadores -~
(INFONAVIT) .

- El Fondo de Vivienda para los Trabajadores al Servicio del Bs
tado (FOVISSSTE).

- El Fondo de Vivienda para los Militares (FOVIMI).

En relacidn con la vivienda promovida por el Sector Privado
s¢c llegd a la conclusidn de que las empresas inmobiliarias y cons
tructoras crcadoras de vivicendas las construyen finica y exclusiva
mente con el afdn de una inversidén redituable y como medio de lu=-

cro, pues construyen finicamente viviendas para la poblacibn de in



gresos medios y altoé, puesto que estas empresas privadas para --
conformar el pfecio de venta engloban el precio del terreno, con-
todo vy sus intermediarios asf como los gastos comerciales de la -
compra-venta de la tierra, urbanizacién de los predios, somo via-
lidad, drenaje, agua, energla eléctrica, etc., la cosntruccibn de
las viviendas, la maquinaria empleada, materiales, mano de obra y
administracidn, la publicidad para la venta y por {iltimo los inte
reses bancarios del financiamiento. Asi tencemos que la encadena--
cién de todos los elementos anteriores provoca ¢l encarecimiento-~
de la vivienda poer encima de las alzas generales del precio, y en

estas condiciones la industria de la construccién

encuentra es
tancada, haciendo la indicacifn de que si no sc construye para =

vender, mucho menos se construye para arrandar.

La vivienda en arrendamliento se ha convertido en uno de --
los més grandes problemas que afectan al mayor nfimero de la pobla
cidn citadina ya quoe ¢l incremento de ruentas no corresponde a la-
capacidad de pago de la mavoria, los aumentos de renta afectan -~
primordialmente a los sectores de poblacidn que obtienen bajos sa
larios, que en el Distrito Federal son la mayoria, ya qgue deben -
destinar mayor porcentaje de su ingreso al pago de renta gue en -
condiciones normales debe ser alrededor del 20 por ciento del to-
tal de sus ingresos, limitandose por. tanto, en el consumo de ali-

mentos, vestido, salud y recreacidn.

Es evidente que los propietarios han determinado el monto -

del incremento, y en el orden de idcas aportadas para los mismos-



propietarios no es redituable invertir en departamentos populares
en arrendamiento, ya que sus ganancias disminuycn ano con afic, en
cambio $i les resulta ofrecer departamentos de lujo en arrenda---
miento porque los incrementos anuales de renta son superiores a -
las tasas de inflacibn, de esta manera se insiste en que actual--
mente exriste la gran tendencia a la par8lisis en la produccibn de

vivienda para arrendamiento.

Cabe destacar que dentro del mercado inmobiliario se encuen
tra las viviendas financiadas por organismos pfiblicos, como el -
INFONAVIT o el FOVISSSTE, y que estdn en arrendamiento, a pesar -
de las disposiciones legales gque prohibe ¢l arrendamiento de gi--
chos inmuebles, por ejemple el INFONAVIT establece (*) en las re-
glas para el uso de las viviendas financiadas a su cargo que las-
viviendas no podrin ser objeto de cesidbn de dercchos, enajenacifn,
arrendamiento o transmisidn de posesibn o cualquier otro derecho-
real sobre el inmueble, salvo cuando se otorgue la conformidad -
del INFPONAVIT por escrito o cuando se trate de sucesibdn, o bhien -
cuando se ha liquidado el crédito otorgado para la adquisicibn de
la vivienda de que se trate:; y no obstante las medidas instrumen-
tadas por estos organismos, existe un nlimero considerable de vi--
viendas en arrendamiento, considerandose que estas viviendas se -

encuentran en un arrendamiento ilegal.

{*) Cfr. "Diario de los Debates de la Clmara de Diputados™ Ob. =~
cit., pig. 54.



Los estimulos fiscales ofrecidos a quienes se dediguen o -
pretendan construir viviendas para destinarlas al arrendamiento -~
se ven viciados por lo complicado y cxcesivo de los tr&mites admi
nistrativos necesarios, los altos intereses gue paga la banca a -
quienes realizan inversiones a plazo fijo, el largo plazo necesa-
rio para que el inversionista en vivienda de interés social para-
arrendamiento, recupere su inversidn y pueda obtener rendimientos
superiores al inter&s bancario, asi como la posibilidad de dispo-
ner del capital para el ejercicio de actividades econdmicas mis -~
redituables que la construccién de viviendas para arrendamiento.-
Por todo ello la politica fiscal se ha oricentado a privilegiar la
construccibn de vivienda nueva para arrendamiento, con tal propd-
sito se establecid en la fraceilén IV del articulo 18 de la Ley de
Hacienda del Distrito Federal un trato preferencial en la base --

gravable del Impuesto Predial para este tipo de vivienda.

Las conclusiones a las que llegd la Comisidn conformada pa-
ra el estudio que nos atane se sintetizan en las ideas mds impor-
tantes que los diferentes grupos parlamentarios expresaron en las
nueve iniciativas materia del dictmen, asi mismo recogibd las su-
gerencias aportadas por los organismos de inquilinos, colonos, -=-
propietarios, administradores inmobiliarios, colegios de profe--
sionistas, clmaras de industria y de comercio, universidades y es
tudiosos de las materias urbanisticas y habitacionales, asi como-
de la informacifn gubernamental, en ceonsecuencia la Comisifn acor
db6 proponer a la Soberania de la Honorable Camara de Diputados di

versos proyectos de modificaciones al derecho comiin vigente en el
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'Diétrito Federal, con objeto de tutelar y proteger los derechos -
de los arrendatarios, y al mismo tiempo armonizar los derechos de
éstos y de los arrendadores con el propdsito de conseguir mayor -
equidad en la relacidn juridica que se establece por virtud del -
contrato de arrendamiento de fincas para habitacidn. Asi mismo la
Comisidn tuvo presente la necesidad de estimular la inversidn de-
los Sectores PGblicos, Social y Privado para arrendamiento; con -
tales propbésitos se estudiaron diversas alternativas para refor~--
mar o adicionar entre otros ordenamientos legales, los siguien---

tes:

~ El C&digo Civil para el Distrito Federal.

- El C6digo de Procedimicentos Civiles para el Distrito Federal.

- La Ley Orgé&nica de los Tribunales de Justicia del fuero comfiin
del Distrito Federal.

- La Ley del Instituto de Segquridad y Servicios Sociales de los
Trabajadores al Servicio del Estado.

- La Ley Federal de Proteccifn al Consumidor.

- Ley sobre el ré&gimen de propiedad en condominio de inmuebles-
para el Distrito Pederal.

- La Ley del Notariado del Distrito Federal.

- La Ley Federal de Vivienda.

- La Ley de Obras P@iblicas.

- La Ley del Desarrollo Urbano del Distrito Federal.

- El Reglamento de Construcciones del Distrito Federal.

- Ley del Impuesto Sobre la Renta.

- Ley de Ingresos de la Federacién.



La Comisidn previa deliberacién estimd conveniente somoter-—
al conocimiento de la soberania de la Honorable Camara de Diputa-
dos el proyecto de becreto necesario para modificar los toxtos le
gales mencicnados a fin de ofrecer scluciones factibles para en--
frentar y resolver el problema objeto de cstudio. Advirtiéndose -
que no se presenta proyecto de reforma legal en relacidén con el -
Decreto del 24 de diciembre de 1948 que prorrogd por ministerio -
de ley sin alteracibn de ninguna de susg clédusulas, los contratos-
de arrendamiento, pues sc considerd que este problema es por aho-
ra menor frente al problema de falta de vivienda para arrendamien
to ¥y también porque se carece de informacidn verf: y eficliente en
relacidn del nmero de contratos o de viviendas afectadas a las -

disposiciones del mencionado Decreto.

A continuacidn se mencionan las principales reformas a los-
ordenamientos legales que se consideraron necesarios reformar; pe
ro en especial trataremos unicamente los ordenamientos relaciona-
dos con el estudio de la presente tésis, dejando a salvo los orde
namientos legales que no son de inter&s para el presente capftu-~-

lo.

COonIGO CIVIL

En el Cbdigo Civil las proposicioncs de reformas mis impor-

tantes son las siguientes:
- Se reserva el Capfitulo IV del Titule Sexto de la Segunda Par-
te del Libro Cuarto para regular el arrendamiento de fincas -

urbanas destinadas a la habitacién.



Las disposiciones del Caplitulo mencionado son de orden piibli-
co e interés social y por tanto irrenunciables.

La duracidn minima de todo contrato de fincas urbanas destina
das a la habitacién scrd de un afio forzoso y prorrogable por-
dos anos mids, a voluntad del inquilino.

La renta se estipulard en moneda nacional.

Las rentas sb6lo podran ser aumentadas anualmente, como maximo
el mismo porcentaje de incremento que haya experimertado du--
rante el mismo ano el salario minimo gencral en el Distrito -
Federal,

El contrato deberd entregarse por escrito.

El contrato de arrendamiento deberd registrarse ante el Depar
tamento del Distrito Federal y se concede accin al inguilino
para que se cumpla tal previsidn,

Los causahabientes del arrendamiento podrén continuar disfru-
trando del arrendamiento después de la muerte de aquél,

El inquilino tiene derecho de preferencia para la celebracifn
de un nuevo contrato,

El inquilino goza del derecho del tanto obligatorio en caso -
de que el propietario desee vender la finca arrendada, sin ne
cesidad de antigliedad en el arrendamiento.

En todo contrato de arrendamiento para habitacién serd obliga
torio que el documento contenga Integras las disposiciones -

del Capftulo 1IV.



CODIGO PE PROCEDIMIENTOS CIVILES PARA EL‘DISTRITO FEDERAL

Las principales modificaciones en esta materia son:
Las disposiciones especificas del tifulo méncionadc sélo se -
aplicardn a las controversias que versen sobre arrendamiento-
‘de fincas urbanas,
Para el ejercicio de las acciones previstas en aste titulo el
arrendador deber@ exhibir el contrato de arrendamiento necesa
riamente,.
Se establece la instancia concialiatoria entre arrendador y a
rrendatario, ¢omo acto procesal obligatoric, previo al juicio.
51 el actor no concurre a la audiencia conciliatoria se le --
tendrd por desistido de la demanda.
Si el arrendatario no contesta la demanda o la reconvencién -
se entenderdn negados 1os hechos.
Se establece el principio de oralidad como base del procedi--
miento, de tal manera que el juez esté en aptitud legal de =«
dictar la sentencia en 1la propia audiencia de pruebas y alega
tos.
Se propone la reforma del Titulo Especial de la Justicia de -
Paz del propio C6digec de Procedimientos Civiles para el Dis--
trito Federal para sustraer de dichas autoridades las cuestiQ
nes de arrendamiento inmobiliario, cuya competencia se reser-

va a los Jueces de Primera Instancia del Fuero Comin.

LEY ORGANICA DE LOS TRIBUNALES DE JUSTICIA
DEL FUERO COMUN DEL DISTRITO FEDERAL

Se sugiere asi mismo reformar y adicionar la Ley Orginica -



de los Tribunales de Justicia del Fuero Comfin del Distrito Fede--
ral con objeto de crear los Juzgados del Arrendamiento Inmobilia-
rio, cuyo nlmero serd determinado por el Pleno del Tribunal, se--
gin sea necesario para que la administracidn de Justicia sea expe
dita. Los Jueces del Arrendamientc Inmobiliario ser&n competentes
para conocer de todas las controversias que se susciten en mate--—
ria de arrendamiento de inmuebles destinados a hablitacidn, comer-
cio, industria o cualquier otro uso, giro o destino permitido por

la Ley.

Los Juzgados del Arrendamiento Inmobiliario contarin con el
nimero de conciliadores gue el Pleno del Tribunal Supcrior consi-
dere necesario para el eficaz desempeno de sus funciones, quienes
tendrdn por atribucidn principal estar presentes en la audiencia-
de conciliaci&n para escuchar las pretensiones de las partes y -~

procurar su avenimiento.

LEY FEDERAL DE PROTECCION AL CONSUMIDOR

Se propone asi mismo la Reforma a& la Ley Federal de Protec-
cién al Consumidor, para darle competencia en el Distrito Federal
en materia de protecci6n al inguilino en los arrendamientos para=-

habitacidn.

Con tal motivo se establece la recuperabilidad de los pagos
hechos con exceso de la renta convenida y se otorga a la Procura-

durfa Federal del Consumidor la tutela y proteccidén de los dere--



chos de los arrendatarios en el Distrito Federal, cuando se trate

de arrendamientos para habitacibn.

Posteriormente durante la sesidn de presentacidn del Proye¢
to de Decreto que nos ocupa se dijo que: El decreto entrard en vi
gor al dia siguiente de su publicacifn en el Diario Oficial de la
Federacidn,

Dejdndose constancia del Proyecto de Decreto se continud su

discucidn en la siguiente sesién del dia siguiente.

El dia 18 de diciembre de 1984, el Presidente de la Camara-
dc Diputados manifestd que se abraa discusidn en general el Pro--
yecto de Decreto de Reformas y Adiciones a diversas disposiciones
relacionadas con la vivienda; abriéndose de igual modo el regis--
tre de oradores, haciéndo uso de la palabra el C. Diputado Campos
Vega Juan del Partido Popular Socialista, manifestd: "...De acuer
do con el proyecto de iniciativa de Ley de Defensa del Inquilino-
de fecha 7 de noviembre de 1978, se proponia que fuecra el Estado-
el encargado de fijar las rentas y quiere saber esta fraccibn par
lamentaria cufles fueron las razones para no inclufr en las refor
mas propuestas a los diversos ordenamientos, las gue facultan al
Estado para fijar ¢l monto de las rentas, ya que a juicio de los-
que integran esa porcifn parlamentaria es esencial esta situa----

cidon™ (2).

(2} "Diario de los Debates de la Cimara de Diputades” LII Legisla
tura No.42. pdg. 4.



Haciendo uso de la palabra el C. Diputado Pifa Olaya Maria-
no, expresd lo siguiente: "... si se analizan las facultades del-
Congreso de la Unién, se encontrardn gque la Constitucidén no nos -
ha otorgado la facultad de legislar en materia de vivienda o a---
rrendamiento, por no tratarse de una materia federal y mientras -
el régimen juridico politico consitutucional gue existe en México
no se transforme, el Estado no debe abrogarse facultades gue no -

tiene" (3).

Cabe destacarse dentro de los Debates, la intervencidn del-
C. Diputado Jarddn Arzate Edmundo, quien nos dice en relacidn a -
lo que toca a las reformas al C8digo Civil, que: "Este conjunto -
de disposicicnes se recoge de lz demanda de que los contratos de-
arrendamiento de vivienda en alquiler sean de orden plblico, &sto
en la préctica es de gran importancia ya que todos sabemos gque --
los contratos actuales de esa naturaleza obligan al inguilinc a -
renunciar a toda una serie de derechos y practicamente lo dejan -
atado al capricho y arbitrio del arrendador, al declararse de or-
den pfiblico este tipo de contratos, todas esas cliusulas de renun

cia no podrdn estar ya mds contenidas en los nuevos contratos.

Asimismo se propone gue la duracifn de todo contrato sea de
tres afos siendo obligatoria para ambas partes por un aho y pro--
rrogable por dos afos mis, si asi lo desea el inquilino; con lo -

que respecta a la fijacibn de las rentas por parte del Estado, el

(3) "Diario de los Debates de la Camara de Diputados" LII Legisla
tura No.42.pAg. 82.



C. Diputado Pifa Olaya se equivoca puesto que el Estade si tiene-
y puede con este régimen juridico, la facultad para poder interve
nir también en la fijacidn de precios de renta inicial, puesto --
gue el Estado la tiene para fijar precios topes a muchas otras re
laciones econdmicas comerciales, asi como a muchas otras mercan--
cfas, y la relacidn de arrendador-arrendatario es una relacifn de
comercio, aunque sc¢ diga lo contrario. Si hablamns de justicia so
cial se trata de obligar a los arrendadores a sacrificar parte de
su ganancia para ser menos injustos con quisnes no poseen vivien-
da en nuestro pafs a pesar de que constitucionalmente todo mexica

no tiene derecho a una vivienda digna y decorosa”™ (4).

La intervencisn del C. Diputade Gonzidler Magalldn Humberto,
refleja el inter&s de la salvacidn de la clase trabajadora, pues-

to gue dice: "... en el marco de una profunda crisis econbmica que
afecta primordialmente a la clase trabajadora es evidente el pro-
blema que padecc el pueblo en materia inquilinaria y que precisa-
mente para resolver este problema tan serio se integrd esta comi-~

si6n, porque la cuestidn inquilinaria requiere resolverse en fa--

vor de los trabajadores y no tratando de armonizar intereses"({5}.

El C. Diputado Ramirez Cu&llar Héctor, representante del -
Partido Popular Socialista sostuvo: ."Jamis se tuveo la intencidn -

de crear y promulgar una ley inquilinaria por parte de la comi---

(4) "Diario de los Debates de la Camara de Diputados™ citado. - -
pig. 85.
(5) Ibidem. pdg. 92.
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sidn, pero independientemente de e©so en este momento se ventilan-
cuestiones a las que no podian retractarse de intervenir y por lo
que- respecta al Cédigo Civil, a lo que se dice: "En primer lugar-
se reconoce que la legislacifn inquilinaria es de orxden plblico e
interés social, pero se sigue manteniendo en el marco de la legis
lacidn civil, a lo que este partido manifiesta que por razones ju
ridicas, histbricas y politicas os conveniente que la legislacidn
inquilinaria al dérsele el cardcter de interds piblico, de orden-
plblico ¢ interés social deberia estar contenida esta legislacién
en una Ley de orden pliblico y de interés social que no estuviera-

dentro del Cédigo Civil" (6).

Al tomar de nueva cuenta la palabra el C. Diputado Pina Ola
ya Mariano advierte que el primer parrafo de las modificaciones ~
al Cédigo Civil", por concenso de todos los grupos parlamentarios,
se ofrece diciendo que las normas sobre arrendamiento de vivienda
para habitacién son de orden piblico e interés social y por tan-
to irrenunciables, en este punto todos los integrantes de la comi
sién obtuvimos el concénso de tutelar y proteger la parte d&bil -
en esta relacién juridica; es decir que frente al fenSmeno diario
que se d& hasta la fecha, seglin el cual los arrendadores imponen-
al arrendatario la renuncia de todos los beneficios establecidos-
en el CHdigo Civil, la comisidn considerd por unanimidad, que por

primera resolucidn como tésis jurfdica deberfa ser precisamente =

—————

(6) “"Diario de los Debates de la Cimara de Diputados" citado. - -
pig. 85.



esa; dar la calidad de orden pfiblico a las disposiciones sobre --
arrendamiento de viviendas para habitacidn; esto quiere decir que
las normas afin cuando estén en el Cédigo Civil, se¢ convierten en-
irrenunciables y que 10 gque ¢n este capitulo se dice se tendrd --
que cumplir quiérase o no por las partes de la relacién juridica-
Yy que en lo sucesivo no serd posible que el arrendador abuse de -

la debilidad del arrendatario" (7).

El C. Diputado Parcevo Lbpez Jos@ precisd: "Es importante -
el ubicar este paguete inguilinario, bisicamente el articulo 1°-
del Decreto que es el Capftule IV, dentro de un marco eminentemepn
te constitucional, en el gue se garantizan los Derechos Sociales,
y en el que el Estado con base en la reoctoria econdmica, tiene --
las posibilidades de conducir el desarrollo nacional, por ello se
considera que la iniciativa de referencia es una fiel respuesta -
en su Capfitulo IV, a esocs derechos que el puchlo ha demandado a -
través de la historia; por considerar esas normas de orden plibli-
co e interés social, automiticamente cae c¢n su cardcter de irre--
nunciables y el imperio de la ley pr&cticamente cohliga a las par-
tes gsometi&ndolas reciprocamente. La existencia de tribunales es-
peciales del arrendamiento es precisamente para subsanar los vi--
cios del arrendamiento y el orden juridico permita garantizarle -
al inguilino upa vida tranguila por los anos que le marca el con-

trato de arrendamiento" (8).

(7) "Diario de los Debates de la Cimara de Diputados” citado. ---
pidg. 107.
{8) Ibidem. pdg. 115.



Suficientemente que fué discutido el Proyecto de Decreto -
gue nos ocupa, se sometid a la votacifén de los miembros de la Ca-
mara, se¢ computaron 307 votos en pro y 17 en contra, teniéndose -~
por aprobado en 1o general y en lo particular el presente Proyec-
to de Decreto que nas ocupa; pasd al Senado para su aprobacidn, -
en fecha 18 de diciembre de 1984; aprobacidn realizada por la Ca-
mara de Diputados en el pericdo ordinario correspondiente a la --

LII Legislatura.

En la sesidn pGblica ordinaria celebrada el 28 de diciembre
de 1984 en la Cimara de Senadores, habiendo una asistencia de so-
senta ciudadanos Senadores para constituir qudrum se pasé para --
turno de andlisis a esta #. CAmara de Scnadores la Minuta con Prg
yecto de Decreto de reformas y adiciones a diversas disposiciones
relacionadas con inmucbles en arrendamiento, aprobadas por la Céa-

mara de Diputados.

Después de analizar el Proyecto de Decreto por los ciudada-
nos Senadores se procedid a la discusién del mismo, y haciendo --
uso de la voz el C. Senador Palacios Alcocer Mariano manifesté -
que el dictamen a discucién fundamenta las propuestas de reforma-
y adicibn a catorce ordenamientos jurfdicos que tocan perpendicu~
lar o tangencialmente la situacién juridica del arrendamiento de-
inmuebles para habitacifn. Se procura gue los preceptos del Capi-
tule IV, Titulo Sexto de la Segunda Parte del Libro IV del Cbdigo
Civil, regulen el fendmeno con las caracteristicas de ser disposi

ciones de orden pfblico e interés social y consecuentemente irre-~



nunciables; se establece el principio de duracidén minima en la vi
gencia de los contratos, a la vez de dar un tope al monto de¢ las-
rentas en base al incremento experimentado durante el filtimo afo-
por salario minimo, sc prescribe que la renta deberd estipularse -
en moneda nacional, que los contratos se otorgarin por escrito y-
se registrardn ante el Departamento del Distrito Federal, y se re
conocen al inquiline los derechos de preferencia para la recontra
tacidn del inmueble, asi como del tanto para ¢l supuesto de que -

el propietario deseara vender la finca an cuestidn {(*}.

En materia adjetiva se establece la instancia concilatoria-
como acto procesal obligatorio previo al juicio, y se recoge el -
principio de oralidad como base del procedimiento, al tiempo de -
restringir la competencia de los Juzgados de Paz, impidiéndoles -
que conozcan de las controversias gue se susciten cn esta mate---

ria, creandose para el efecto los Juzgados del Arrendamiento Inmg

biliario.

Se da competencia a la Procuraduria Federal del Consumidor-
para qgue proteja los derechos del arrendatario y recuperar los pa
gos excesivos de las rentas legalmente convenidas; se establece -
un régimen de excepcifn para facilitar la conversifn de inmuebles
arrendados en inmuebles cn condominio sin necesidad de licencia,-
autorizaciones o permisos adicionales y se simplifica la tramito-

logia administrativa para la obtenci®n de licencias de construc--

i{*} "Diario de los Debates de la Cimara de Senadores™ LII Legisla
tura Ano III. Tomo III. No. 46. 1984. pdag. 5.
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cidn de viviendas de interés social destinadas al arrendamiento,-
exentlndolas del pago de todo derecho se prevee el otorgamiento -
de certificados de promocién fiscal, equivalentes al quince por--
ciento del valor de los materiales utilizados en la construccidn;
se dan importantes beneficios a la enajenaFién de inmuebles cuan-
do el importe de las operacicones se destine a la construccidn do-
nuevas viviendas de tipo medio e interés social para arrendamien-
to, quedando exentas del pago del Impuesto Sobre la Renta; y se =
aumentan considerablemente los estimulos fiscales referentes a la
no acumulacién hasta del noventa porciento de los ingresos porci-
bidos por concepto de renta de inmuebles para habitacién dentro -

del ingreso global de los causantces.

Como puede observarse con el climulo de disposiciones propues
tas se d8 un importante paso en la regulacifn juridica del arren-
damiento de inmuebles para habitacidn. Serfa ingenuo suponer gue-
con la aprobacidn del dictamen podria devenir la sfibita solucidn-
del complicado retraso social que significa la falta de viviendas
dignas y decorosas para todes los mexicanos como lo dispone de ma
nera pragmitica nuestra carta fundamental; pero en cambio se lo--
gra restringir el abuso, la arbitrariedad y la anarqufa al dar un
primer paso en lo que debe ser un proceso acelerado gradual en la
obtencién de mejores niveles de vida para los mexicanos y en un -

reparto mads equitativo de la riqueza y sus beneficios sociales.

Se trata de una iniciativa de la cdmara colegisladora, empe-

flada en resolver con criterios de equilibrio y justicia este com-
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plicado fendmenc de la sociedad capitalina, y al tiempo de in----
cluir novedosos derechos al inquilino, contiene una serie de medi
das de aliento fiscal para propiciar un mayor caudal de recursos-
pliblicos sociales y privados destinados a incrementar la oferta -

de la vivienda.

Toda vez que no hubo mayor discusidn se tomo la votacién y-
aprobado en lo general y en lo particular por 55 votos pasd al -

ejecutivo de la Unibn para los efectos constitucionales.

Para continuar con el estudio de las disposiciones de orden
piblico procederemos a estudiar el mismo, cabe seflalar lo diffcil
que resulta la determinacifn del concepto de "orden pfiblico" ya -
que presenta tan graves dificultades tanto en su aspecto puramen-
te tedrico como en su aplicacidn prictica, sobre todo el juzgador
tropieza cotidianamente en su constante labor tendientes a resol-
ver los litigios cuando necesita precisar si las normas legales-
invocadas ostentan o no el cardcter de "normas de orden plblico"-
y es que la idea de "orden pGblico" que tiene perfiles tan vagos-
no ha legradoe comprenderse en una definicién ni fundarse en un -
criterio certero, claro e invariable que fije su esencia misma pa
ra calificar conforme a ella teodas las disposiciones legales y -
asi parece ser que el orden pliblico es un enigma indecifrable, -
wna incégnita que dificilmente puede despejarse con propensifn de
gencralidad. La importancia de poder conceptualizar el orden pG--
blico se ha registrado no solo en la legislacibn, pues cabe sefa-

lar que ni en la Cimara de Diputados ni en el seno de la Cimara -



de Senadores de nuestro Congreso se ha podido llegar a tal fin, ¥y
inicamente se han concretado a enunciarlo como si el concepto es-
tuviese ampliamente conocido, de igual manera en la doctrina exis
te actualmente amplia discrepancia en ¢l concepto del "orden pfi--
blico", asi pues la Jurisprudencia deja mucho que desear sobre el-
particular; de esta mancra podemos concluir que cxiste un concep-
to de "orden pGblico" al que llamarfamos concepto intuitivo del -
"orden pGblico" el cual es incapaz do externarse en eriterio gene
ral que lo explique y comprenda hacié&ndolo aplicable & todos los-
casos cn general, a lomids se ha llegado a especular sobre ¢l con-
cepto de “"orden pliblico" tanto en la doctrina como en la Jurispru
dencia formulando hipotésis mis o menos gencrales on gque determi-
nados tipos de leyes presentan el cardcter de "orden piblico", --
asf la Suprema Corte de Justicia en difercntes tésis jurispruden-
ciales ha establecido casos gencrales en qua se versa dicho or---
den;: asi pues nuestro maximo tribunal ha dejado en lihertad y ap-
titud a sus inferiores jerfrguicos sobre todo a los juvces de Dis
trito para determinar o no, en cada casc concrete, la presencia -

del orden pGblico en las leyes que se¢ debaten.

En la doctrina reina una gran confusidn acerca de lo que de
be entenderse por orden piblico, pues cada tratadista que se ha -
ocupado de esta materia parte de un diferente punto de vista para
expresar la idea respectiva sobre todo en el campo del Derecho In
ternacional Privado, en &l casi todos los autores convienen an --
afirmar que la aplicacidn de la Legislacién Positiva Extranjera -

dentro de un palis debe ser excluida cuando lesione dicho orden. -



Sin embargo afin no se descubre una idea clara y exhaustiva sobre-
el orden pfiblico que viniese a revelar su esencia, ya gue los ju-
ristas se concretan a dar este concepto por supuesto y conocido;-
asi el mismo Hiboyet ha expresado gue "lo que hoy cs orden pGbli
co no lo serd gnizd dentro de algunas semanas o de algunos = - -

afos” (9).

Tas dificultades que presenta la definicidn de "orden pGbli
co” se ponen de manifiesto, por otra parte si se toma en cuenta -
que su contenido queda sujeto a la accién del tiempo y a las moda
lidades del cspacio como categorias condicionantes; de ahi que el
concepto de orden plblico no haya rebasado los limites de la in--
tuicidén o del sentido comln, y a pesar de gue el orden pliblico pa
rece constituir la llave de tantos problemas juridicos, y que s~
tan a menudo la dltima ratio del juez, ni su sentido, ni su alcan

ce, ni su legitimidad ha podido concretarse.

rodria decirse gque cada autor tienc su propia idea de orden
piblico; asi{ tenemos que para HMancini "el orden pblicc depende -
exclusivamente de la voluntad del Estado y comprende todas las la
yes recesarias para protaedger al Estado de sus enemigos interiores
y exteriores, los principios superiores de la moral humana y so--
cial, las buenas costumbres, los derechos primitivos inherentes a

la naturaleza humana, y las libertades a las cuales ni las insti-

(9) "Principios de Derecho Internacional Privade" Trad.Andrds Ro-
driquez. Editorial Nacional. Mé&xico 1974. p&g. 46.



tuciones positivas, ni ningQn gobiernc, ni los actos de la volun-
tad humana podrian aportar derogaciones vilidas y obligatorias pa

ra esos estados y el orden econdmico" (10)

Pillet emite una idca mis aceptable ge “orden pliblico", al-
afirmar que "El papel del Estado en nuestras sociedades modernas-—
es doble,.,, concentra en &1 y representa necesariamente los inte
reses de la comunidad, y ademfis es el tutor de los intereses par-
ticulares. Las leyes que corresponden a la primera de dichas ta--
reas son las leyes de orden pGblico del Derecho Internacional, es
decir las que conciernen sobre todo a la comunidad, las que benc-
fician iqualmente a todos, las que estéin escritas en intexrés de -
todos y no solamente en interés de cada uno  en este orden de - -~
ideas serd facil saber si una ley de Indole privada es o no de ox
den pfblico, y para ello habra que consultarse a gui&n beneficia-
su aplicacidn, si beneficia en cada caso a ciertas personas detexr
minadas, con exclusidn de las demds, la ley es de orden privado;-
si por el contrario, se puede considerar que beneficia a todo mun

do o a cualquier persona la ley es de orden pfiblico” (11}.

Por otra parte Valery, anotando un métode enunciative de --
las hip&tesis legales de orden piiblico, asevera que: "este cardc-

ter lo ostenta toda norma juridica que persigue cualquiera de es-

(10} Mancini, citado por Burgua Ignacio. "Dos estudios juridicos"
.Editorial Porréia, S.A. México, 1953. pig. 67.

(11} “"Tratado Prdctico de Derecho Internacional Privado" U.N.A.M.
México. 1978. pag. 43.



tas finalidades: la cosa plGblica, es aecir la seguridad interior-
y exterior del Estade, la conservacidn de la actual forma de go--
bierno, la tranquilidad del pafis, la organizacidn administrativa,
la tutela de las buenas costumbres o los principios tradicionales
de la moral, la proteccidn de los derechos individuales a la vida
a la salud, a los bienes, al pensamiento, al trabajo, etc.", agre
ga adems que "las normas de orden piblico se reconocen por el --
fin que se propuso el legislador al dictarlas v porgque su viola--
cidn estd generalmente sancionada por ellas mismas, mediante la -
previsién de una penalidad o de la nulidad de los actos que se --

realicen en su contravencién" (12).

"En el Derecho Privado podria decirse gue son normas de or-
den pilblico las que se proponen mantencr la estabilidad de insti-
tuciones fundamentales, como la familia, la capacidad de las per-
sonas, los derechos reales y en general las que sc dirigen a ase-
gurar la libertad contractual y aunque para ello se la limite re-
sultando esto algo paraddgico, considerande nulos a los contratos
que no se ajustan a las limitaciones legales” (13), dc esta mane-
ra expresa Bielsa Rafael su opinifn sobre ¢l concepto de "orden -

plblico".

Quintin Alfonsin nss dice aque "el orden piblico es absoluta

mente estatal, en el sentido deo que recoge su contenido y su vall

{12) Citado por Burgoa Ignacio. Dos Estudios Juridicos. pag.68.
{13} “Compendio de Derecho Administrativo" Rogue de Palma Edito--
rial. Buenos Aires, Argentina. pdg. 384,



dez del derecho estatal; es un instituto juridicamente libre por-
que el Estado lo maneja a su voluntad y sus disposiciones son ac-

tuales puesto gue varfan con la voluntad del Estado" (1l4).

El Doctor Burgoa Ignacio afirma gque Tel criterio de califi~
cacién que se ha esbozado y cuya imperfeccidn no desconocemos, --
sirve para constatar si, atendiendo a su causa final inmediata y-
directa {(motivacidn y teleologfa) una norma jurfdica determinada-
debe o no reputarse de orden pGblico; y como dicha causa ticne --
una naturaleza, trascendente u objetiva, dado que sc registra en-
la vida social misma, su ponderacifin es susceptible de formularsec
no finicamente por cl legislador, sino también en cada caso concreg
to, por el juzgador, de tal suerte gue no basta, como Indice abso
lutamente certero y apodictico, que una ley se auto-titule de or-
den pablico para que por modo ineluctable se le atribuya necesa--
riamente este cardcter, sino gque e¢s menester que los fines dirce-
tos ¢ inmediatos por ella perseguidos propendan a satisfacer una-
urgencia colectiva, a procurar un bienestar social o evitar un -~

mal a la comunidad" [15}.

Para continuar con el estudio del "orden pfblico" cabe sefia
lar algunas tésis jurisprudenciales en relacidén con ¢l tema, y en
este sentido la Suprema Corte de Justicia de la Nacidn advierte -

en su tésis niimero 747 del Apéndice al Tomo XCVII del Semanario —

{14) Citado por Burgoa Ignacio. ob. cit. pdg. 67
{15} Ob. cit. pag, 85.



Judicial de la Federacién, establece:

"Si bien es cierte que la estimacidn del orden publi
co en principio corresponde al legislador gque la ha-
ce valer al dictar una ley, no es ajena a la funcién
de los juzgadores apreciar su existencia en los ca--
s0s concretos que se les someten para su resolucidn.
Resulta pues indudable que los jueces, en casos de~-
terminados, pueden calificar y ecstimar la existencia
del orden piblico con relacidén a una ley y asi no po
drén decclarar éstos, gque no siendo ya aplicable una-
ley en los conceptos que la informaron por cuestidn-
de orden pfiblico, conserve afin ese cardcter y que -~

subsisten sus finalidades".

A continuacidn y de acuerdo con el estudio de la presente -
tésis y en relacidn al criteric de la Suprema Corte de Justicia -
sobre la prorroga del contrato de arrendamiento de casa habita---
cifén ¥y en la inteligencia de gue el derecho prefercencial de la -
prérroga encuadrado en el articulo 2448-C del Cédigo Civil y por-
virtud del cual la prérroga del contrato de arrvndamiento se con-~
sidera como una disposicidn de las llamadas de orden pQblico ¢ in
terés social, a continuacidén se transcriben diversas tésis aisla-
das concernientes a dilucidar sobre ta préricga decl centrato de -
arrendamiento para casa habitacién; tésis que han aflorado des---

pués de las reformas del 7 de febrero de 19%85.
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"ARRENDAMIENTO, LOCAL DESTINADO A COMERCICQ. PRORROGA RENUN-—
CIABLE.

La consideracidn del juez en el sentido de gue es improce--
dente la prérroga del plazo del arrendamiento de un local destina
do a comercio, porque ¢n el contrato base de la accién el inquili
ne renuncid expresamente ese derecho que confiere el articulo - =~
2485 del Cédigo Civil para cl Distriteo Federal, e¢s correcta, pues
la circunstancia de que la localidad arremgdada para comercio pro-
duzca al inquilino los ingresos con los que satisface sus necesi-
dades alimenticias vy las de su familia no constituye una situa---
cidn de las previstas como de orden piblico ¢ interé&s social por-
el Capitulo IV del Titulo Serto decl cddigo en cita y, poOr tanto,-
la proérroga del contrato de mérito si es renunciable".

Quinto Tribunal Colegiado en Materia Civil del Primer Cire-
cuito,

Amparoc Directo 3005/88. Amado Godincz Ramirez, 13 de octu--
bre de 1988. Unanimidad de votos. Ponente: Victor Manuel Islas Do

minguez, Secretario: Roberto A. Navarro Sudrez.

"ARRENDAMIENTO, JUICLOS ARBITRALES LN MATERIA DE., SON PROCE
DENTES.

De acuerdo con lo dispuesto por el articulo 2448 del Cddigo
Civil del Distrito Federal, las disposiciones del capitulo que re
gula los contratos de arrendamiento de casas habitacibn, son de -
orden plblico, de interés social e irrenunciables; sin embargo, -

para el trémite de un juicio sobre contratos de esa indole, y a -



efecto de precisar si el mismo puede ser o no resuelto por medio-
de un arbitro, debe analizarse lo que dispone el articulo 615 del
Ccédigo de Procedimientos Civiles del Distrite Federal, en el gue-
s¢ establecen los casos gue no se pucden comprometer en arbitros-
y que son: vl derecho a recibir alimentos, los divorcios, excepto
en cuanto a la separacidn de bienes y a las diferencias puramente
pecuniarias, las acciones de nulidad de matrimonio, las concer---
nientes al estado civil de las personas, con la excepcién conteni
da en ¢l artfculo 339 del Cédigo Civil y los demds casos en gue -
lo prohiba expresamente la ley; sin embargo, ¢n las disposiciones
relativas a los juicios de arrendamiento no oxiste prohibicién al
guna para que cn los casos a que se reficren, puedan dirimirse ~-
las controversias mediante juicio arbitral y al no astar prohibi-
das expresamente en la ley, la procedencia del juicio arbitral, -
en esos casos, osta ajustada al derccho”.

Tercer Tribunal Colegiado en Materia Civil del Primer Cir--
cuite.

Amparo en revisidn 1163/87. Quejoso: Francisco Javier San--
choz Sosa, 17 de marzo de 1988. Ponente: Jos& Rojas Aja. Secreta-

rio: Francisco Taboada Gonzdlerz,

"ARRENDAMIENTO DE LOCALES DIVERSOS A CASA HABITACION, LAS -
NORMAS QUE REGULAN L0OS JUTCIOS ACERCA DE, HO SON LEYES PRIVATI---
VAS.

Las normas aplicables en relacidn con el procedimiento de -

controversia sobre arrendamiento de local diverso a casa habita--
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cidbn, no son leyes privativas, en tanto gque son disposiciones vi-
gentes, que tienen las caracteristicas de gencralidad y abstrac--
cién, pues se aplican por igual a todas las personas gue tengan -~
arrendamientos de local comercial o industrial; tampoco lo es la-
regulacién de los recursos por cuantfa, ya gue se¢ da por igual a-
todos los que arrienden en cuantia inferior a ciento ochenta y --
dos veces el salario minimo vigente en el Distrito Federal. La --—
distincidn del trato de los arrendamientos de casa habitacidn y =~
los otros contratos de locacidn, la hizo el propio legislador so-
ore la base de que los primeros son de orden piblico y los regulé
por un capfitulo especial, en tanto que para los otres, los conser
vo dentro de los mismos lineamientos, solo mediticando la cuan--
tia en cuanto al monto de la renta para regular la procedencia -
del recurso de apelacidn, pero sin perder su generalidad y abs---
traccién la norma".

Tercer Tribunal Celegiado del Primer Circuito en Materia --
Civil,

Amparo Directo 3698/88. Dolores Pefia de Hlerndndez. 8 de di-

ciembre de 1988. Unanimidad de votos.

YARRENDAMIENTO DE FINCAS URBANAS DESTINADAS A LA HABITACION.
OPORTUNIDAD DE HACER VALER LA PRORROGA DEL CONTRATO DE (REFORMAS-
PUBLICADAS EN EL DIARIO OFICIAL DE LA FEDERACION DEL 7 DI ENERG -
DE 1985}.

¢ 51 bien es cierto gue en términos del articulo 2448 del CO-

digo Civil, las disposiciones relativas al arrendamiento de fin-
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cas urbanas destinades a la habitacidn, son de orden piblico e in
terés social, la frase gue emplea el articulo 2448-C del citado -
qrdenamiento "...a voluntad del arrendatario..." no significa que
en cualquier tiempo csté en posibilidad de reclamar la prérrega -
del contrato de arrendamiento, sino tan solo que gueda a su libre
albedrio reclamarla o no, pero si lo hace deberd ejercitarla opog
tunamente, eos decir, antes de gue concluya el plazo de su dura---
cién".

Primer Tribunal Colegiado del Primer Circuito en Materia Ci
vil,

Amparo Pirecto 3281/87. Yolanda Cavero Huerta. 12 do febre-

ro de 1988. Unanimidad de votes. Ponente: Eduardo Lara Diaz.

"ARRENDAMIENTO PARA CASA HABLTACION, ARBITRAJE EN EL. NO --
PUEDE HABER A PARTIR DE LA REFORMA Y ADICIONES AL ARTICULD 2448 -
DEL COPIGU CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL, DEL 7 DE FEBRERQ DE -
1e85,

Cualguier pacto arbitral gue signifique ronuncia a los dere
chos del inquilino, estando en vigor la rveforma y adiciones al ar
tfculo 2448 del Cddigoe Civil para el Distrito Federal, se tendri-
par no vidlido, va que de acuerdo con dicho progupto reformadoc y -~
adicionarde, sus disposicione:s son de orden piblico e interés so--
cial y por lo tanto irrenunciables, de tal menera yue cualguler -~
estipulacién en contrario, so tendrd per no puesta",

Segundo Tribunal Colegiado en Materia Civil del Primer Cir-

cuito.
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amparo en revisién 37/88. Jorge Cadenas Fernindez. Marzo 14
de 1988. Unanimidad de votos. Ponente: Jos& Joaquin Herrvera Zamo-
ra. Secretario: Cesar Auguste Figuerca Soto.

PRECEDENTE: Amparo en revisién 112/87. Jos& Luis Cruz. 25 -
de noviembre de 1987. Unanimidad de votos. Ponente: Ignacioc M. --

Cal y Mayor Gutiérrez. Secretario: César Augusto Figueroca Soto.

"ARRENDAMIENTO PCR TIEMPO INDEFINIDO. REFORMAS DE ORDEN PU-
BLICO. EL TERMINO ESTABLECIDO POR EL ARTICULO 2478 DEL CODIGO Cl-
VIL SI ES RENUNCIABLE POR NO SER DE ORDEN PUBLiCO.

Si bien el articulo 2448 del C8digo Civil establece que las
disposiciones contenidas en el Capitulo IV, Titulo Sexto, son de-
orden pliblico e interés social, no debe incluirse en dichas dispo
siciones ¢l diverso artfculo 2478 del mismo ordenamiente legal, -
pues resulta inexacto qgue las normas espociales respecto de la -~
terminacidén de arrendamiento por tiempo indefinido deban conside-
rarse como cuestiones de orden pOblico, en virtud de que atendien
do a lo establecido por el articulo 6° del propie ciidigo sustanti
vo, solo pueden renunciarse los dereches privados que no afecten-
directamente al interés plblico cuande la renuncla no perjudique-
derechos de tercero; en tal sentido el término de dos meses a que
se reficere ¢l citado articulo 2478, si es legalmente renunciable-
porque no encuadra cn las limitaciones mencilonadas y por {ijarlo-
una disposicidn supletoria y ne de orden pfiblico ni interés so---
cial, ya que ese precepto no se localiza dentro del Capfitulo IV -

del Titule Sexto, Libro IV, Sequnda Parte del Cédigo Civil, sino-



en el Capituib VII de la misma: parte qué no es de orden pfiblico”.
Segundo Tribunal Colegiado en Materia Civil del Primer Cir-
cuito.
Amparo Directo 2382/88. Rafael Moreno Paz. 30 de septiembre
de 1988. Unanimidad de votos. Ponente: Jos& Joaquin lierrera Zamo-

ra. Secretario: Manuel Baraibar Constantino.

El orden piiblico estd previsto en el C6digo Civil vigente -
para el Distrito Federal, ya que existen preceptos que mencionan-
el orden piliblico, expresa o tdcitamente , a continuacidn mostrare
mos como el articulo 6° del ordenamiento citado establece los 1~
mites de la autonomfa de la veluntad la cual se encuentra limita-
da por leyes de interds pilblico, asi, dice el precepto: “"La volun
tad de los particulares no puede eximir de la observancia de la -
ley, ni alterarla, ni modificarla. $Solo pueden renunciarse los de
rechos privados quc no afecten directamente al interés piblico, -
cuando la renuncia no perijudigque derechos de terceros." En el ar-—
ticulo 8° se establece: "Los actos c¢jecutados contra el tenor de-
las leyes prohibitivas o de interés plblico serdn nulos, axcepto-
en los casos en gue la ley ordene lo contrario". El Cddigo Civil-
citado establece on el articulo 1795 que: "Rl cOntrato pueds Selb-—
invalido: ... IifI. Porque su objeto,. su motivo o fin, sea i1lici--
to". Y en este orden de ideas complementa la idea el articulo - -
1830 del mismo ordenamiento al decir gue: "Es ilficito el hecho --
que es contraric a las leyes de orden plGblico o a las buenas cos-

tumbres"”. De igual manera el articulo 2448 sefala gue: "Las dispo



siciones de este capitulo son de orden plGblico e interés social.-
Por tanto son irrenunciables y en consecucncia cualguier estipula

cién en contrario se tendrd por no puesta".

Con lo anterior se concluye el anfilisis de las disposicio--
nes de orden pGblico que se relacionan estrechamente con la mate-
ria del arrendamiento y en especial con la prdrroga del contrato-
de arrendamiento para casa-habitacifn, cabe sefialar que de las te
sis jurisprudenciales citadas, algunas, no obedecen a los contra-
tos de arrendamiento de casa-habitacibn, pero sirven para que de-

una manera clara se sefiale el limite del "orden piblico", es de--

cir de la aplicacifin de sus disposiciones.

2. DISPOSICIONES DE INTERES SOCIAL

Uno de los variados intereses gue demandan proteccifnm jurfi-
dica es sin duda ¢l inter&s soclal, asi pues podemos decir que -
los hombres tratan de asegurar la realizacidn de valores cuvo com
plemento consideran indispensable en la vida social, de esta mane-
ra en tode orden juridico en general vy en toda norma juridica en-
particular se epcuentra como inspiracidén determinados valores, es
decir tratan de proteger lo gue lous hombics Ze una cierta socie--
dad consideran como justo:; de este modo el dereche s inspira en-
valores como la justicia, la equidad, el bien comln, etc., y se -
considera que estd justificado en la medida gue cumpla las exigen
cias de tales valores hasta donde sea humanamentec posible, no obsg

tante el derecho nace originalmente en la vida humana para satis-



facer el déficit de certeza y seguridad en determinadas relacio--
nes sociales que son consideradas de méxima importancia, la reqgu-
lacién jurfdica es el medio especial en el cual se obtiene la se~

guridad social.

Al respecto nos dice Recasens Siches Luis, "La variadisima-
multitud de intereses que demandan proteccidn juridica podria re-
ducirse a dos tipos: intereses de libertad, estar libre de inter-
ferencias, de obstdculos, de ataques, de peligros, en una serie -
de aspectos de la vida formal y espiritual, individual y social;-
e intereses de cooperacidn, obtener la ayuda o asistencia de - -
otras personas individuales o colectivas, privadas o plGblicas, pa
ra la realizacibn de varios fines humanos gue no pueden ser cum--
plidos o que al menos no pueden ser cumplidos suficientemente sin
dicha colaboracidn. A las categorias de cooperacidn y libertad se
reducen todos los intereses humanos gue demandan proteccidén juri-
dica, y unas veces el derecho actfia como cerca detfendiendo el am-—
bito de la libertad contra las intromisiones a que estd expuesta,
y otras veces actfia como bisagra o engramaje gue articula la acti

vidad de dog o mds individuos" (16).

A continuacidn se detalla un cuadro de los intereses huma--—

nos quc merecen proteccidn juridica:

{16) "Tratado General de Sociologia" Editorial Porrfia, 5.A. Méxi-
co. 1982. pég. 589.
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a) Intereses individuales.- Los cuales comprenden los relativos a
la personalidad, a la vida, a la integridad corporal, salud, -
libertad frente a la coaccidn o al engafio, libertad de domici-
lio, de trdnsito, de contratacidn, libertad de creencia, de --
opinién, libertad de trabajo, etc. pero cada uno de esos inte-
reses tropieza a veces con otros también reconocidos lo cual -
enmarca su limitacién,

b) Intereses pGblicos.- Quedando en este lugar les intereses emi-
nentemente del Estado y de su actividad politica.

c} Intereses sociales.- En este lugar encontramos por ejemplo, la
paz, el orden, la seguridad general, el bien comfin, dando lu--
gar este filtimo a graves problemas, ya que al haber interferen
cia con intereses individuales se crea el conflicto, pues cn -
cada caso uno u otro se considera de idgual jerarguia y preten-

de ser superior el uno sobre cl otro.

Hablando de contratos, Serra Rojas Andrés nos dice: "E1 con
trato administrativo 2s5td dominado por las exigencias del servi--
cio pGblico sin intereses particulares gue puedan interferirlo. -
No son voluntades desiquales las que intervienen, sino intereses-
desiguales, el interés general que debe prevalecer sobre el inte-

rés privado" (17).

En este orden de ildeas debemos considerar que el interés ge

PESSIESINUING DI
(17} "Derecho Administrativo" Tomeo II. Editorial PorrGa, S5.A. 2a.
edicibn. México. 198l. pdg. 1065.
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neral del que nos habla A. Serra Rojas, no es otro sino el inte--
rés plblico, ya que este autor lo cita indistintamente al decir--
ﬁos que el Estado debe proteger cl interds pGblico de la colecti-
vidad, La ley limita dia con diIa la voluntad particular por la neg
cesidad de proteger intereses colectivos de los particulares, sin
perder de vista que la idea de "interfs plblico” se encuentra es-
trechamente vinculada al concepto de "orden piblice"; de este mo-
do el Doctor Burgoa lgnacio define el interés social, diciendo --
que: "el interés social se traduce en cualquier hecho, actoc o si-
tuacién de las cuales la sociedad puede obtener un provecho o una
ventaja o evitarse un trastorno bajo miltiples y diversos aspec--
tos, previniéndose un mal plblico, satisfacidéndose una necesidad

colectiva o logrindose un bienestar comiin” (18).

En este orden cabe decir que el interéds de la socledad es -
un interés do contenide eminentemente humano y asi, ¢l Estado tie
ne como elemento humano a la sociedad on general, y asi los inte-
reses del Estado deben ser los mismo intereses soclales, ne puede
haber contraposicién entre la sociedad ¥y ¢l Estado ya que la so--
ciedad es uno de los clementos substanciales del mismo, de tal --
suerte que cuando el Estado estd interesado en alguna materia, -
cualquiera que sea, en este caso el arrendamiento, s beneficlo -
de todos y cada una de las partes como miembros individuales que-

componen el clemento humano.

(18) Ob. cit. pédg. 111.



Cabe hacer la distincifn como aclaracién de que no es posi-
ble identificar a los intereses del Estado o intereses sociales -
con los intereses gubernamentales, ya que bajo ¢l supuesto contra
rio, se caerfia en el error de confundirlos. Ahora bien se dice --
que solo los hombres pueden ser sujetos de intereses, y por lo --
tanto es imposible concebir que el Estado tenya intereses suyos -
que no sean intereses humanos, pareciendo asf gque el Estado tuvie
se intereses propios. Pero hablando juridicamente se puede hablar
de bienes del Estado o de intereses del Estado; pero desde el pun
to de vista de la realidad, c¢l pretendido interds colectivo del -
Estado se resuelve invariablemente en intereses individuales y --
ello no solo en el sentido de que de hecho los individuos son los
que se benefician de las medidas tomadas por el Estado en vista -
del interés nacional, sino también por el motivo de gque la activi
dad estatal cuando se ejerce, no puede tener otro fin que dar sa-
tisfaccibén a los intereses de sus miembros, que son los verdade--

ros destinatarios del interés social.

De oste modo dehemos comprendor gue el hecho de oponer ol -
interé&s colectivo al interds particular es vilido, ya gque el Esta
do puede oponer y operar como defensor de ciertas clases sociales
o grupos de una categoria especial (ejemplo; trabajadores, inqui-
linos, etc.} manteniendo de asta mancra el equilibrio entre los -
intereses. De las consideraciones antes expuecstas se deduce gue -
el interés social se identifica con el interés del pueblo; la - -

idea de "interés social" impone la conclusidn de que tal concepto

constituye el substratum de la causa final de las norma "or--
BHTa FEeD i
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- den pGblico® es decir, constituye su motivaci®n real; por ende to
da disposicibn juridica que ostente el cardcter de orden pablico-

es a su vez por modo concomitante de interés social.

De lo anterior se desprende que el interés social es casi -
por regla general factor coadyuvante del orden pfiblico y tanto co
mo la Jurisprudencia comoc la Doctrina descansan en esta idea tal-
y comc lo hace la ley que como recordaremos en este instante, el-
proceso de las reformas al Cddigo Civil en lo conducente a deter-
minar que las disposiciones del Capitulo IV Titulo Sexto gue lle-
va por nombre del arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la
habitacidn es do orden pGblico e interés social, de nuevo se caa-
en la ipercia de contemplar inseparablemente a tales conceptos, -
Cabe sefalar que tanto la Cimara de Diputados, come la Cimara de-
Senadores jamds hacen distincién de diches conceptos vy simplemen-

te encontramos que los mencionan como si esos conceptos ya estu--

1

viesen perfectamente definidos, Creo de interds, hacer hincapid& -
en gue la Jurisprudencia entremezcla dichos conceptos en su tfsis
y en particular on sus idsis recientes gque voersan sobre disposi--—
ciones en materia de arrendamiento contempladas on las reformas -
al C6digo Civil de fecha 7 de febrero de 1985, estudiadas en el -
punto anterior por lo que se hace la observacion de gue todas y -

cada una do las disposicioner rmoptenidns on =l Japliule IV

tulo Sexto de la Sequnda Parte del Libre Cuarto del Codigo Civil; -
son de orden piblico e interés social, con lo que se suma a los -
criterios de enmarcar al “orden pliblico’y al "interés social" como

elementos inseparables concomitantes; por lo gue con wstas conclu
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siones se termina el estudio del presente punto relativo a las --
disposiciones de inter#s social; haciendo hincapié en qgue tales -
son contempladas en la ley conjuntamente de manera ticita o expre
sa.

AdemSs de lo anterior nunca debemos pasar por alte gue la ~
Ley les otorga a las disposiciones de "orden pfiblico" e "interés-
social” el calificativo de irrenunciables, ain cuando ambas par--~
tes asi 1o desearan puesto que en este caso tales normas por su ~
propia naturaleza se consideran irrenunciables, puecsto gue son un
freno a la autonomia de la voluntad, tema que serd motivo de un -
estudio en temas subsecuentes de la presente t&sis que sc elabo--

ra.

3. ALGUNAS OBLIGACIORES DEL ARRENDADOR

Debemos entender que cl estudio del presente punto se refie
re a algunas de las consecuencias jurfidicas del contrato de arren
damiento, es decir las obligaciones del arrendador frente al -~--
arrendatario, y los derechos de este Gltimo, derivados de la rela
cibn arrendaticia, en este orden mencionaremos las obligaciones -

mis importantes del arrendador:

a} La primera obligacidn del arrendador es entregar la ¢osa obje-
to del contrato gue se encuentra contemplada en el articulo —-

2412 fraccidn I y 2413 del Cbdigo Civil, que nos dicen respec-



tivamente:

Art. 2412.- “El arrendador est& obligado, aunque no haya -

pacto expreso:

I. A entregar al arrendatario la finca arrendada, con todas
sus pertenencias y en estado de servir para el uso conve
nido; y si no hubo convenio expreso, para aguél a que por

51 misma naturaleza estuviere destinada".

Art., 2413.- "La entrega de la cosa se hard en el tiempo con
venido; y si no hubiere convenio, luego gue el arrendador -

fuere requerido por el arrendatario".

En este orden de ideas el arrendador estd obligade a entre-
gar la cosa objeto del contrato, para que el arrendatario la use-
Yy goce en los términos convenidos o conforme al destinoc al que na
turalmente estd destinada, en nuestro caso la localidad deberd eg
tar destinada finica y exclusivamente para habitacidén, y el solo -
hecho de que se llegase a variar el uso del inmueble arrendado da
ria motivo a la rescisidn dcl contrato de arrendamiento, cabe se-
falar que en ninglin momento se dice que esta obligacidén sea deri-
vada de la obligacidn previa de conceder el usc o goce de la cosa,
antes de la entrega de la misma; es decir primero es necesarioc -=-
gue se entregue la cosa que posteriormente pueda ser usada Yy goza
da. Ahora bien la entrega de la cosa debe ser precisada, ©sto es-
que debe decirse dénde y cudndo se entregari la cosa, a lo que --
por regla general debe atenderse a la voluntad de las partes, vy a

falta de pacto expreso y si nada se convino al respecto, el arren
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dador deberd entregar la cosa tan pronto sea requerido por el - -
arrendatario, entrega que debe ser inmediata; y en relacidn con -
el lugar donde debe entregarse la cosa, es decir el inmucble a---
rrendado, sale sobrando cualquier estipulacién, se podria reali--
zar en relacifn a la entrega juridica, pero no real de la cosa, -
puesto que cl lugar de la entrega es l&gicamente el lugar de la -
ubicacidn del inmueble materia del arrendamiento, debe hacerse no
tar que la entrega de la cosa implica que 8sta debhe ser con todas
sus pertenencias y en estado de servir para el uso convenido por

las partes o para aquél a que naturalmente estd destinada.

b) Otra de las obligaciones del arrendador ¢s la de transmitir el
uso y goce temporal del inmueble arrendado, es decir la obliga
cibn primordial después de la entrega de la cosa es la de con-
ceder el uso y goce temporal del inmueble materia del contrato
de arrendamiento, de aquf se desprende gque estamos hablando de-
una obligacibn de dar, perfectamente contemplada en el articu-
lo 2011 del C&digo Civil y aplicado supletoriamente el arrenda

miento se adecfia de manera excelente;

Art. 2011.- "La prestacibén de cosa, puede consistir:
I o= v o v v b s e e e e e s e e e e
1I .- En la enajenacidn temporal del usc 0 goce de
cosa cierta;

S T T T T S

c) El arrendador también se obliga a conservar la cosa arrendada-

en el mismo estado durante todo el tiempo del arrendamiento, -
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pard elrefecto deberi hacer las reparaciones querfueren necesa
rias para el funcionamiento del inmueble materia del arrenda--
miento, como son las reparaciones de instalaciones eléctricas,
plomeria, instalaciones de gas y en general todas las repara--
ciones a que se encuentre comprometido el arrendador en el tex
to mismo del contrato de arrendamiento; estas reparaciones son
solo aquellas gue tiendan a conservar la cosa para el uso con-
venido o aquél gue por su naturaleza esté destinado; cabe men-
cionar gue el arrendador no estd obligado a realizar las repa-
raciones originadas por ¢l uso normal del inmucble o por deto-
rioros que culposamente o mediante dolo sean causados por el -
arrendatario, que regqularmente son causados por las personas -
que habitan el inmueble, cuyos deterioros son causados de mane
ra insignificante y los cuales deben de pagarse por la parte -

arrendataria de acuerdo con el articulo 2444 del Cddigo.

Garantizar el usc y goce pacifico del inmueble arrendade, du--
rante todo el tiempo que dure el contrato de arrendamiento es-
otra de las obligaciones del arrendador y de esta manera se en
cuentra obligado a responder de los dafos y periuicios gue su-
fra el arrendatario como consecuencia de las perturbaciones --
que por vias de hechos o de derecho suyos sufra el arrendata--
rio sin tener justificacidn legal; asf mismo cstd obligade o -
la indemnizacibn prevista para ¢l caso de que ¢l arrendatario-
sufra la eviccidn de la cosa arrendada, es decir del inmueble-
arrendado, cuando el arrendader mismo actfa de mala f£&. Art. -

2412,



e}

£)

g)

- B85 -

Pagar las mejoras hechas por el arrendatario, es otra de las -
obligaciones del arrendador, para el caso de que ¢ste se haya-
obligado a ello, si se trata de mejoras fitiles y por culpa del
arrendador se rescinde el contrato las pagard éste; y cuando -
el plazo del contrato es indeterminadoc Y si se autorizd al - -
arrendatarioc a realizar mejoras, y antes de €ste quede compen-—
sado con el uso, de los dastos hechos, da el arrendador por --
concluido el arrendamiento, &ste deberd pagar las mejoras afn-
cuando se haya estipulado que las mejoras quedasen a beneficio

del inmueble arrendado. Art. 2423,

Otra de las obligaciones que tiene el arrendador respecto del-
arrendatario, es la de pagar los dafios y perjuicios originados
al arrendatario para el caso de que nc se respete el derecho -
del tanto y se enajene el inmueble arrendado a persona distin-
ta del inguilino; o bien cuando el arrendader celebre nuevo --
contrato de arrendamiento, sin respetar la preferencia del --
arrendatario a renovar el contrato de arrendamiento socbre el -

mismo inmueble arrendado. Art. 2448-J.

Se obliga el arrendador z no estorbar ni embarazar de ninguna-
manera el uso de la cosa arrendada, es decir del inmueble dado
en arrendamiento para vivienda, con la excepcidén vAlida y 16-
gica que es la molestia por reparaciones urgentes e indispensa
bles para el uso o destino del inmueble, tal y como lo previe-~

ne el artfculo 2412 fraccibn III y 2414 del C6digo Civil.
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El érrendador debe responder de los dafos y perjuicios que su-
fra el arrendatario por los defectos o vicios ocultes que - -
trafa en el inmueble arrendado antes de la celebracidén del con
trato, de acuerdo con el contenide de los articulos 2412 frac-
cifn Vv y 2421 del C6digo Civil; siendo @inicamente responsable-
el arrendador cuando:
1,- Los vicios o defectos secan ocultos, es decir que no estén-
a simple vista.
2.~ Que los vicios los desconociera el arrendatario antes de -
la celebracidn del contrato.
3.~ Que }los vicios hagan la cosa impropia para el uso conveni-
do, o del destino natural de la cosa dada en arrendamiento.
Se obliga el arrendador a pagar al arrendatario los dafos y --
perjuicios, tratandose de contrato de arrendamiento sobre casa
habitacifn, cuando el arrendador no realice las obras que orde
ne la autoridad santiaria respectiva, mismas gque se consideren
como necesarias para gque el inmueble arrendado sea habitable e
higiénico, de acuerdo con el articulo 244B-B y 2449 del Cédigo

Sustantivo.

El arrendador se encuentra obligade a otorgar por escrito el -
contrato de arrendamiento respectivo (tratfndose de casa habi-
tacifn) mismo que debe contener en su misme texto poer lo menos
lo siguiente:

I .- Nombres del arrendador y arrendatario.

II .- La ubicacibn del inmueble.

II1.- Descripcifn detallada del inmueble,
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IV .- El monto de la renta.

¥V .- La garantia en su caso.
VI .- La mencifn expresa del destino habitacional del inmueble
arrendado.

VII.- El término del contrato.

Cabe senalar gque el arrendador debe sefalar todas las demds
obligaciones contrafidas en el contrato de arrendamiento; ade--
mds de transcribir Integramente todas y cada una de las dispo-
siciones contenidas en el Capitulo IV Titulo Sexto de la Segun
da Parte del Libro Cuarto del C&Gdigo Civil para el Distrito Fo

deral. Art. 2448-L.

EL arrendador debe registrar el contrato de arrendamiento ante
la autoridad competente del Departamento del Distrito Federal,
y acto seqguido entregar copia del mismo al arrendatarioc una --
vez que se encuentra registrado, de acuerdo con lo estipulado-
por el artfculo 2448-G del COdigo Civil; es de observarse que-
en este articulo se encuentra evidenciada una laguna legal - -
puesto qgue jamds nos indica cudl es la autoridad competente --
del Departamento del Distrito Federal y en este orden de ideas
serfa absurdo pensar que dicha autcridad sea el Registro Plbli
co de la Propiedad, ya que los registros de los contratos de -
arrendamiento que entran el supuesto contemplado por el articu
lo 3042 del c6digo sustantivo en su fraccién III, solo se re--
fiere a los contratos de arrendamiento de bienes inmuebles cu-

ya duracién sea por un perfodo mayor de seis afios, vy aguellos-
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m)

i)

en que haya anticipos de rentas por mis de tres afios. De lo an
terior se desprende gue dicha institucibn no es la indicada --
por el legislador, pues en la vida diaria es poco comln o mds-—
bien rara vez encontramos celebracibn de contratos de arrenda-
miento para esa habitacifin con un términc de mids de seis anos,
siendo gque por lo regular son de un ano de duracidn prorroga--

bles a voluntad de las partes o del arrendatario.

El arrendador estd obligado a contratar came tiempo minimo del
arrepdamiento, traténdose de inmucbles destinados para casa ha
bitacién, el plazo de un afio de acuerdo con los artfculos - -
2448-C del Cbdige Civil, y a conceder una prérroga del mismo -
contrato hasta por dos anos més sicmpre y cuando lo solicite -

el arrendatario y esté al corriente en el pago de sus rentas.

Se obliga el arrendador a pagar dafios y perijuicios originados~
al arrendatario, cuando se trata de un contrato de casa habita
cifén cuando el primero no respeta el derecho del tanto del ~ -
arrendatario, en caso de que exista enajenacidn del bien arren

dado. Art. 2448-I.

El arrendador se encuentra obligadeo a preferir al aclwal arren
datario en el nuevo arrendamiento, siempre y cuando se cncuen~
tre al corriente en el pago de sus rentas, segfin el artfculo -

2448-1 del Codigo Civil.

i} El arrendador se cncuentra obligado a dar aviso al arrendata--



rio, en caso de que el propietario desee vender la finca arren
dada, precisando precio, términos, condiciones y medalidades -
de la compra-venta, para gque el arrendatario haga usc o no del

derecho del tanto. Art. 2448-I.

Después de haber sefialado algunas obligaciones del arrenda-
dor ¢s menester schalar que algunas de estas obligaciones podemos

entenderlas como derechos del arrendatario.

4. ALGUROS DERECHOS DEL ARRENDATARIO

Al hablar de las obligaciones del arrendador hacia el arren
datario, a contrariu sensu encontramos gque son en cierta forma de
rechos del arrendamiento derivados de la relacidn contractual - -
existente entre las partes y de este modo quedan encuadradas como
obligaciones del arrendador, sin perder de vista que se pueden --
considerar como derechos del arrendatario; akora bien es de nues-
tro interés subrayar que existen otros derechos de la parte arren
dataria que se denominan como tales y pudiesen llegar a conside--
rarse obligaciones del arrendador, dependiendo el punto de vista-
con que se analicen, por lo que en el presente estudio podrian ~--
llegarse a considerar como ya expuestos, sin embargo es mencster-
seflalarlos ampliamente como derechos del arrendatario,

a) El articulo 2426 del C6digo Civil, sehala que el arrendatario-
no estd obligado a apagar la renta sino desde el dia en que re

ciba la cosa arrendada, salvo pacto en contrario.

b) Asimismo , encontramos que el articulo 2431 del Cbdigec sustan-



c)

d)

‘tivo-enmarca otro derecho del arrendatario, al decirnos que si
por caso fortuito, fuerza mayor o por eviccifn se le impide el

‘uso total de la cosa arrendada, tiene el derecho de no pagar -

la renta mientras dura ¢l impedimento, y si dura mds de dos me
ses podrd pedir la rescisidn del contrato. En 1 primero de --
los casos nos encontramos un derecho de retencidn de rentas =
las cuales se cuasan y se siguen causando sucesivamente, poero-
en el sequndo caso nos encontramos con un derccho distinte del
de reotencidn y gue no sc¢ pucde llamar do ese modo ya que en --
ese supuesto si hay impedimento por las causas descritas para-
el uso del inmueble, la ley dice gue no sc¢ cuasaridn rentas por
el tiempo gue dure el impedimento, es decir no se pueden rete-

ner las rentas pucsto que ©stas no se estdn causando.

S5i solamente so impide ¢l uso parcial del inmueble arrendado,-
el arrendatario, tendrd el derecho de pedir la reduccién par--
cial de las rentas con el requisito de la cuantificacidn de la
reduccidn de las rentas sea a juicic de peritos; y tambidn si-
el impedimento dura mis de dos meses, el arrendatario podrd op
tar por demandavr la rescisién del contrato; es aplicable lo an
terior y tendri derecho a lo anteriormente senalado cuando por
reparaciones se le impida ¢l uso total o parcial del! inmueble-

arroendado.

El arrendatario de igual forma teandrd derecho a la prérroga --
del copntrato de arrendapiento, hasta por dos afios mis, siempre

y cuando cumpla con los reguisitos establecidos por la ley y-



e)

que de acuerdo con las reformas del 7 de febrero de 1985, que-
daron encuadradas en el artfcule 2448-C del CS8digo Civil, que-
dice: "La duracibén minima de todo contrato de arrendamiento de
fincas urbanas destinadas a la habitacidn, serd de un ano for-
zoso para arrendador y arrendatario, que serd prorrogable a vo
luntad del arrendatario hasta por dos anos mis, siempre y cuan
do se encuentre al corriente en ¢l pago de sus rentas”.

De este modo encontramos que para la procedencia de la pré-
rroga es necesario que se cumpla con los requisitos estableci-~
dos por la ley, mismos que son sine qua non y por tanto indis-

pensables para su procedencia.

otro de los derechos de gran importancia para el arrendatario-
es el derecho de preferencia contra otro interesado en el ~ -
arrendamiento del inmueble, materia del contrato, cuando el --
arrendatario se encuentra al corriente en el pago de sus ren--
tas de acuerdo con el contenido del articulo 2448-I del Cédigo
Civil, encontramos aqui que esta nueva disposicion deja atras-
a lo estipulado en el articulo 2447 del mismo ordenamiento que
dice:

Art. 2447.- "En los arrendamientos gque han durado m&s de cinco
aios y cuando el arrendatario ha hecho mejoras de importancia-
en la finca arrendada, ticne este derecho si estd al corriente
en el pago de sus rentas, a que en igualdad de condiciones se-
le prefiera a otro interesado en el nuevo arrendamiento de fin
cal.

Con lo anterior qgueremos pensar que este derecho preferen--
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cial del arrendatario se encuentra o podria someterse a discu-

- 5i6n para el caso de la aplicabilidad de un precepto y de otro;

es decir, por una parte nos encontrames que el arrendatario go
za de ese derecho sin importar la antigiliedad que tenga en el a
rrendamiento del inmueble con el Gnico requisito de que esté -
al vencimiento del contrato al corriente en ol pago de sus ren
tas y con &sto no debemos de perder de vista que el articulo -
2448~1 del Cb6digo Civil se encuentra como un precepto de orden
piblico v de interés social, y por tante irrenunciable, y cual
quier estipulacidn en contrario se tendrd por no puesta, y en-
este orden de ideas, lo dispuesto por el articulo 2447 del C&-
digo Civil presenta contrariedad con el articulo 2448-1 y sus-
requisitos de procedibilidad, en lo gue se opon2 al articulo -
mencionado salen sobrando, pueste que este articulo no se con-
sidera de orden pblico ni de interds social y por tanto, la a
paricidn de este articulo en el Cédige Civil es obsoleta y Gni
camente puede utilizarse para retardar un procedimiento judi--
cial, ya que no es posible gque sus supuestos sean aplicables -
en nuestro derecho que os ya de una tendencia enmar.:ada en el-
Derecho Social, y por tanto debe prevalecer lo dispuesto en el

articulo 2448-1 del cddigo sustantivo.

Continuando con los derechos del arrendatario, y como uno de -
los derechos de mayor importancia y trascendencia por la préc-
tica en la vida diaria es el derecho de preferencia del tanto,
para el caso de que el propietario desee vender la finca arren

dada; dicho derecho se encuentra contemplado en el articuloc --
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2448-I del C6digo Civil gue es repetitivo del artfculo 2447 -

del mismo cbdigo solo en lo conducente con su ejercicio, ya --

gue Gste gueda sujeto a lo dispuesto por el artfculo 2448-3 -

del misme ordenamiento a lo que sus fracciones nos dicen:

I .-
I .-
ITI.~
v .-
v .-
vl -

En todos los casos el propictario deber& dax aviso-en -
forma indubitable al arrendatario su deséo de vender el-
inmueble, precisando el precio, términos, condiciones y-
modalidades de la compra-venta.

El o los arrendatarios dispondran de quince dias para ng
tificar en forma indubitable al arrendador su voluntad -
de ejercitar el derecho del tante en los términos y con-
dicioncs de la oferta.

En caso de gque el arrendador cambie cualquiera de los --
términos de la oferta inicial estard obligado a dar un -
nuevo aviso en forma indubitable al arrendatario, guién-
a partir de ese momente dispondri de un nuevo plazo de -
quince dias para los ecfectos del pirrafo anterior. si el
cambio sc¢ refiere al precio, ¢l arrendador s6lo estd ---
obligado a dar este nuevo aviso cuando el incremento o -
decremento del mismo seca de mas de un dion por cliento.
Tratindose de bicnes sujetos al régimen de propiecdad en-
condominio, se aplicardn las disposiciones de la ley de-
la materia.

Los notarios debera@n cerciorarse del cumplimiento de es-
te artfculo previamente a la autorizacidn de la escritu-
ra de compra-venta.

La compra-venta y su escrituracidn realizada en contra--



vencién de lo dispucsto en este articulo serdn nulas de-
pleno derecho y los notarios_incuftirén en responsabili-
dad en los términos de la Ley de la materia. La accién -
de nulidad a que se refiere esta fraccién prescribe a - -
los seis meses contados a partir de que ¢l arrendatario-
tuvo conocimiento de la realizacién del contrato.

En caso de que el arrendatario no dé el aviso a que-
se refieren las fracciones II y III de este articulo pre

cluird su derecho.

En relacidn con loz artfcules en los cuales se contempla el
:derécho del tanto del arrendatario, merece un comentario aparte,-
puesto que por ser una innovacidn con nuestra legislacidn, a la fe
cha ha originado diversecs problemas de aplicabilidad, puesto gue-~
tal derecho es rocogido como una disposici6n de orden pliblico e -
inters social, v por lo misme tal derecho debe ser raspebado - -
erga omnes, cuando ¢l mismo ha vido wjercitado de acuerdo a las -
formalidades de ley; decimos gque este derecho ha plantecado una sg
rie de problemas en la vida diaria porque el mismo ha entrado en-
algunas ocasiones cn conflicto con el ejercicio del derecho del -
tanto de los copropietarios a que alude el articulo 950 del C6di-
go Cival, y se ha abierte la interrogante de (Quidn es preferente
para comprar el bien de gque se trate, cuande tante arrendatario -
como copropietario desecan comprar el bien inmueble on suestidn, y
a su vez quifn ticne el mejor dereche para comprar?, la respuesta
no nos la da el Cddigo Civil, y gueda en manos de los jueces la -

cuestidén a resolwver, abriéndose de nuevo la interrogante de cémo-
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va a resolver el juzgador si no hay disposicibn legal que resuel-
va el problema planteado y de la cuil se apoye el juez para resol
ver, Yy en todo caso causaria graves perjuicios a la parte que re-
sultard perdedora en la controversia.

bebemos considerar que el arrendatario tienc un derecho que
le concede la ley {articulo 2448~I, 2448-J) para adquirir el in--
mueble que habita; y el copropietario tiene un derecho real sobre
una parte alicuota. De este modo, a mi parecer, considero que en-
este caso el copropietario es quien debe adquirir el inmueble, --
puesto que su derecho del tanto deriva de un derccho real, que es
el de la propiedad, y de acuerdo con el contenido del articulo -
950 del Cbdigo Civil; ahora bien el.a:rendatario debe tener el de
recho del tanto solc cuando no se esté en el supuesto anterior, -
es decir que habiéndosele notificado al copropietario, é&ste rehu-
sase ejercitar tal derecho, debiéndose insertar esta aclaracibn -
en los articulos conducentes al derecho del tanto de los arrenda-
tarios, para cubrir la laguna legal existente en nuestra legisla-

cibn.
5. DE LK HUOLIDAD ER ESTE CONTRATO

Para comenzar con el presente estudio, debemos decir que to
do contrato es un acto juridico, pero no todo acto jurfdico es un
contrato; de lo anterior se desprende que el contrato de arrenda-
miento es un acto jurfdico, y por tanto es aplicable a €1 la figqu

ra juridica de la nulidad, contemplada en nuestro Cbdigo Civil en
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sus articulos 2224 y 2226; el tratadista Rojina Villegas Rafael -
nos dice que la nulidad es:

"La existencia imperfecta de los actos juridicos" (19).

Asimismo Alsina Hugo nos dice en relacidn con la figura que
nos ocupa, que

"La nulidad es la sancién por la cual la ley priva algflin ac
to jurfdico de sus cfectos normales, cuando en su ejecucibn no se

han guardado las formas prescritas para cllo" (20).

De este modo, después de haber citado aqul algunas defini--
ciones de la nulidad, me permito proponer que la nulidad en el -~
contrato que nos ocupa no la enfoquemos como una nulidad generali
zada, es decir, no enfocarla a una nulidad de todo el contrato de
arrendamiento, puesto que en la prictica diaria esta situwacidn po
co acontece, sin descartar que un contrato de arrendamiento puede
estar afectade de nulidad, ya sea absoluta, ya sea relativa, aten
diendo a un vicio en la voluntad, en la formalidad, ilicitud en -

el objeto o incapacidad de las partes.

Sin embargo, quiero manifestar mi interés en demostrar que-
la nulidad solo afectaria algunas cliusulas constitutivas del con
trato de arrendamiento cuando por supuesto, las causas de nulidad

provengan con el nacimiento del contrato mas no después y tal es-

{19) Ob. cit. pdg. 127.
(20) "Derecho Procesal" Tome I. Editorial Ediar. Buenos Aires, Ar
gentina. 1963. pdg. 610.



el caso de las cldusulas contenidas cn el texto mismo del con-
trato, due existiendo prohibicifn expresa de la ley en su inser
tacibp, ain se centinfian formulando, y al efecto me refiero a--—
las disposiciones de orden phblico e interds social, consagra--
das en el COdigo Civil, y que de su contravencidn resulta por--

consecucncia la nulidad como saneidn.,

El profesor Ortiz Urquidi se exprosa diciendo:

"56lo se anulan los negocics invalidos y se rescinden--
los vAlides,..”

"La causa de nulidad ey sicmpre antaerior o concomitante
a la celebracién del negocio, en tanto que la causa de resci---
sidn es posterior a dicha celebracidn. Por ejomplo un contrato
cualguiera que nace cumpliendo todos los reguisitos dao existen-
cia y de validez, puede ser dejado sin efecto medianta la resci
sién por que una de las partes incumpla las obligaciones con---
traidas. Vervigracia, que en un contrato de arrendamiento el in
quilino deje de pagar las rentas, y en cuye casc siende la vali
dez del negocic inobjetable, sus afectos se destruysn por una--
causa posterior gque da origen a la rescisidn. Precisamente por-
que la lesidn sec produce concomitantemente con la celebracifn--

del negocic es causa de nulidad ¢ no de rescisidn" (21).

(21) Ob. cit. pag. 59%2.



CAPITULO II1rzI

DE LA PRORROGA DEL CONTRATO DE CASA HABITACION

1. DIFERENCIA EXTRE PRORROGA Y TACITA RECORDUCCIOH

Para comenzar con el presente estudio, primeramente analiza
remos a la tdcita reconduccifn de los contrates de arrendamiento,
por lo gue procedercmos a definir esta figura del arrendamiento,-
y en atencién a lo que nos dice el €6digo Civil en su artfculo --
2486 en relacidn al particular, que:

"S$i después de terminade el arrvendamiento v su prbrro-

ga, si la hubo, continfia el arrendatario sin oposicién

en el goce y uso del predio, y este es riistico, se en-

tenderd renovado el contrato por otro afo”.

Del misme modo el articulo 2487 del ordenamientc citado es~-
tablece que:

"Bn el caso del articulo anterior, si el predio fuere-~

urbano, el arrendamiento continuard por tiempo indefi-

nido, y el arrendatario deber§ pagar la renta que co--

rresponda al tiempo que excedé al del contrato con a--

rreglo a lo que pagaba".

Cabe mencionar gue la ticita reconduccidn contemplada en --

los articulos anteriores se entiende en el sentido de gue la mis=



ma operar8 cuando se¢ trate de un arrendamiento por tiempo defini-
do y del cual no exista oposicifn alguna del arrendador en la con
tinuacién del arriendo, es decir gue el arrendador no haga geg---
tidn alquna para obtener la desocupacidn y entrega del local a---
rrendado. Debemos hacer notar que en nuestya legislacidn jamés se
recogid el nombre, es decir la denominacidn de la tdcita reconduc
cibn, sino que del contenido de los artfculos 2486 y 2487 se des-

prende gue los mismos se refieren a la tdcita ruconduccidn.

En nuestra doctrina y en el Cédigo Civil, tambiln se contem
pla a la tdcita reconduccidn en los mismos términes que en el De-
recho Romano, y al respecto nos dice Sidnchaz Medal Rambn, que: -
"...s1 el arrendador no reclama expresamente la devolucidn de la-
finca arrendada dentro de los diez dlas siguientes al vencimiento
del contrato opera la tfcita reconduccibén o prdrroga ticita del -
contrato conforme a la Jurisprudencia de la Suprema Corte de Jus-

ticia" (1}.

De las consideraciones gue hace el profesor Sinchez Medal,-
citado con antelacibn, se desprende que cuando nos dice que el a-
rrendador debe reclamar la devolucidn de la finca, debemos enten-
der este requerimiento como la oposicién del arrendador en la con
tinuaci6én del arriendo puesto que de lo contrario aparecerd la td

cita reconduccidn.

(1) Ob. cit. pég. 266.
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En tal virtud se desprende que en la tdctica rcconduccién -
existe un consentimiento téicito que se deriva de los hechos que -
de manera indubitable demuestran la intencidn en el arrendatario-
de continuar en el uso y goce de la finca arrcendada, y en el a---
rrendador de permitir gue se continue con la misma situacidn, y -
al respecto nos habla el tratadista Rojina Villegas Rafael sobre-
el particular al decirnos que @ "En consecuencia no bastard para-
que se tenga por renovado el arrendamiento, que el arrendatario -
continfie en el goce y uso de la cosa arrendada, sino gue es rece-
sario adem8s que el arrendador nv le haga oposicidn alguna, o lo-
que es lo mismo, que hava continuado @n el goce y uso de la cosa=-
a cilencia y paciencia de éste y no sin su noticia vy contra su vo-
luntad. Es decir que no debe haber hecho o circunstancia alguna -
que sean contrarios al libre y deliberado consentimiento del a---

rrendador" (2).

El Diccionario de Rafael de Pina y Pina Vara Rafael, nos di
ce gue la ticita reconduccién es, “"efecto producide por la perma-
nencia del arrendatario en el disfrute de la cosa arrendada una -
vez que el plazo del arrendamiento termind, y que consiste en que
se tenga por celebrade un nuevo contrato sobre la misma cosa y en

identicas condiciones que el anterior" (3).

Es importante mencionar que los articulos 2485, 2486 y 2487

del C6digo Civil vigente se refieren a los contratos a plazo fijo

(2) Ob. cit. pag. 644.
(3) Ob. cit. pdg. 452.
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porque establecen que si después de terminado ¢l arrendamiento -
continfia el arrendatario sin oposicidén en el uso y goce del pre--
dic y éste fuese urbano, el arrendamiento continuard por tiempo -
indefinido y de esta manera se modifica el contrato en cuanto a -
su duracidn pues se transforma de plazo fijo a plazo indctermina-
do, por lo que la renovacibn sSlo opera ¢n los contratos por tiem
po determinado, lo gue reafirma lo que nos dice la segunda parte-
del articulo 2487 del c6digo sustantivo en ¢l sentido de que el -
arrendatario deberd pagar la renta que corresponda con arreglo a-
lo que pagaba, de este modo no puede operar la ticita reconduc---
cifén en los contratos convertidos por tiempo indefinido. Ahora -
bien si un contrato gque era por tiempo determinado y por virtud -
de la técita reconduccifn se convierte en contrato por tiempo in-
determinado y entonces para que el arrendador pueda dar por termi
nado el contrato de arrendamiento y esté en aptitud de exigir la-
desocupacibn y entrega del local arrendado es necesario que d& --
aviso al arrendatario su deseo de dar por concluido el arrenda---
miento de acuerdo con lo establecido por el articulo 2478 del c6-
digo sustantivo; asf pues es importante definir que el momento en
que concluye el contrato por tiempo determinade, es la fecha mis-~
ma de vencimiento del t&rmino del arrendamiento estipulado y con-
venido en el texto mismo del contrato de arrendamiento. De este -
modo la tdcits reconduccibn s6lo opera en contratos por tiempo -
determinado y de ninguna manera debemos pensar que tal figura pro

ceda en contratos sin té&rminos o de duracién.

La oposicifn a que se continde en el arrendamiento se hace-
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valer en.los términos del articulo 2478 del C6digo Civil que nos-
dice:
"Todos los arrendamientos scan de predios rlsticos o -
urbanos que no se¢ hayan celebrado por tiempo oxpresa-—-
mente determinado concluirdn a voluntad de cualguiera-
de las partes contratantes, previo avisc a la otra par
te, dado en forme indubitable con dos meses de anticipa
cidén si el predio es urbano, y con un afio si es rGsti-

co”.

Ahora bien, analizando el anterior artfculo cabe hacer alqu
nas consideraciones en cuanto al mismo, ¥y asi en este orden de -~
ideas nos referiremos al avisc del gue se trata, aviso que es de-
notificacién de terminacidén del contrato cuyo término es indefini
do y asi este aviso serd con el fin de notificar ademis de la ter
minaci6n del contrato, la desocupacidn y entrega de la localidad-
arrendada, aviso que serd con dos meses de anticipacidn, es decir
dos meses a partir de la notificacidén de la voluntad expresa de =~

alguna de las partes de dar por terminado el contrato.

Sobre el término de los dos meses concedidos para desocupar
y entregar la localidad arrendada, cabe sefialar que el mismo sI -
es renunciable, puesto -que tal diqusicién no es dec orden plblico
e interés social, de este medo si las partes convienen expresamen
te el té&rmino de manera distinta al de la ley, dicho t&rmino serd
perfectamente vdlido, siempre y cuando se estipule en el contrato

de arrendamiento.
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La interposici6n de la demanda de-rescisién del contrato, -
traexfa como consecuencia para el inquilino que jamds operard la-

tidcita reconduccibn, por no darse los supuestos gue csto requiere,

Se dice que la notificacibn de terminacién del contrato de-
arrendamicento debe ser posterier a la terminacién del mismo, tal-

y como lo sostiene nuestro mis alto Tribunal Judicial Federal.

En el supuesto caso de que llegue a operar la ticita recon-
ducecibn, el contrato no debe considerarse novado, pues coma con--
trato primitivo no puede subsistir por lo menos en tedas sus cliu
sulas, sin embargo, si hay terceros interesados, @éstos quedan al=-
margen de dicha relacidn contractual, y al respecto el articulo -
2448 del cbdigo sustantivo nos dice:

"Cuando hay pr&rroga cn el contrato de arrendamiento y

en los casos de gue hablan los dos articulos anterio--

res, cesan las obligacicnes otorgadas peor un tercero -

para la sequridad del arrendamiento, salvo convenio en

contrario".

En conclusidn deducimos que el té&rmino del arrendamiento -
cuando se ha convertido en indefinido, queda a voluntad de las -~
. partes la fijacién del t&€rmino mediante la notificacidn correspon

diente.

* A continuacidn citaremos la t&sis jurisprudencial que nos -

sefiala 1los requisitos para que opere la tdcita reconduccidn:
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"ARRENDAMIENTO; TACITA REOCNDUCCION DEL CONTATO DE.

Lﬁs requisitos para que opere la ticita reconduccidn, segln
los articulos 2486 y 2487 del Codigo Civil para el Distrito Fede-
ral y territorios Federales, son: La continuacidn del inquilino =~
en el uso y goce de la cosa arrendada, después del vencimiento --
del contrato, y la falta de oposicién del arrendador. La ley nro -
precisa cl plazo dentro del cual debe llevarse a cabo la oposi=--
cibn por lo gue la Suprema Corte de Justicia ha considerado pru--
dente fijar el de diez dias, contados a partir de la fecha del --

vencimiento del contrate",

Primer Tribunal Colegiado en Materia Civil. Informe 1987, -

p&g. 187.

El (¢6digo Civil en su articulo 2484 nos dice:

"Si el arrendamiento se ha hecho por tiempo determi
nado, concluye en dia prefijado sin necesidad de de
sahucio, si no se ha sefalado tiempo se observard -

lo que disponen los artficulos 2478 y 2478%".

La oposicidn entonces, debe recalizarse en la fecha en que -
se venza el contrato de arrendamiento atento al articulo anterior;
cabe citar que existe ya el critcriq jurisprudencial en el senti-
do de que se puede realizar la notificacién de terminacién del-
contrato de arrendamiento, dfas antes del vencimiento del mismo,

por lo que citaremos aqul la siguiente t&sis jurisprudencial;
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"ARRENDAMIENTO POR TIEMPO DETERMINADO EFECTOS DEL AVISO DE-~
54 TERMINACION,

Bs vilida y lcgal la notificacifn que el arrvendador realiza
dfas antes del vencimiento de un contrato de arrendamiento cuya -
duraci6n se convino por tiempo determinado y debe tomarse la opo-
sicién por parte de dicho arrendador para gue no opere la tdcita-
reconduccién del contrato en términos del articulo 2487 del Cddi-
qo Civil".

Apéndice de Jurisprudencia 1917-1985, Tercera Sala. Cuarta-
Parte. Tesis No. 75. p8g. 182.

La tésis anterior es perfectamente aplicable a los contra--
tos por tiempo definido y acorde a lo dispuesto por el articulo -
2484 del c8digo sustantivo.

bebemos sefialar gque la tdcita reconduccidn se conforma por-
la pasividad de las partes en cuanto al término del arrendamiento
puesto qgue no se expresa ninguna oposicifn por parte del arrenda-
dor, y el arrendatario continfia sin aquclla en el uso y disfrute-~
del inmueble arrendado, modificdndose tangencialmente el contrato
en cuanto a su duracifn convirtifndose tangencialmente el contra-

to por tiempo indefinido.

A continuacién sefialaremos distintas tesis jurisprudencia--
les qgue nos dan un panorama s amplio de apreciacifn del tema --
que nos ocupa en este momento (tdcita reconduccién), y gque a fal-
ta de legislacidn en nuestro C6digo Civil vigente, la jurispruden
cia viene a llenar las lagunas de la ley toda vez gue cabe hacer-

hincapi& en que la figura de la tficita reconduccifn toma su nom--
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bre de la doctrina, misma que se traslada a la jurisprudencia, de

nominacidn gue jamds recogid nuestro Cédigo Civil.

"ARRENDAMIENTO, TACITA RECONDUCCION DEL CONTRATO DE.

La circunstancia de que entre la fecha en gue fenecid el -
plazo concedido al arrendatario para que desocupara y aquella en-
que se presente la demanda de terminacién del contrato de arrenda
miento transcurran mis de diez dias, no es originadora de la tici
ta reconduccidn, porque el plazo mencionado no es de un término -
de duracidn del contrato, ni prérroga de &ste, sino finicamente el
lapso mé&ximo para la voluntaria desocupacidn de la casa arren----
dada".

Amparo Directo 9237/61. Aurora Rodriguez C. 7 de noviembre-

de 1963, Unanimidad de 4 votos. Ponente: Mariano Ramirez Vizquez.

"ARRENDAMIENTO, PRORROGA DEL CONTRATO DE.

En un contrato de arrendanmiento de plazo fijo, si el arren-
datario continfia sin la oposicidn en el goce y uso del predio, no
puede demandar, cuando el arrendador le notifica la terminacibn -
del contrato, la prdrroga establecida por la ley. Solamente los -
contratos de arrendamiento a plazo fijo, y antes gue este se haya
vencido, pueden prorrogarse, pues para que haya prbrroga, se nece
sita un plazo. Si ya opero la técit; reconduccibn no cabe solici-
tar la prérroga legal, pues nunca hay segunda ni tercera prérro--
ga".

Amparo Directo 7117/57. Judith Smeke. 8 de junio de 1959, =

Unanimidad de 4 votos. Ponente: José Castro Estrada. Volumen XITLI.
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Cuarta-Parte. Pdg. 72. {Segunda Tésis).

"ARRENDAMIENTO, REQUISITOS PARA LA TACITA RECONDUCCION.

8i la arrendadora manifestd, dentro de un corto plazo, su -
oposicifn a la continuacién del centrato, y 1o hizo de una manera
eficiente como lo es precisamente el ejercicio de la accifn de -~
terminacidén de contrato, no puede cstimarse que el arrendador hu-
biera otorgado tfcitamente su consentimiento para la continuacién
del arrendamiento y que, consecuentemente, se hubiera operado la-
técita reconduccibn, ya que la oposicidn del arrendamicnte del -~
plazo fijo, sino dentro de un término prudente y como tal puedo -
considerarse el de nueve dias. La anterior conclusifn encuentra a
poyo en Tesis de la Suprema Corte gue dice: "Bl requisite que la-~
ley exige para que se opere la tdcita reconduccién del contrato -~
consiste en que no haya oposicidn del arrendador para gque el a=--
rrendamiento continGe. Ahora bien, la Suprema Corte ha sostenido-
que la oposicién del arrendador para que continfie en vigor el con
trato se puede manifestar no necesariamente antes del vencimiento
de la prérroga sino dentro de un término prudente, que se ha con-
siderado de diez dias a partir de dicho vencimiento".

Amparo Directo 1330/60. Leopoldo Toledo Escobar. 31 de ju--
lio de 1961. Unanimidad de 4 votos. Ponente:Jose Castro Estrada.-
Volumen XV, Cuarta Parte. Pig. 83. Wolumen XXIV. Cuarta Parte. =--

Pag. 78.
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“ARRE&DAMiENTO. TACITA ﬁECONDUCCION {LEGISLACION DEL ESTADC DE SI
NALQA).

81 se ha estimado como oportuna la oposicién que se hace po
cos dias después de fenccer la prdrroga, tales argumentaciones -
son igualmente vilidas para considerar oportuna la oposicidn que-
s¢ haga poco antes de dicho vencimiento y el hecho de que tal ma-
nifestacion se¢ haya expresado a través de la demanda de termina--
cidén del contrato de arvendamiento preseantindose la misma cuatro-
dias antes del vencimiento de la prdrroga, ne la convierte en una
manifestacidn extempordinea”.

Sexta Epoca, Cuasrta Parte. Volumen XCIII, Pig. 31.

Amparo Directo 1343/64. Teresa Reyes. Vda. de Casillas, 5 -

votos.,

"ARRENDAMIENTO, PRORROGA DEL {LEGISLACION DE CHIAPAS)

Lo dispucsto por los articulos 2460 y 2461 del Cédigo Civil
no deja duda de que, para que opere la tdcita reconduccidn del -
contrato, se requiere que el inguilino continfie sin oposicidn del-
arrendador, en el goce y uso del predio, lo que no sucede si el a-
rrendador ocurre al juzgado para solicitar gue se seflale al ingqui-
lino término para desocupar el inmueble arrendade, por lo que el -
arrendador no s50le expreso su desec de que el arrendamiento termi-
nard, sino que de inmediato demostrd su oposicidn a la continua---
cifn del contrato, sin gue obste que entre la fecha de terminacifn
y la on que se presento la demanda sobre desocupacidén hayan trans-

currido do smeses y algunos dfas, si esto se debid a que el arren-
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dador en ese lapso estaba haciendo gestiones para la desocupacidn
del inmueble".
Amparo Directo 5886/57. Juan Huthoff. 5 de septiembre de -

1358, 5 votos. Ponente: Jos@ Castro Estrada.

Una vez que expusimos los conceptos que nos da la doctrina-
y la jurisprudencia sobre la tdcita reconduccidn, enseguida anal}
zaremos lo que se entiende por prérroga del contrato dc arrenda--

miento;

Rafaecl de Pina y Rafael de Pina vara, define a la prorroga,
como: "El aplazamiento de la realizacibn de un acto o diligencia
para su celebracifn en el momento posterior a aquél dque estaba -

sefialado para ser llevado a efecto" (4).

El C6digo Civil en vigor reglamenta csta materia en las ~

disposiciones de sus articulos 2448-C y 2485 que nos dicen:

Art. 2485.- "Vencido un contrato de arrendamiento, tendrd -
derecho el inquilino, siempre que este al corriente en el -
pago de sus rentas a que se le prorrogue hasta por un ano este -~
contrato. Podri el arrendador aumentar hasta un diez por ciento -
la renta anterior, siempre que demuestre gue los alquileres en la
zona de que se trate han sufrido un alza despu&s de que se cele--

bré el contrato de arrendamiento.
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Quedan exceptuados de la obligacidén de pr6rroga del contra-
to de arrendamiento los propietarios gue guieran habitar la casa-

o cultivar la finca cuyo arrendamiento ha vencido".

Cabe hacer la aclaracidn que este articulo se encuentra afin
en vigor mismo que no fué reformado en ninguna de sus partes, ar-
tfculo que en su fltimo pdrrafo habla de una excepcién a la pro--
rroga y cn lo demds debemos aplicar tal articulo a los arrenda---
mientos destinados a local comercial, es decir a arrendamicntos -

distintos a los de casa habitacidmn.

El articulo 2448-C reglamenta los arrendamientos de casa ha
bitacidén en lo referente a su prérroga, articulo que florecid a -
la luz de las reformas al C&digo Civil de febrero de 1985, y gque-

dice:

Art. 2448-C.- La duracidn minima de todo contrato de arren—
damiento de fincas urbanas destinadas a la habitacifn sera-
de un afioc forzoso para arrendador y arrendatario, que serf-
prorrogable a voluntad del arrendatario, hasta por dos afos
mis siempre y cuando se encuentre al corriente en el pago -

de sus rentas".

Del andlisis del articulo 2485, ecncontramos gue existen va-

{4) Ob. Cit. pag. 400.
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rios presupuestos para la procedencia de la prérroga del contrato

de arrendamiento, gque son:

1.~ El contrato debe estar vencido ("...Vencido un contrato
de arrendamiento, tendri derecho..."}

2.- El inquilino debe enceontrarse al corriente en el pago -
de sus rentas.,

3,- La pr&rroga seri finicamente de un afio mis.

De 1o anterior encontramos que cn tal precepto es evidente-
el error del legislador, puesto que emplea la palabra "vencido®,-
de esta consideracibn resultaria evidente la improcedencia de la-
pr6rroga, pues como nos dice S&inchez Medal Ramdn, "La peticisdn de
prérroga del arrendatario de hacerse antes y no después de que fe

nezca el plazo del arrendamiento”.

Ahora bien, para la procedencia de la prérroga debemos par-
tir del supuesto de que cl contrato debe estar vigente, pues no -

se puede prorrogar 1o que ne existe o se encuentre concluido.

Retomando el andlisis del artfculo 2485 del cddigo sustanti
vo, debemos decir al respecto qgue al usar el legislador el térmi-
no "vencido" da lugar a que se incurra en el error de creer gue -
la prérroga puede pedirse en cualquier momento despuBs de que el-
contrato ha concluido. Otra de las condiciones incluidas en este-

precepto es el de el arrendatario se encuentre al corriente en el
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pago de sus rentas lo cual presume que al estar al corriente sig-
nifica que se estd pagando la renta integramente. Por Gltimo eoste
articulo nos dice que la prérroga serd hasta por un afio mids, re--
cordando que la prorroga a gue se refierec este articulo es la a--
plicable a los contratos cuyo destino es destino del de casa habi
tacibn, es decir aplicable en dicho precepto a arrendamientos des

tinados a local comercial.

El articulo 2448-C del C6digo Civil nos da otro presupuesto
para la procedibilidad de la accibn de prdrroga del contrato de -
arrendamicento, pcro ahora, para las fincas que nos ocupa esta te-
sis, o0 sea para la prérroga del contrato de arrvendamiento de casa
habitacién gue es considerada como norma de orden pGblico e inte-
rés social; se preguntardn porqud hablo de accidén de prdrroga, y-
esto es porgque la misma debe como requisito sine quea non deman--
darse en la via judicial ya que de otro medo no estarfiamos hablan
do del eijercicio de una accidn eminentemente judicial, esta pro-
rroga procede finicamente cuando se trata de contratos de arrenda-
miento cuyc destino es de casa habitacidn, tal prérroga es a peti
cifn del arrendatario, siendo por un lapso de dos afios mds con el
requisito de que se cncuentre al corriente en el pago de sus ren-—

tas.

Asi para concluir cl presente punto, diremos que la prérro-

ga debe ser:

a) A peticibn de la parte arrendataria.
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b) Debe encontrarsc en vigor el contrato de arrendamiento, -
es decir debe solicitarse antes de gque expire el término
fijado del arrendamiento.

¢) La solicitud puede ser hasta por dos afios mis de prérro-
ga.

d) La accifn de prérroga debe ejercitarse ante los Juzgados
de Arrendamiento Inmobiliario del Tribunal Superior de -
Justicia del Distrito Federal.

e) El arrendatario debe encontarse al corriente en el pago-
de sus rentas al momento de ejercitarse la accidn de pxr&

rroga.

Debemos tener presente que no es posible dentro del marce -
de la ley, prorrogar un contrato de arrendamiento cuyo plazo de -
duracidn ha fenecido, puesto que puede prorrogarse lo que es, no-
lo ha dejado de ser, es decir no puede prorrogarse lc que no exis
te.

Es importantisimo transcribir lo que al respecto nos dice -
Justinianc, "El que se mantiene en el arrendamiento después de ex
pirar el plazo, no solamente se considerard que volvi& a tomar -
en arrendamiento, sino también se considera que las cosas en pren
da siguen obligadas. Pero &sto es cierto tan solo si no fué otra~
persona quién habfa pignorado por €1 las cosas en el primer a----
rrendamiento, porque seria necesario nuevo consentimiento de és--
te. Se darfa la misma situacidn si fueren arrendados predios de -
la Repfiblica. S5in embargo se considera por el silencio de ambas -~

partes, que el colono ha vuelto a tomar en arriendo y ha de enten
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derse en ¢l sentido gque se tiene renovado el arrendamiento por el
mismo afio en gue guardaron silencio, no para los anos siguientes-
también, aunque al principio se hubiese sefalado quizd un lustro-
al arrendamiento. El que toma e¢n arriendo para un plazo determing
do sigue siendo colono también después de terminar &ste, pues se-
entiende que si el propietario consiente al colono a cstar en el-
tundo, lo da en arrendamiento de ruevo. Talus contratos no necesi

tan palabra ni escritura alguna, porgue se¢ prorrogan por el sim--

ple consentimiento” (5).

Cabe senalar gue de las aprwciaciones de Justiniano se des-
prende que €l considera a la prérroga del contrato de arrendamien
to de la misma forma en que nuestra ley define a la tdcita recon-
duccidn, es decir Justiniano emplea mal el término de "prérroga®=-
cuando en realidad se estd refiriendo a la figura jurfdica de la-

tdcita reconduccién.

Con lo anterior gueremos expresar gque existe cn la actuali-
dad alin confusidn al tratar de distinguir a la prérroga y a la ta
cita reconduccidn del contrato de arrendamiento. Podrfamos decir-
que la prérroga opera por via de accifn, y la técita reconduccidn,

por via de excepcidn.

ror Gltimo, citaremos algunas tesis jurisprudenciales rela-

(5) "El Digesto del Emperador" c¢dicibn Bilinglie en Latin y Espa--—
fol. Traducida a esta Gltima lengua por Bartolomé& agustin Ro-
driguez de Fonseca. Madrid, Espafia. 1878. plg. 715,
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cionadas especificamente con el tema de. estudio, es decir con la-
prérroga del contrato de arrcndamiento ¥y su diferencia con la té-

cita reconduccidn.

"ARRENDAMIENTO, PRORROGA Y RECONDUCQION TACITA DEL.

La tdcita reconduccién es distinta de la prorroga que nunca
puede ser tdcita. Aquella opera cuando fenecido ¢l término del =--
contrato el arrendatario continfia en el uso de la cosa, transfor-
mindose el arrendamiento de plarzo fijo en indefinido".

5.J.F. Sexta Epoca. Cuarta Parte. Volumen XXXVII. Tesis 74,

pdg. 28.

"ARRENDAMIENTO, DISTINCION ENTRE TACITA RECONDUCCION Y PRO-
RROGA DE LOS CONTRATOS DE.

AGn cuando la pr&rroga y tadcita reconduccibn de los contra-
tos de arrendamiento tienen de comiin que ¢l contrato prorrogado o
reconducto sea de plazo fijo y la continuacidn de sus efectos des
pués de terminado &éste, tienen notables diferencias que las dis--—
tinguen: la prérroga es un derecho que se da al inguilino que es-
td al corriente en ¢l pago de sus rentas y si &ste quiére hacer -
uso de &1, tendrd antes de que termine el contrato, que convenir-
lo expresamente con el arrendador, o en caso de negativa de éste,
demanddrsele judicialmente, y tal prdrroga tratindose de finca ur
bana tendrd por efecto que el arrendamiento continie por un afio -
mis, esto es, tiene un plazo fijo; en cambio la tdcita reconduc--~

cibén no tiene que demandarla el arrendatario, simplemente se rea-
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liza por la tolerancila del arrendador de gue el-inguilino. conti-=
niie en el uso y gbce de la finca arrendada, con la clircunstancia~
de que en este caso se realiza una prolongacifn del contrato con-
la modificacifbn legal de¢ ser por tiempe indefinide, pero gquedando
vivos los demds pactos del contrato reconducto”.

Sexta Epoca. Cuarta Parte. Volumen XXXVII. pag. 28.

Amparo Pirecto 4892/59 Josefa Mena de Castro. Unanimidad de

4 votos.

"ARRENDAMIENTO, PRORROGA DETL.

El derecho de prdrroga del contrato de arrendamiento a que-
se refiere el articulo 2485 del COHALgo Civil 4ol Distrito Federal,
es independiente del fenbmenoc de reconduccidn ticita consignado -
en las legislaciones europeas y on los articuloes relatives del €8
digo Civil de 1984 y en los del vigente; La reconduccidn tdcita -
se realiza despu@s de conclufda la prdrroga consignada en el artf

culo 2485 del Codigo actual, segln lo disponen ouprusamente el --

2486, El derecho de prérroga el arrendamienpto opera tanto en los
contratos cuya duracidér se ha f{ijado por los contratantes, como -
los contratos pov tiempo indefinide, porjus cuando la ley estable
ce que, vencido el caontrate de arrendamiento, el inquilino tendri
derecho, siempre que osté al corriente an el pagyo de las rentas,-
a qu¢ s¢ le prorrogue hasta por un aii¢ ese contrato. El término o
vocablo "vencimiento", debe ontendersc en ¢l sentido de conclu-=--
sidén del contrato que es fatal cuando se ha senalado un dia corts
ro para ella, y que se realiza cuwando se ha notitvicado al inquili

no por tiempo voluntario, el fin de las relaciones contraccuales.
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'El derecho para la prbrroga del contrato de arrendamiento solo de
ja de operar cuando los propiletarios o arrendadores pretenden ha-
bitar la casa o cultivar la finca cuyo arrendamiconto ha vencido;-
y el término "habitar", que se refiere a fincas urbanas, debe en-
tenderse en un significade lato, esto es, no sole como el de des-
tinar el inmueble exclusivamente a vivir, sino como ¢l de reali--
zar los derechos que le competen al propictario, por la naturale-
za social del contrato de arrendamiento, gue comproende no solo la
necesidad de proveer de habitacifn a las personus y familias, si-
nc también la de proteger los derechos econbmicos que pudicran de
rivarse del contrato de arrendamiento, cuando éste se realiza pa-
ra fines de tr&fico mercantil o industrial®,

Apéndice de jurisprudencia $.C.J. 1917-1954 Tomo LVII. Pe--

zetsky Jaime. p&g. 1022,

"ARRENDAMIENTO, PRORROGA DEL.

La ley establece gue el inquilino tendrd derecho a la pré--
rroga del contrato de arrendamiento, cuando éste se haya vencido;
el vencimiento de los contratos de arrendamiento puede ser fatal,
en virtud de haberse convenido el tiempo de duracidn o que pueda-
verificarse por voluntad de alguno de los contvatantes manifesta-
da con la antelacibn que se indice en ¢l contrato o en su defecto-
la que establece la misma ley; cn estas condiciones, el derecho -
de prérroga del inquilino debe entenderse, en general, para todos
los arrendatarios, sin distinguirse si el contrato de arrendamien

to se celebrd por tiempo dcterminado o indeterminade”.
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Apéndice de Jurisprudencia 1317-1354 £.C.J. Temo LXIV - -

R. de pfaz Dolores. pég. 58.

"ARRENDAMIENTO, PRORROGA DEL CONTRATO DE.

El articulo 2485 del C6digo Civil, vigente en el Distrito -
y Territorios Federales, qua dispone que vencido un contrato de -
arrendamiento tendrd derecho el ingquilino siempre a gue estd al -
corriente en cl pago de las rentas a gque se¢ le prorroqgue, hasta -
pPor un aio este contrato, no es aplicable a los arrendamientos ce
lebrados durante ta vigencia del Cédigo Civil anterior, el cual no
establecia en favor del arrendataric, el derecho de prérroga del-
contrato, pues de lo contrarieo se darian efoctos retroactivos al=-
ordenamiento primeramente citado™.

Apéndice de Jurisprudencia 1917-1954 §.C.J. Tomo LXVII. ---

Ramirez Palemén. pidg. 3757.

"ARRENDAMIENTO, PRORROGA DEL.

Los articuloy 2485 a 2487 del Cddigo Civil del Distrito Fe-
deral, se refieren a los contratos a plazo fijo, pues al estable-
cer que si despuéds de terminado el arrendamiento continfia el ~---
arrendatario, sin oposicidn, en el goce vy uso del predic, ¢l -=--=
arrendamiento continuard por tiempo indefinido, modifica el con-~
trato en cuanto a su duracidn, transformandele de plave fijo a in
definido. La segunda parte del articulo 2487 citado, confirma &s-

ta conclusidn, 2l disponer gque el arrendatario deberi pagar la --
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renta que correspeonde al tiempo gque exceda al de contrato, con -
arreglo a la que pagaba, y solo con los contratos a plazo {ijo, -
se puede saber gque tiempo ocupd el inguilino el local, excediéndg
se al plazo pactado originalmente, ya que con los arrendamientos -
indefinidos, no hay tiempo que exceda al del contrato, motivo por
el cual no puede operarse en ellos, la técita reconduccidn".
Apéndice de Jurisprudencia S5.C.J. 1917-1985. Rulz Rivera Ma

nucl. Tomo LXXXIX. pdg. 1157.

"ARRENDAMIENTO, PRORROGA DEL.

Si la prbrroga fulé pedida cuando ya hahia fenecido el con--
trato, su improcedencia era manifiesta, porque no puede prorrogaxr
se 1o que no existe".

Apéndice de Jurisprudencia 5.C.J. 1317-1985, Garcfa Vda. de

Martinez Julieta. Tomo LXXXIXK. pdg. 2442.

"ARRENDAMIENTO, PRORROGA Y RECONDUCCION TACLTA DEL.

La t&cita reconduccién es distinta de la prdrroga, gue nun-
ca puede ser tAcita. Aquella opera cuando fenecido el término del
contrato, el arrendatario continfia en el uso de ia cosa, transfor
mandose el arrendamicnto de plazo fijo en indefinido".

hptndice de Jurisprudencia S.C.J. 1917-1985. Garcia vVda. de

Martinez Julieta, pAg. 2442. Tomo LXXXIX.
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"ARRENDAMIENTO. EL ARTICULO 2478 DEL CODIGO CIVIL PARA EL -
DISTRI&O FEDERAL, NO SE ENCUADRA EN LA HIPOTESIS NORMATIVA QUE ES
TABLECE EL PRECEPT0O LEGAL KUMERO 2448 DE ESTE MISMO ORDENAMIENTO-
LEGAL.

Si bien es acertado afirmar que en términos del articulo ---
2448 del C6digo Civil las disposiciones del capitulo denominado -
del arrendamiento de fincas urbanas a la habitacifn son irrenun--
ciables, no es menos cierto gque el articulo 2478 del miswo ordena
miento no esta ubicado dentro de este capitulo, y por tanto, no -
queda encuadrado <n la hipotesis normativa que regula el primero-
de los preceptos logales schalados”.

Tercer Tribunal Colegiade en Materia Civil del Primer Cir--
cuito,

Amparo Directo 2307/87. José Martin Ascencio. 29 de octubre
de 1987. Unanimidacd de votos. Ponente: José Becerra Santiago. - -

Secretario: Miguel Veleo Martinez.

"ARRENDAMIENTC(, PRORROGA DEL CONTRATO DE TIEMPO PARA SOLICI
TARLA, INTERPRETACION DEL ARTICULO 2448-C DEL CODIGO CIVIL PARA -
EL DISTRITO FEDERAL.

De la intorpretocifn que puede realizarse en este precepto-
legal, se desprende gue el derecho gue tienc el arrendatario para
pedir la prérroga del contrato respective, es a partir de dque va-
ya a concluir el término gne sc pacto originalmente y no después-
de que este se convierta en un contrato por tiempo indeterminado,

por haber concluido el lapso original™”.



Tercer Tribunal Colegiado en Materia Civil del Primer Cir--
cuito.

Amparo Directo 1617/87. Laila Afiune Manzur. !0 de septiem-
bre de 1987. Unanimidad de votos. Ponente: José Becerra Santiago.

Secretario: Miguel Velez Martinez.

"ARRENDAMIENTO. PROCEDENCIA DE LA ACCION DE PKORROGA EN CA-
S0 DE FALTA DE PAGO DE RENTAS POSTERIORES A LA DEMANDA.

La falta de exhibicibn de las rentas que con posterioridad-
a la presentacidén de la demanda habrian de vencerse no pueden to-
marse como base para declarar improcedente la accibn de prbrroga-
que fue ejercitada; porgue conforme a lo dispuesto por el articu-
1o 1857 del C6digo Civil del Estado de Nayarit, solo se requicre-
que al solicitarse la prdrroga del contrato se os(é al corriente-
en el pago de la renta, requisito que no puede tenerse por incum=-
plido por el hecho de que durante la tramitacidn del juicio, no -
s¢ hublieran saldado las rentas gque todavia no estaban vencidas al
interponerse la demanda, por no estar senalade este como un reqgui
sito de procedibilidad de la accién de prorroga®.

Tribunal Colegiado del Dé&cimo Segundo Civeuito.

Amparo Pirecto 247/87. Elvia Gonzdlez Nudez. 14 de octubre-
de 1987. Unanimidad de votos. Ponente: Manuel Ernesto Saloma Vera.

Secretario: Miguel Izaguirre Qjeda.
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"ARRENDAMIENTO, TACITA RECGNDﬁCCION, Y'NO PHORROGA DEL (LE-
GISLACION DEL ESTADO DE CHIAPAS).

Si bien es cierto que conforme a lo establecido en ¢l arti-
culo 2459 del Cddigo Civil del Estado de Chiapas, vencido un con-
trato de arrendamiento, tendrd derecho el inguilino, siempre gue=-
esté al corriente en el pago de sus rentas, a que se lc prorrogue
cl contrato hasta por un ano, también lo es que, para que ello o-
curra, es necesario que Ja prérroga se solicite cuando esté vigen
te el contrato de arrendamiento, pucs solamente los contratos de-
arrendamiento a plazo fijo pueden prorrogarse, por lo gue, ante -
la fata de solicitud del arrendataric de acogerse al beneficio -~
que le otorga el articule 2459 del C8digo Civil del Estado de - =
Chiapas, cuando se encontraba vigente el contrate de arrendamien-
to no opero la prérroga del contrato, pues el arrendatario simple
mente continud ocupando el predio sin oposicidn del arrendador, =~
operando en cambio la reconduccidn ticita a que se refieren los -
articulos 2460 y 2461 del C&digo Civil del Estado de Chiapas, ~ -
transformdndose el contrato de arrendamiento de tiempo detcrmina-
do a uno por tiempo indefinido".

Tribunal Colegiado del Décimo Tercer Circuito.

Amparo Directo 348/82. Artemio Villa Aguilar. 29 de octubre
de 1982. Unanimidad de votos. Ponente: Alfonsina Berta Navarro Hi
dalgo.

Séptima Epoca. Volimenes 151~156. Sexta Parte. pig. 233.
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2. CONSECUEKRCIAS DE LA TERMINACLON DEL CONTRATO

Debemos recordar que cl contrato de arrendamniento, es por -
su propia naturaleza de carficter temporal, por lo que necesaria--
mente ticne un término de expiracidn, es dpcir, una vez gue se -
cumpla el plazo tiene como efecto la resolucion de la relacidn -
contractual y por ende la desocupacidn y entreqga de la localidad-
arrendada. El t8rmino o plazo es un acontecimicnto futuro de cuya
realizacidn, gue es siempre cierta, deponde que tenga lugar plena
mente o se oxtingan los efectos del contrato, on nuestro caso es-
tamos hablando del término extintivo dol contrato de arrendamieon-

to prefijade por las partes.
Ahora bien el articulo 2483 dice que:
"El arrendamiento puede terminar:

I .~ Por haberse cumplido el plazo fijado en el contrato-
o por la ley, o por estar satisfecho el objeto para-
gque la cosa fue arrendada;

II .- Por convenio expreso;

III .- Por nulidad;

IV .- Por rescisiodn;

\Y .~ Por confusidn;

VI .- Por pérdida o destruccidn total de la cosa arrendada,

« VII .- Por expropiacidn de la cosa arrendada hecha por cau-

sa de utilidad pidblica;



VIII,~- Por eviceidn de la cosa dada en arrendamicnto”.

Cuando:el contrato fué celebrado con las formalidades de --
ley, es evidente gue dentro de algupa de sus cldusula se estipuld
el término del contrato, y siendo el destino de la localidad a---
rréndqda el de habitacidn, dicho término tendra gue ser por un -
afo coma plazo minimo del arrendamiento, y en este orden de ideas
nos encontramoes <ON un contrato por tiempo determinado, el cual -
s adeclia a lo preceptuado por el articulo 2484 del Cédigo Civil,
gque establece: "S1i el arrendamicnto se ha hecho por tiempo deter-

sahucio., -

minado, concluye el dia pretfijado sin necesidad e d

y en su segundo parrafo norma lo conducente a los contratos cuya-

duracién no cvstd determinada, y «dice: "Si owo se ha senalado tiem-
I

po se observard lo gue dispenen los articules 2478 y 2479,

El arrendatario, tratindosc de arrendamientos por tiempo in
definido, gue puedc ser cuando ne su establecid ¢l término del --
contrato ¢ bien cuando ha operado la tdcita recenduccidn, tienen-
la facultad de devolver la localidad dada ¢n arrendamiento cuando
asi lo desce en cualyulcr nomento, siempre v cuando tampoco s2 es

tablezca ¢l uso o destino del bien arrendado; de acusrdo con lo -

establecido por el articulz 2478 del Chdige Cleid.

Alln en el caso de gue en la vida prictica se llegue a cele-
brar un convenio para dar por terminado el contrato de arronda---
miento, nos enfrentamos al problema del incumplimiento del mismo,

ya que si este se ha celebrade on forma privada v no ante la pre-
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sencia judicial, tal convenio carecéré de_efectiyiaad.y ejecutari
zacién, de ahi lo importante de celebrar el convenio de termina--
cidn del contrato, ante la presencia judicial, es decir ante los-
tribunales competentes, para que dicho convenio guede elevado a -
categoria de cosa juzgada o de Sentencia Ejecutoriada que no deje
posibilidad de incumplimiento, puesto que dicho convenio, ademds-
de poner fin al arrendamientc, como conseccuencia principal, trae-

la desocupacidn y entrega de la localidad arrendada.

Cuando el contrato e¢s nulo, las partes deben restituirse lo
que respectivamente les corresponde, puesto que la restitucidn cs
un efecto de la declaracidn de nulidad, ya que la anulacidn del -
acto obliga a las partes a restituirse mutuamente le que han reci
bido o percibido en virtud o por consecuencia del acto anulado, y
mientras uno de los contratantes no cumpla con la devolucidn no -
puede ser compelido el otro a que cumpla con la respectiva resti-
tucidn, en este sentido las cosas deben volver al estado gue te--
nian al tiempo en que la obligacidn fué formada y como si ésta -
nunca hubiese ecxistido, de este modo, hablande de un contrato de-
arrendamiento, el arrendador deberd devolver las rentas recibidas
y el arrendatario estard obligado a realizar la entrega de la lo-

calidad arrendada.

i de arrendamiento a los cuales les -

Tratandose de contra
falta la forma, @s aplicable la slguiente tesis jurisprudencial -

que se¢ cita:
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FNULIDAD POR.FALTA DE FORMA.

El cumplimiento voluntario de un contrato no solemne, surte
efectos de ratificacidn y extingue la accidn de nulidad por falta
de forma".

Amparo Directo 2561/55, Maria Gregoria Gutiérrez P, Unanimi

dad de 4 votos, volumen VIII. pig. B84.

Amparo Directo 5812/57. Alejandro Garcia. Unanimidad de 5 -

votos. Volumen XIII. pag. 171.

Amparo Directo 7173/58. Rutilia Ma&rquez. Unanimidad de 4 vo

tos. Volumen XXVIII. pig. 137.

Amparo Directo 2308/59. Paulina Avila G. Unanimidad de 4 vo

tos. Volumen XXXVI. pdg. 20.

Amparo Directo 3295/59. ESther Garcia B, Unanimidad de¢ 5 vo

tos. Volumen LIII. p&g. 31.

S5,C.J. Sexta Epoca. Tercera Sala, Cuarta Parte. Tesis 240 -

pag. 753,

Tal jurisprudencia cbedece a gue la forma escrita del con--
trato de arrendamiento exigida por o1 artfculo 2406 del Codigo Ci
vil no implica una solemnidad cuya falta preoduciria una inexisten
cia, pero en el caso gue nos ocupa, la falta de forma produce una

nulidad relativa que permite que el contrato produzca provisional
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mente sus efectos segln el articulo 2227, quedando extinguida la-
Scﬁién de nulidad eon los términos del artfculo 2234 de! mismo or-
denamiento, cuando ha existido cumplimiento voluntario de las par
tes, es decir, se tiene por ratificada tacitamente la operacién,—

extinguiendo la accibn de nulidad.

Otra causa de terminacifn del contrato de arrendamiento es-
la rescisidn, que se contempla en el articulo 2483 fraccifn IIL -
del Cédigo Civil; la rescisién es un procedimiento gue se dirige-~
a hacer ineficaz un contrate vidlidamente celebrado i consecuencia
de situaciones posteriorcs que originan incumplimicnto del contra
to y por cnde la rescisidn, dicho incumplimiento versa en lag —--

obligacionaes de arrendador y arrendatario.

Los articulos 2489 a 2492 regulan los principales casos de-
rescisidn del arrendamiento en los términos siguientes: "El arren
dador pucde exigir la rescisién del contrato:

I .- Por falta de payo de la renta en los términes preveni

dos en los articules 2452 y 2454;
11 .- Por usarse la cosa en contravencidn a lo dispuesto en
la fraccibn 1II del articuleo 2425;

I1I,- Por el subarriende de la cosa eon contravencidn a lo -

dispuesto en ¢l articulo 2480".

El articulo 2490 establece que "En los casos del articulo -
2445, el arrendatario podrd rescindir el contrato cuande la pérdi

da del uso fuere total y ain cuando fuere parcial, s1 la repara~-—
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cidn durare miés de dos meses”.

Art 2491.- "Si el arrendatario no hiciera uso del derecho -
que para rescindir el contrato le concede el artfculo ante-
rior, hecha la reparacidn continuard en el uso de la cosa -
pagando la misma renta hasta que termine el plazo del - - -

arrendamiento".

Art. 2497.- "8i el arrendador, sin motivo fundadso, se opono
al subarriendo que con derecho pretende hacer el arrvendata-

rio, podrd Gste pedir la rescisidn del contrato”.

En los articulos 2416, 2420, 2421, 2431, 2432, 2433, 2434 y
2445 de) CBdigo Civil se regulan casos especiales de rescisibdn ——
del arvendamiento, 10s cuales cuponen el incumplimiento del arren

dador.

La siguiente causa de terminacidn, siguiendo el orden del -
Cddigo Civil, es la confusidn, la cual estd contemplada on s5u ar=-
ticulo 2206, que dice: "La obligacidn se oxtingue por confusibn -
cuande las calidades de acreodor y deudor se rounen ¢n una misma-
perscaa, La obligacidn renace si la confusifn cesa”. Dicho precep
to =¢ cncuceatra dentro del Titualo gue ol Cidigo Civil destcind -
para 'us medies exzintivos de las obligaciones y su sentido indi-
ca en forma precisa que el legislador considerd a la confusidn co

mo una forma particular de extinguirls
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Al respecto, es interesante destacar que la reunién del cré
dito y la deuda en una misma pcrsona, climina la relacién juridi-
ca obligacional, pues el vinculo de derecho enlaza dos extremos,-
que son el acreedor y el deudor, y cuando ambos recaen en la mis-
ma persona, el vinculo desaparece, No es concebible que el dere—-
cho a cobrar y el deber de pagar ¢n €ste caso la renta se encuen-
tre en una misma poersona, ya gue no habria de exigirse a si mismo
el pago, vy careceria de sentido que se cfectuara dicho pago cuan-

do estamos hablando de un mismo patrimonio.

Hablando del arrendamiento, encontramos que existe confu-—-
si6n cuando recaen las calidades de arrendador v arrendatario en-
una misma persona cuando hay confusidn en el arrendamiento, las -
obligaciones cesan y termina en consecuencia el contrato de arren

damiento.

Al decirnos la ley que el contrato de arrendamiento termina
por la destruccibn o pérdida total de la cosa arrendada por caso-
fortuito o fuerza mayor, aclara perfectamente la situacibn de que
la relacibn arrendaticia termina porque falta el objetc sobre eol-

cual versa el contrato.

Otra causa de terminacidn es la expropiacién de la cesa - ~
arrendada que al sustraer la posesién y derechos reales al arren-
dador para una causa de utilidad pGblica, tales derechos reales -
pasan a ser del ejecutivo quedando resuelta la relacibn contrac—-

tual; y por Gltimo de iqual modo en el caso de la eviccidn el - -
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arrendatario debe desocupar la localidad arrendada quedando obli-
gado el arrendador Gnicamente a pagar la indemnizacién al arrenda
tario por la privaciébn causada de sus derechos adquiridos por la-

relacidn contractual contraida

Todas y cada una de las anteriores causales de terminacibn-
dcl contratc de arrendamiento tienen por efecte la contundente re
solucidén del contrato, y por consecuencia la desocupacibn y entre

ga del local arrendado.

3. DERECHO A LA PRORROGA

Para comenzar, debemos decir que este tema a desarrollar es
de suma importancia en el arrendamiento para casa habitacifn prin
cipalmente, asi debemos entender que el derecho a la prdrroga es-
un derecho concedido al arrendatario, el cual es de orden plblico
e interés social, por lo tanto es ivrenunciable y cualquier esti-
pulacién en contrario contenida en el texto del contrato de arren

damiento se tendrd por no puesta.

Ahora bien, debemos entender el derccho a la prérroga del -

contrato de arrvendamionto para casa habitacidn como:

a} Un dervecho de excepcidn a la norma comln gue faculta a un pro-
pletario a disponer de sus bienes excluyendo la voluntad del -

arrendador, para no volver a arrendar al inguilino el inmueble
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si no lo desea, es decir esa eleccibn no corresponde ahora al-
“arrendador sino a la ley (art.2448-C}. .

b} Atribuye la ley al arrendador o al arrendatario la carga de -~
continuar en el arrendamiento por dos afnos mds forzosos para -
ambas partes, facultando al arrendatario para solicitar esa =--
prérroga.

c) El derecho a la prdrroga tiene por objoto evitar perjuicios y-
ofrecer una proteccidn al inquilino, es decir ampara derechos-
de un grupo social (arrendatarios) tutelando el orden plblico.

d} La prbrrogs del contrato de fincas destinadas a la habitacidn-
nace de un derecho opecional del arrendatario, pues come dice -
la ley, la prdrroga seri a voluntad del arrendatario,..", de -
éste modo debemos entender que se puwde interpretar ol texto -
de la ley an el sentido de que el derecho @ la prorroga es un-
derecho a optar o no por la prérroga del contrato de arrenda--

miento.

La prérroga de los contratos de arrendamiento de casa habi-
tacién de acuerdo con el espiritu de las reformas de febrero de -

“garantizar" la -

1985 claramente dejan destacar la intenci&n de
prérroga y no dejarla en manos de los arrendadores, asi el articu
lo 2448-C hace referencia la prdrroga del contrato y on el mismo-
se establece que la duracidén minima a tode contrato de arrenda---
miento, es de un aho forzoso para arrcndador y arrendatario que -
serd prorrogable a voluntad del arrendatario hasta por dos afios -
més ¢Cudl es el interés wantre esta disposicidn y la que actualmen

te estaba en vigor en el Cddigo Civil? que la disposicidn que pre



valecia en el C6digo Civil antes de las reformaﬁ, era de s6lo un-
aho, pero esa pr6rroga no se di de manera automdtica, no por el -
hecho de gue estuvicra inserta en este documento esa prbrroga se-
va a dar en el momento mismo en que el contrato ha llegado a su -
periodo de conclusibn de un ano, sino que ¢s menestar gque el a---
rrendatario demande antes de gue se venza el contrate, si es nece
sario un dia anterior la prorroga ants: ¢l juez compete para gue =
establezca en una sentencia gue queda prorrogado vl cgontrate por-

dos anos.

El derecho a la prérroga no es un derecheo excepcional v au-
tamatico que se otorga a los inguilinos @ travésdamarticuls, pox
que si el inquilino no ejercita el dereche de prérroga a través -
de una accifn civil, &éstu priérroga no se va a dar, entonces hubig
ra sido mis juste establecer la pr&rroga no por voluntad del a---
rrendatario, sino por voluntad de la ley, a ecfecto de que automi-
ticamente se diera esa prorroga ¥ entonces operar ¢} incremento -
que mencicona del ochenta y cinco por ciento del salario mianimo, -
en cuanto concluye ¢l contrato de arrendamientce y el arrendataria
no ecjercita esc dexachs de prérroga, on ese momento pierde toda -
posibilidad de prorrogar v de incCrementar la repts on el porcenta

je previsto por la ley.

Entonces debemos entender purfectamente cuales son log li--
neamientos procesales gue deben uwtilizarse para hacer efective el
derecho & la prérroga, que no se va a dar de una manera automiti-

ca por ia simple circunstancia de que tal dereche estd inserto on



el Codigo Civil, aln cuando esta disposicifn se considere de or--
den piblico e inte:és social. De ésta manera €sta supuesta protec
cién para el incremento de la renta queda sujeto, en primer lugar
~a que el arrendador ejercite el derecho de prdrroga, porque si no
lo ejercita ¥y le demandan la terminacion dyl contrato, ya no se -
va a sujetar en estas condiciopnes al incremento, aungue se diga -

que es una disposicifn de orden piiblico.

El derecho a la prérroga deberiamos considerarlo como una -
limitacién a la libertad de contratar, ademds, tal derecho por --
otro lado tiene la firme intencidn de proteger a la parte débil o

sea, al arrendatario en el contrato de arrendamiento.

Con las reformas hechas al C8dige Civil, el arrendamiento -
de fincas urbanas destinadas a la habitacidn se considera de - -
"orden piliblico e interés social”™ prohibiéndose cualgquier renuncia
a las disposicicnes gue lo regulan, tales caracteristicas en de~-
terminado caso puecde perijudicar al arrendatario porque, por ejem-
plo, se exige como duracidn minima del contrato el de un ano for-
Z0S0 para las partes; se impone la necesidad de que la renta sea-
en moneda nacional y por tanto en dinero de acuerda al articulo -
2448-D impidiéndose que la renta consista en cualquier otra cosa,
como puede sery en especie o biencs o lo que las partes convengan-
de acuerdo a sus intereses, ahora con las reformas 21 contrato no
termina con la muerte del arrendatario obligando asi en clertos -
casos a los herederos del difunto a2 continuar vor fuerza con las-—
responsabilidades del contrato, en los términos del articulo - =

2448-H.
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La prdrroga legal del contratc de arrendamiento tiene para-
~su procedencia los sigﬁientes requisitos:
a) Debe el arrendatario demandar la prérroga del contratc de -~ -
arrendamiento ante los tribunales competentes;
b) La peticidn de prirroga debe hacerse antes y no despud@s de que
fenezca el plazo del arrendamiento, va que seqgin Jurispruden--
cia dz la Corte, no puede prorrogarse lo gue no existe.

La prdrroga del contrato debe ejercitarse Gnicamente a volun--

[}

tad del arrendatario;
d} Debe encontrarse el arrendatario al corriente en el pago de -

sus rentas al momento de solicitar la prdrroga.

De éste modo encontramos que si la prirroga es solicitada -
cuando ya ha fenecido el plazo de arrendamiento, su improcedencia
es manifiesta porque solo puede prorrogarse lo que no ha conclui-

do.

Del texto de la ley surge una duda que e¢s la siguiente (So-
lo el arrendatario puede ejercitar el derecho a ia prorroga del -
contrato?, la ley no es clara en ¢ste caso, sin embargo debemos -
sehalar antes de continuar, gue la prdrroga del contrato ecs de a-
cnerdo a la intencidén del legislador, a favor del arrendateiio y-

por lo general casl siempre en perjuicio del arrendador.

Ahora bien el articulo 2448-C del Cddigo Civil contempla la
prérroga del contrato de arrendamiento para casa habitacidn al de

CLENOS:

"La duracidn minima deo todo contrato de arrendamiento de
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fincas urbanas destinadas a la habitacidn serd de un afio
forzoso para arrendador y arrendatario, gue serd prorro-
gable, a voluntad del arrendatario, hasta por dos anos -
mds siempre y cuando se encuentre al corriente en el pa-

go de sus reptas"”.

Del texto anterior invocado nos damos cuanta (ue Gnicamente
puede solicitar la prérroga del contrato el arrendatario, y no el
arrendador, queriendo dar con lo anterior que es la parte arrenda
taria la que estd facultada para solicitar la prérrega y no la -
parte arrendhdora, ya que encontramos ademis lc dispuesto por el-

articulo 2448-H del C6digo Civil que estipula lo siyuiente:

"El arrendamiento de fincas destinadas a la habitacidn
no termina por 1la muerte del arrendador ni por la del-
arrendatario, sino solo por los motivos establecidos -
por las leves. Con exclusidn de cualquiera otra perso-
na, el cényuge, el o la concubina, los hijos, los - -
ascendientes en linea consanguinea o por afinidad del-
arrendatario fallecido se subrogaran en log derechos y
obligacicnes de éste, ¢n los wiswos términos del con~-
trato, siempre y cuandoe hubieren habitado real y perma
nentemente ¢l inmueble en vida del arrendatario,

No es aplicable lo dispuesto en el parrafo anterior a-
las personas que ocupen el inmueble como subarrendata-
rias, cesionarias o por otros titulos semejantes due -~

no sean la situwacidn prevista en €ste articulo”.
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De los anteriores articulos se desprende que fGnicamente puc
den pedir la prbrroga del contrato de arrendamiento, el arréndatg
rio, y si é&ste fallece durante la vigencia del contrato, se en---
tiende en los términos del articulo 2448-H gue se encuentran fa--
cultadas para solicitar la prdrroga las siquientes personas en --
los supuestos contemplados en el articulo anterior:

a) El conyuge superstite;
b) El o la concubina;
¢} Los hijos;

d} Los ascendientes en linea consanquinea o por afinidad.

De este modo y de acuerdo con la ley, quedan excluidas to--
das las demds personas que no se han mencionado en los incisos an

teriores, inclusive los subarrendatarics y cesionarios.

Cabe sefinlar ¢ue aln cuando se decrete la prérroga del con-
trato de arrendamiento, el arrendatario se encucntre obligado a -
cubrir la renta en los términos convenidos en cl contrato inclusec
con los aumentes de renta pactados los cuales serdn de acuerdo --
con lo establecido por cl articulo 2448-D que dice: "Para los - -
etectos de éste caplluleo 1a reonta deberd estipularse en moneda na

cilonal.

La renta solo podrda ser incrementada anualmente; en su ¢aso
el aumento no podréd exceder del ochenta y cinco por ciento del in
cremento porcentual, fijado al salaric minimo general del Distri-
to Federal en el ano en que el contrato se renueve O se pProrro---

gue".
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Es evidente gue la libertad de los contratantes en cuanto a
la determinacifn de la duracifin del arrendamicento ha sido objcto-
de restricciones por una legislacidn especial (llamada actualmen-
te de "orden pablico e interds social®) gue en afos pasados se --
consideraba siempre como provisional y excepcional, pero cuya du-
racidn ha excedido como resultado de la crisis por la que atravig
sa la nacién por la falta de vivienda, y o¢n nuestro caso de mane-—
ra especial el Distrito Federal. La legislacidbn de gue hablamos -
ha sido constituida por una sevie de decretos adoptados por el go
bierno gque han consagrado cn favor de los arrendatarios el dere--
cho de prbérroga, y asi a la expiracidn del plazo del arrendamien-
to, los ocupantes pueden quedar en posesisn de la vivienda por un
nuevo periodo establecido por la ley que en ¢l caso gue hos Oocupa
es de dos anos mis a voluntad del arrendatario en concordancia --

con la voluntad del legislador.

En t&rminos generales cl articulo 2448~C cstablece los tér-
minos del arrcndamiento vy los retrae a una duracidn minima de un-
afio forzoso para arrcendador y arrendatario, y a una prérroga po--
testativa para el arrendatario hasta por dos anos wmds, tal precep
to es franco al darle precisamente mayor proteccidn al inguilino-
como parte eventualmente en desventaja frente al arrendador, tal-
proteccibn implica una seguridad de habitacidén para el inguiline-
al menos por un término de tres anos que en lo sucesivo por vir--

tud de las reformas serfn forzosos para los arrendadores.

La prbrroga del contrato de arrendamiento, si ha procedido~
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y se encuentra en vigor no priva al arrendador de ejercitar la -
accidn de desahucio o la de rescisidn del contrato cuando tales -

procedan conforme a derecho.

Para conciuir debemes decir que el derecho a la prorroga =-
del contrato de arrendamiento debe ejercitarse antes de guc con--
cluya el término {:1ado al contrato, que se pactd originalmente, -
vy no después de vencido puesto gue entonces la accidn de prdrroga
no podrd ser probada y por ende se decretard la terminacion del -~
contrato y como consecuencia se condenard al arrendatario a la de

socupacidn y entrega de la localidad arrendada.

4. PERDIDA DEL DERECEO A LA PRORROGA

Al referirnos a &ste tema de estudic, dehemos abordar lejos
de toda duda la preclusidn, puestc que al hablar de la pérdida -~
del derecho a la prdorroga nos estamos situando en una condicidn -~
de tiempo, es decir entramos al &mbito procesal y como uno de los
requisltos sine qua non para gue la procedencira de la prérroga -
prospere, cs que el arvendatario la solicite antes del vencimien-
to del contrato, la ley adjetiva aborda una situacidn procesal, =~

ahora bien la preclusidn de acuerdo con Eduardo Pallares es "la -
situacidn procezsal que se produce cuande alguna de las partes no-
haya ejcrcitado oportunamente y e¢n la forma legal, alguna facul--

tad o alglin derecho procesal o cumplido alguna obligacidn de la =
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misma naturaleza®" {B).

. Como en todo el derecho vigente, la preclusidn por no ejer-
citar la accidn de prérroga resulta por la finalidad de mantener-
un orden juridico, ya que transcurridos ciertos términes la parte
arrendataria no puede ejercitar actos procesales, tal reflexidn a
la luz de la doctrina resulta perfectamente resolutoria, pero en-
la vida prdctica nos encontramos gque afin vencido un contrato de a
rrendamiento el arrendatario interpone la demanda de prérroga o -
inclusive se da el caso de reconvenir al arrendador cuando sc le-
promueve ¢l juicio de terminacidn, siendo que el plazo para doman

dar la prorroga ha fenecido.

De lo anterior se desprende que alin cuando un contrato oo -
encuentra vencido el arrendatario solicita su prérroga y su ac--=-
cidn se ejercita, tan es asi que partiendo do la base de que el a
rrendatario ejercitd su accidn fuera de término, éste continfia en
el goce del inmueble hasta que no se dicte providencia de lanza-=-
miento e incluso se da el caso de que los jucces, ahora del arren
damiento inmobiliario se dan el lujo de concedsr la prérroga del-
contrato cuando el inquilino por el retardo del procedimiento ha-
gozado de la prérvoga contra la voluntad del arrendador y aln en-

controvencidn de la ley.

(8) "Diccionario de Derecho Procesal Civil" Editorial Porrfa,S.Aa.
México. 1984, pag. 610.
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Podriamos concluir que el derecho a la prérroga precluye 'si
no se ejercita a tiempo. El tiempo es considerado por los trata--—

distas como un hecho trascendentalisimo en la esfera de lo'juridi

cd e influye de una manera decisiva en la adguisicidn y pfrdida -
de los derechos; hablando ya en el sentido procesal, sino en el -
sentido adjetivo, la p&rdida del derecho a ejercitar la pr8rroga-
del contrato de arrendamiento sc traduce en dos fiquras que son,-

la prescripeidn y la caducidad.

Para comprender la pérdida del derecho a la prérroga debe--
mos hacer hincapié en gue la prescripcidn punde sér interrumpida=-
o suspendids. Por lo que a nuestro parecer seria mas conveniente-
que el derecho a ejercitar la prorroga coducara y de este modo se-
evitarian anomalias en los procedimicntas judiciales, ya que en lg
actualidad come ha gquedado asentade, los tribunales dan entrada a-
las demandas de prdrroga afin cuando ya ¢std vencide pl contrato de
arrendamicnto ¢ inclusive llevan a cabo ol procodimiento hasta sen
tencia; por lo que si de lo contrario se establecicra cfectivamen-
te el cumplimiento del término para cjorcer la prirroga con la con
dicidn de que en caso de no promoverse on ftiempon, tal derocho cadu
1.

car

2, con 1o gue e obtendria el pleno conecimicente de los arren~

datarios de saber a que atenersc =i nn hicicran valer su doevecho -

dentro dc término. ha caducidad extinaue ol derecho de una Mane. -
dircecta y avtomdtica, la caducidad emana de la ley v la apiica »l-

juzgadnr de oficio vy cuandy opera, impide a 1o otra parte ia prome

cifn do la accidn correspondionie y jamds podrd por ende an pues

tro caso intentar la solicitud de prorroya, alarc gue 8sta obsery
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cidn serfia en teorfa ya que la verdad de las cosas es que el a-—--
rrendatario promueve la prorroga del contrato afin después de ven-
cido el contrato y el tribunal admite la demanda dandole trémite-
y pasa por alto gue tal accisn no es procedente e incluso se dan-
casos en los cuales el arrendatario exhibe, la renta sin los incre
mentos correspondientes y el juzgador las tience por ofrecidas y -
cubiertas integramcnte; con esto quiero exponer gua si uno de los
requisitos para la procedencia es el estar al corricente cen el pa-
go de las rentas, con lo anterior se manifirsta uvon mala interpre

tacidén de la ley y por ende es evidente su mala aplicacidn.

En cfecto, si la parte arrendatario no prowucve su demanda-
de prbérroga antes del vencimiento del plaro convenido de duracidn
del arrendamiento, tal demanda deberia por tante ni siquiera admi

tirse y desccharse de plano ya que ajustandose conforme a derecho

su accidn nunca prosperari.

5. AUTOXNOMIA DE LA VOLUNTAD EX LA RENUXCIA A LA PRORROGA

Para hablar de la autonomia de la voluntad es necesario re-
ferirnos a las ideas del individualismo liberal para poder decir-
gque ¢l hombre puede crear a su arbitrio los contratos y contraer-
las obligaciones que libremente decida, Dicho principio subsiste-
hasta la fecha, pero independientemente de la idea original de la
libre' expresién de su voluntad, pues la libertad de acecidn del in

dividuo se encuentra restringida por los intereses comunes, es de



- 142 ~

cir pof'intereses'ae la comunidad, de ahi la promulgacidn de le--
Vyeé imperativés Y prohibitivas que impiden cada vez con mis fre--
cuencia lq celebracibn de actos o contratos perjudiciales para la
sociedad, como es el caso que nos ocupa, al prorrogar contratos -

. de arrendamiento, atn contra la voluntad del arrendador.

El dogma de la auvtonomia de la voluntad se ha visto neutra-
lizado por las normas hisicas que ascguran la convivencia social-
(llamadas normas de orden piblico e interé&s social) impidiendo to

do acto del individuo que las contrarie.

Las limitaciones que la ley establece al principio de la au
tonomia de la voluntad son cada dia mids numerosas por la necesi-
dad de protcger los intereses coleoctiveos contra la acceidn indivi-
dual, al quedar demostrada con plena evidencia la inexactitud de-
las ideas individualistas y liberales, las cuales segin algunos -
autores, no.aseguran la justicia ni produjeron resultados equita-
tivos, fundamentalmentoe porgue los scres humanos no somos iguales
ni econdmicz ni socialmente, asi como tampoco en inteligencia ni-
en voluntad, asi pues, en este orden de ideas, l1a plena libertad-
de gbrar produjo ineludiblemente ol abuso del fucrte sobre el mas

débil, siendo que la libertad de contratacidn es Gnicamente liber

tad para aquel que posce ol poder, pero cs on i impotencia -
para agquel a quien o dirige aquella libertad, por ejemple el pa-
troén puede csperar hasta que el trabajador se acerguc y acepte -=

las condiciones de trabajo gque se le imponen, el arrendadeor puede
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espeérar hasta gue el inquilino acepte las cléusulas del contrato-

y firme.

Debido a todo esto el derecho moderno estd tendiente a una-
crecienté intervencidn del Estado para lim;tar ¢l alcance de la -~
libertad de contratar asi como para intervenir en auxilio de cier
tas clases soclales mediante la imposicibén de ciertas normas de -
observancia de rango de orden pliblico de esa jerarquia, guedando-
la autonomia de la voluntad reducida a la posibilidad de contra-~
tar libremente, pero siempre y cuando sus cliusulas no sean con--

tradictorias al orden plblico e inter&s social.

La autonomia de la voluntad no es desde luego ilimitada si-
no gue estd sometida cada dia a mas restricciones; ahora bien an-
te todo debemos decir que en derecho privade e¢s tradicional el -~
principio de la autonomia de la veluntad conforme al cual toda -
persona es libre para obligarse por su voluntad en la forma y tér
minos gue les convengan sin mas limitacicnes y excepciones gue -

las sefialadas por la ley.

Sn ha acostumbrado decir gue en materia contractual la vo--
luntad de las partes es la suprema ley en los contratos, pero aho
ra tal principio tiene un limite llamado "el orden pGblico" ya ~
que ante 31 sc restringe la veluntad de los particulares, la auto
nomia de la voluntad no es mds gue consecuencia de la libertad de
accién conforme a la cual los particulares pueden hacer todo lo -

que la ley no les prohibe.
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.La ma?oria de los tratadistas modernos, sean de una tenden-
cia o de otra han considerado que la autonomia de la voluntad se-
encuentra en decadencia y la misma s¢ presta a distintas injusti-
cias y arbitrariedades, y en vista de que nuestra sociedad se en-—
cuentra en clases sociales enfrentadas por razones del régimen de
propiedad privada, el Estado ha intervenido limitande ese princi-

pio.

51 arrendatario y arrendador pactan las clausulas complemen
tarias del contrato de arrendamiento a merced de la libre volun--
tad de las partes, pero tal situacién casi siempre acontece con -
la imperativa voluntad del propretario y por lo mismc el arrenda-
tario se somete a la veluntad del arrendador. Pero, la autonomia-
de la voluntad en los contratos de arrendamiento pactando libre--
mente y en condicidn juridica de igualdad el precio del arrenda-=
miento, la duracidén del contrato y todas aquellas cobligaciones -
que resultan accesorias de la principal hacen manificsta la pre--

sencia del principic en cuestidn.

El principio de Lliu autonomia de la voluntad se encuentra re
gulado en el Cddige con distintme articulos como el 6°, 8° vy 1832,

or lo que procederemos a su transeoripeidn v estudio.
P B P b

Art. 6°.- "La voluntad de los particulares no puede eximir-

de la observancia de la ley, ny alterarla o modificarla, -

solo pueden renunciarse los derechos privados que no af
s

ten directamente a! interés piblico, cuando la renuncia no-

perjudique derechos de terceros".
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Art. 8°.- "Los actos ejecutados contra el tenor de las le--
yes prohibitivas o de interés comiin serdn nulos, excepto en

los casos en que la ley ordene lo contrario".

Art. 1B32.- "En los contratos civiles cada uno se obliga en
la manera y términos que aparezca que guizo obligarse, sin-
gue para la validez del contriato requieran formalidades de-
términadas, fuera de los casos expresamente designados por-

la ley".

Partiendo del andiisis de los articulos anteriores nos da--
mos cuenta que efectivamente se estdn refiriendo ai principio de-
la autonomia de la voluntad y a sus restricciones o limitaciones.
Asi de éste modo se expresa el Doctor Ortiz Urquidi RaGl cuando -
nos dice: "Toda persona es libre para obligarse por su voluntad -
en la forma y términos que le convengan, sin mas limitaciones y -

excepciones que las senraladas por la ley" (9).

El dogma de la autonomia de la voluntad nos dice S&nchez Me

dal Ramdbn (*), florecid en ol

del dndividualismo v liberalis
mo econdmico del siglo rasadn 2] amparn de la Teoria de Rousseau-
de su contrato sccial, ldonde las nbligacinnes contractuales emana

libres e iquales, sien

can de la soberana voluntad de dos partes

J0 Jjustas todas esas obligaciones creadas por su libre voluntad.

(9) Ob, cit.
{*) Cfr. ob. cit., pdg.s.
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Los legisladores mexicanos han querido hacer realidad la -
aplicacidn de un C&digo Civil de Derecho Privado Social ya gque pa
rece ser que on materia de contratos la legislacifin cstd encamina
da a truncar ¢l principio de la autonomia de la voluntad, peroc de
bemos tener en cuenta gue en Derecho Civil, por mucho que recoja-
las aspiraciones y exXigencilas del medio social, siempre serd indi
vidualista on su fundamento, ast el derccho contracinal sigue per
teneciendo al Derecho Privado. Debomes decir gue la voluntad de -~
las partes juega todavia un papel muy importante on ol nacimiento
y fijacidn del contenido de las obligaciones; de los contratos, y-
es aqui donde cabe mencionar lo establecide por ¢l articulo 1796-

del CBdigo Civil que dice:

Art. 1796.~ "Los contratos se perfeccionan por ¢l mero con-
sentimiento, excepto aquellos que dehen revestiy una forma-
establecida por la ley. Desde que sc perfeccionan, obligan-
a los contratantes no solo al cumplimicnto de ln expresamen
te pactado, sino también a las consecuencias que segfin su -

naturaleza, son conformes a la buena £&, al uso o a la ley"

Ignacio Galindo Garfias, nos dice que: "En principio, los -
particulares son libres para realizar negocios juridicos y para -
regular como major les plazca, sus relaciones on el campo del de-
recho privadc., En términos generales &sta libertad para obligarse

por propia decisibn, se¢ conoce como autonomia de la voluntad"(10).

{10) "Derecho Civil"™ Primer Curso. Octava edicidn. Editorial Po--
rrita, S.A. México, 1987, pig. 243.
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Ahora bien, la libertad contractual, como ya lo hemos dicho
tiene sus limites y restriccionus cuando se afectan derechos de -
terceros o bien cuando se afecta al interés general o al orden pf
blicd, dicha afectacidn a tercerscs causarfa menoscabo o los mis--
mos por virtud de la expresitn de la voluntad de algln particular

y es precisamente eso lo que trata de evitar el Estadae.

Debemos decir que el principio de la autonomia de la volun-
tad desde su nacimiento nunca ha sido absoluto y a travis del - -
transcurso del tiempo tal principio ha sido objeto de graduales -
restricciones, en el caso gue nes ccupa y habalando del contrato-
de arrendamiento y especificamente en la renuncia expresa a la -
prérroga del contrato por dos afos mds tratindose de casa habita-
cién, nos encontramos que atodas luces independientemente del - -
principio de la autonomia de la voluntad, resulta improcedente, -
ya gue nos encontramos ante una disposicidn de "orden piliblico" e-
"interés social" y por tanto irrenunciable, tal prohibicidn se en
cuentra fundamentada en ¢l articulo 2448 del CO6Aigo Civil, que es
producto de las reformas de febroro de 1985 y que se han estadia-
do en ¢l Capitule II de la presente tesis, es decir no basta que-
una persona, el arrendatario, renuncie al derecho a la prérroga -
que le concede el articule 2448-C, para gue su expresidn de volun
tad sea perfectamente valicda, ya que tal renuncia de acuerdo con-

la ley es nula de pleno derecho.

Existen varies tesis jurisprudenciales que nos hablan de la
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-autdnomia_de la voluntad, de las cuales se transcriben dos de las

mds importantes a continuacidn: -

"CONTRATOS, VOLUNTAD DE LAS PARTES EN LOS.

S5i bien cs verdad gue la voluntad de las partes es la Supre
ma Ley de los Contratos, también lo ¢s que dicho principio tiene-
dos limitaciones forzosas ineludibles: la primera, que se deriva-
del interés plblico gue estd por encima de lta voluntad individual,
y la segunda de la técenica juridica, sobre la gue tampoco puede -
prevalecer el capricho de los contratantes”.

Quinta Epoca. Tomn XXXV. pay. 1236. Tercera S5ala. Espinoza-

ttanuela y Coags.

"CONTRATOS, INTERPRETACION DE LOS.

51 la voluntad de las partes es la Suprema Ley en los Con--
tratos, salvo los casos en que medie el interés pOblico de acuer-
do con las normas interpretativas de los mismos, si los términos-
de un contrato no dejan duda sobre la inteneidn d9 los contra--—
tantes, se estard al sentido literal o sus cldusulas™,

Amparo Dirccto 1059/49. Quinta Epoca. Suplemento de 195%6. -

Unanimidad de 5 votos.FElix 5. Garza. Tercera Sala. pag.l65.

Las anteriores tesis dejan claro gue una ronuncia al dere--
cho a la prorroga del contrato de arrondamicnto =s nula puesto -
que vd on contra de una disposicién de orden plbiico ¢ interés so

cial, limitativa entonces a la libertad de contratay, con esto -



- 149 -

" guiero decir que no puede imperar el principio de la autonomia de
la Qoluntad por encima de las normas antes schaladas, puesto que-
la.prérroga se encuentra contemplada en el articulo 2448-C del Cé
digo Civil, y el mismo es un precepto considerado de orden plbli-
co e interés social y cualquier estipulacidn en su contra se ten-

drd por no puesta o bien la misma estar& viciada de nulidad.
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CAPITULO I'v

CONFLICTOS DE COMPETERCIA

1. CONPETERCIA DE LA PROCURADURIA FEDERAL DEL CONSUMIDOR EX EL -

ARRENDAMIENTO 1NMOBILIARIO.

La creacidn de la Procuradurfa Federal del Consumidor fud -
producte de una Iniciativa Presidencial presentada a la Camara do
Diputados del Congreso de la Unidn, el veintiseis de septiembre -
de 1975, con cl espiritu de equilibrar la desigualdad real que -~
existe entre los diverses sectores sociales, v la necesidad de qun
el poder pGiblico intervenga para garantizar en beneficio de los -~
grupos econdmicamente mas debiles, quienes hecesitan una protec—--

c1dén mavor.

La idea de ina creacidn de Gsta Procuraduria es la de gue se
sometan a sus normas y gueden obligadas, les comorciantes, indus-—
triales, y prestadores de servicios, asi como las empresas de par
ticipacién estatal, los organismos descentralizados v los Hrganos
del estado quienes desarrollan actividades de produceibn, distri-

bucidn o comercializacidn de bienes o prestacidn Jdo serricios.

© 8¢ pretende que las normas de la Ley Federal de Proteccidn-

al Consumidor sea de categoria de normas de derecho social gue -
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buscan moderar la autonomia de la voluntad paras salvaguardar la -
auténtica libertad y encontrar la justicia social. En elproyecto-
de iniciativa due nos ocupa se manifiesta la real interaccién del
Estado para salvaguardar actos de comercio, dicho proyecto se fun
damenté ecn la facultad para legislar otorgada al H., Congreso, en-
relacifén a actos mercantiles, en lo dispuesto por la fraccidn X -
del articulo 73 de la Constitucidn Politica de los Estados Unidos
Mexicanos. El proyecto de iniciativa proponia regular aspectos -
que de manera més importante y con mayor frecuencia afectan los -
intereses del consumidor, se senald en la iniciativa que la Procu

radurfa Federal del Consumidor, seria un Organismo Autdnomo.

Las atribuciones principales de dicha Procuraduria serian =
las de representar los intereses de la sociedad consumidora; re--
prescentar colectivamente a los consumidores ante toda clase de -
proveedores de bienes y serviclios; actuar como cenciliader y &rbi
tro en las diferencias entre consumidor y proveedor; y en general
velar por el eficaz cumplimiento de las normas tutelares de los -
consumidores, inspeccién v vigilancia, asi como imposicidn de san

ciones por infracciones a la ley wmediante multas.

Con tales motivos se sometid la Iniciativa de Ley Federal -
de Proteccidn al Consumidor a la Camara de Diputados, con funda--
mento en el articulo 71 fracecidén I de la Constitucidn Politica de

los Estados Unidos Mexicanos.

La Ley Federal de Proteccifn al Consumidor fué publicada en
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el Diario Oficial de la Federacidn el veintidos de Diciembre de -
1975, ¥ en su artficulo 1° nos dice que: "Las disposiciones de dg-
ta ley regirdn en toda la repiblica y son de orden pQblico e inte

‘rés social".

La competencia de la Procuraduria Federal del Consumidor es
a nivel federal, y on determinadas cuestiones es de aplicacién lo
cal, como en el caso del arrendamicnto inmobiliario de fincas ur-

banas destinadas a la habitacidn en el Distrito Pederal.

Las disposiciones de &sta ley son irrenunciables por los --
coensumidores y serdn aplicables por sobre cualesguiera que sean -
las leyes establecidas eon razdn de la materia, o sobre costumbres,
usos o pricticas asi como estipulaciones contractuales en contra-

rio.

Debemos decir que la presente ley sec adiciond, incluyéndose
en los sujetos afectados por la diche ley, a los arrendadores y a
rrendatarios de bienes destinados para habitacidn cn @l Distrito-

Federal, 4quedando obligados también al cumplimients de €sta ley.

A lo largo 42 la historia, el Estado mexicano siempre ho tu
telado los derechos de los obruros 7y de las clases socialwmente --
marginadas, porque consideran que en la relacidn con el capital,-
estas e=stén en desventaja frente al capital, por cjempic lu legis
lacién obrera y agraria descansa en la tutela de los derechos de=

los obreros y de los campesinos,
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- Ahora debemos hacernos las sigquilentes preguntas, ¢por gqué -
se le otorgan facultades para intervenir en materia de arrenda---
miento? la respuesta a los anteriores cuestionamientos, podrian -
ser que &ésta Procuraduria, reconociendo el espiritu con que fud -
creada, y siende manifiesta la desigualdad.real entre las partes,
se ubicd a favor de una dc cllas, gue e¢s la parte en nuestro ¢aso

la consumidora arrendataria.

El articulo 59 bis de la Ley Federal de Proteccibn al Consu
midor, nos dice que tratdndose de inmuebles destinados a la habi-
tacibn ubicadas en el Distrito Federal la Procuraduria Federal de
Proteccién al Consumidor tendr8 las atribucioncs de representa---
cién, vigilancia y tutela de los dercchos de los arrendatarios;--
y nos remite ¢l articulo 59 en relacidn a las atribuciones forma-
les de la Procuraduria Federal del Consumidor, de las cuales una-
de las mds importantes y gue tiene relacidn con el arrendamiento,
es la atribucién marcada en la fraccién III del articulo 59 gque -

dice:

Art. 59,- La Procuraduria Federal del Consumidor tiene las-
siguientes atribuciones:
.
L
III.- Representar a los consumidores ante autoridades juris
diccionales, previo el mandato correspondiente, cuando a -
juicio de la Procuradurfia la solucién que puede darse el ca
so planteado, llegare a trascender al tratamicento de inte--

res colectivos".
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Del articulo anterior se deduce que la. Procuraduria Federal
del Consumidor tienc competencia para recibir guejas de-los consu
midores arrendatarios ¥ representar sus derechos ante las autori-
dades jurisdiccionales, defoendiéndolos y tuteldndeios, pero en --~
ningfin momento se le atribuye facultad alguna pars dirimir alguna
controversia, s0lo en el ¢aso que tanto arrendador como arrendata
rio convengan en someterse al arbitraje en la Procuraduria, siv--
viendo ésta como amigable componedora en atencidn a lo dispucsto-
por el articule 59 fraccidn VIi1~C de ésta ley, y de acuerdo con-
el Titulo Octavo, llamado "Del Juicio Arbirral” del <Cddigo de Pro
cedimientos Civiles para ¢l Distrito Fedeval; y toda vez que la -
materia en cuestidn, es decir, ¢l arrondamicnto no estd excluido-
de compromcterse en arbitros atento a lo dispuesto por el articu-
lo 615 del Cddigo de Procedimientos Civiles, ésta materia se pue-
de dirimir por el arbitraje. De éste modo resulta gue es el finico
caso en gue puade intervenir la Procuraduria Federal del Consumi-~
der para la.solucidn de controversing, pero nunca podrd actuar in
dependientemente de gue sea nombrado drbitro, como autoridad ju--
risdicciocnal, teda vez gue la Procuraduria Federal del Consumidor
es un organismoe descentralizado de sevrvicio social con personali-
dad juridica y patrimdnio oropio y con funciones de autoridad ad-
ministrativas, encarguedas de promever vy proteger los derechos ¢ -

interesaes 4o la poblacidn consumidora.

De lo anteriur resulta gque Gnicaments puede actuar la Procu
raduria en los términos del articule 59 fracecién VIII, que en sus

diversos incisos se establece un procedimiento conciliateorie y ar
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bitral para dirimir las guejas y reclamaciones de los consumido--

res en amigable composicidn.

De acuerdo con las Reformas a la Ley Federal de Proteccidn-
al Consumidor de febrero de 1985, se da competencia a la Procura-
duria Federal de Proteccién al Consumidor para que proteja los de
rechos de los arrendatarios, reformas y adiciones que a continua-

cibn se mencionan:

Se modifican los articulos 2° y 3° de la ley vigente y sec a
dicionan los articulos 3 bis, y 59 bis de la Loy Federal de Pro--

teccidn al Consumidor para quedar como siguen:

Art. 2%, o o o 4 b e e e e e e e e e e e e e e e e
Asi mismo, quedan obligados al cumplimiento de ésta ley los
arrendadores y arrendatarios de bienes destinados para habi
tacidn en el Distrito Federal.

Para los cfectos del pdrrafo anterior, la presente ley es -

de aplicacitn local en el Distrito Federal en materia de -

proteccién al inguilino en arrendamientos para habitacién".

Art. 3 bis.- "Para los fines del articulo 2° se entiende --
por arrendador y arrendatario a quicnes, conforme a las dis
posiciones del C8digo Civil en el Distrito Federal, se ha--
yan obligado reciprocamente uno a conceder el uso temporal-
de un inmueble destinado a la habitacidn y el otro a pagar-

por ¢llo un precio cierto".
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T Vo
Los pagos hechos en exceso de la renta convenida, cuando se
trate de arrendamientos para habitacidn en el Distrito Fede

ral, son recuperables en los términos dc¢ la presente ley”.

Art. 57 bis.- "Trat&ndose de inmuebles destinados a 1a habi
tacidn la Procuraduria Federal del Consumidor protege asi -
mismo, los derechos de los arrendatarios en el Distrito Fe-

deral, cuando se trate de arrendamiontos para habitacién®.

Art. 59 bis.- "Tratdndose de inmuebles destinados a la habi
tacidn ubicados en el Distrito Federal, la Procuraduria Fe-
deral del Consumidor tendrd& las mismis atribuciones a gue -
se refieren el articule anterior, de representacidn, vigi--

lancia y tutela de los derechos de los arrendatarios"

En relacidn & la cuestidn planteada de que si la prérroga -
del contrato de arrendamiento puede solicitarse ante la Procuradu
ria Federal del Consumidor, tenemos que manifestar nusstra incon-
formidad y para fundar lo diche, independientemente de 1o debati-
do en el capitulo anterior de la presente tesis, reproducimos la-

siguiente tesis jurisprudencial:

"COMPETENCIA LA RESOLUCION INTERLOC&TORIA DEL TRIBUNAL DE ALZADA-
QUE DECLINA LA, EN FAVOR DE LA PROCURADURIA VEDERAL DEL CONSUMI--
DOR, ES UN ACTO DE IMPOSIBLE REPARACION RECLAMABLE DE AMPARO 1IHDI
RECTO.

Es imposible jurfdicumente que la Procuraduria federal del-
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consumidor acepte la competencia para conocer de un juicio sobre-
prérroga de contrato de arrendamiento, dado que carece de ella pa
ra conocer de cualquier controversia judicial, ya gque Gnicamente-
las autoridades judiciales, atenta la divisidn de poderes consa--
grada en la Constitucidn General de la RepQblica y la de los Esta
dos que la integran compete, de acuerdo con su organizacifn, diri
mir las controversias quu pudieran surgir entre los gobernados y-
entre éstos y las distintas autoridades. La Procuradurla referida
al intervenir como amigable componedor en los conflictos que  sur
jan entre los arrendatarios y los arrendadores, lo hace como cual
quier arbitro privado designado voluntariamente por las partes, -
sin que en ningln caso el procurador tenga facultades para cjecu-~
tar sus decisiones, porgue no actua como autoridad jurisdiecional.
Por tanto, es indudable gque la resolucidn del tribunal de alzada-
que determina declinar la competencia en favor de dicha auwtoridad
administrativa tiene el car&cter, de irreparable y, por ende, - -
en los términos de la fraccidén IV del articulo 114 de la ley de -
amparo, es reclamable en Amparo Directoc o Biinstancial”.

Tercer Tribunal Colegiado en materia Civil del Primer Cir--
cuito.

Amparo en revisiftn RC 1103/89. Clauwdio Auausto Magalldn Gar
¢fa. Unanimidad de votos. 13 de septiembre de 1989. Potente: José

Rojas Aja. Secretario: Jes(s Casarrubias Ortega.

Con todo lo anterior podemos deducir que la Procuraduria Te
deral, del Consumidor y su Ley estidn destinadas a limitar la liber

tad contractual ya que en su articulo encontramos leyes procesa--
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les que delimitan su campo de aplicacidn y crean 1os 8rganos de -
actuacibn, fijdndoles su competencia y la forma de su funciona~--
miento, y encontramos también normas sustantivas can una serie de
restricciones a la libertad contractual, para garantizar la trang
parencia y equidad en la contratacidn y evitar asi que la parte -
débil quede a merced dc la parte contratante cn nuestro caso ol a

rrendador,

H

Compete de manera inmediata a la Procuradurla Federal del
Consumidor la aplicacidn de la ley como organismos administrati--
vos que carecen en principio de facultad jurisdiccionales, ya gue
por exicepcidbn sole las ejercen cuands 1ns interesados en conflic-
to han designado a la Procuraduria Federal del Consumidor, &rbi--
tro amigable componndor, o cuande despulés do una quejn y de no ha
ber habido conciliacibn ni compromiso arbitral entre las partes,-
la Procuraduria Pederal del Consumidor estima de oficio que ha e-
sistido una.infraccifén a la ley {art. 59 fraccidn VIII-D}. Pero -
sin embargo en ningfin caso tiene facultades jurisdiccionales di--
chos organos administratives para ejccudtar ni los convenios, ni -
leos laudos, ni las resoluciones administroativas gue emita, pues -
su ejecucibn compote a 1os tribunales competentes, es decir a los
Tribunales Judiciales en atencifén a lo dispuesto por «l articulo-
59 fraccifn VIII-E; quedando finicamente reducida su intervencidn-
a la imposicidédn de multas cuantiosas en funcidn del salario mini-
mo 0 de clansuras temporales o de arrestos administrativos, por =
lo que a través de éstas medidas de apremio, op forma indirccta,-

se logra la ejecucidn o cumplimiento de los actos reclamados en -
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las gquejas formuladas ante esta Procuraduria.

2. COMPETEXNCIA DEL TRIBUXAIL SUPERIOR DE JUSTICIA DEL DISTKITO -

PEDERAL.

Debemos dejar claro, que la competconcia de que se habla en-
el presente punto, es exclusivamente a los conflictos relaciona--
dos con la materia del arrendamiento inmobiliario cn ¢l Distrito-~

Fedural.

La creacién de los Juzgados del Arrendamiento Inmobiliario-
son productos de la politica del Estado de proteccidn ingquilina--
ria, a la cual obedeccen las distintas reformas y adiciones al €6~
digo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, y a la -
Ley Org&nica de los Tribunales de Justicia del fucro comGn del -~
Distrito Federal:; para la creacidn de dichos tribunales, con un -
procedimiento especial para las materias de arrendamiento, asfi, -
nos encontramos gue se introduce una instancia conciliatoria en--
tre las partes, a efecto de que después de presentada la demanda-

y contestada ésta, s¢ concurra a una audiencia de conciliacién.

En efecto, los Juzgados del Arrendamiento Inmobiliario, obe
decen al paquete de diversas reformas y adiciones a distintas dis-
posiciones relacionadas con inmuebles en arrendamiento, de fecha-
7 de ‘febrero de 1985, de este modo, las reformas a la Ley Orgéni-

ca de los Tribunales de Justicia del Fuero Comfin del Distrito Fe-
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deral, tienen como objotiveo princlipal, crear los Juzgados del

Arrendamiento Inmobiliario, cuyo nGmero serd determinado por el
Plena del Tribunal correspondiente y que seriin computentes para
conoccer de todas las controversias gue se suciten en materia de

rrendamiento de inmuebles destinados a habitacidn.

Con la aprobacién de las anteriores reformas y adiciones,

1%

se modificd el Cddigo de Procedimientos Civiles para el Distrito-

Federal, en el Titulo Décimo Cuarto Bis, para quedar como sigue:

"TITULO DECIMO CUARITO BIS"
De las controversias en materia de arrendamiento

de fincas urbanas destinadas a habitacidn.

Art. 957.- "A las controversias que versen sobre arrenda---
miento de fincas urbanas destinadas a la habitacifn a que -
se refiere el Capfitulo Cuarto, del Titulo VI del Cé6digo Ci-
vil le serdn aplicables las disposiciones de este titulo, -
excepto el juicio especial de desahu_cio al que se le segul
r&n aplicando las disposiciones del Capitulo Cuarto del Ti-
tulo Séptimo de este Cbdigo.

El juez tendrd las mds amplias facultades para decidir en -

forma pronta y expedita lo gue en derecho convenga®.

En el articulo transcrito anteriormente se encuentra regla-

mentada la jurisdiccidn de las controversias de arrendamiento in-

mobiliaric y establecieondo los preceptos legales aplicables en la
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solucidn dec las controversias sucitadas entre arrendador y arren-

datario.

Ahora bien, en los subsecuentes articulos, que van del 95B-
al 968 del ordenamiento citado quedan plasmadas las reglas proce-
dimentales de los juicios relacionados con el arrendamiento, de -
éste modo el articulo 958 nos hace mencidn a gue toda demanda re—
lacionada con la materia arrendaticia ir8 acompafiada del contrato
de arrendamiento, mismo que se considerari documento base de la -
accién, siempre y cuando el contrato de arrendamiento se hubiese~
celebrado por escrito; en el articule 959 encontramos que se redu
ce el término para contestar la demanda estableciendose el de cin
co dias siendo =21 mismo para el caso dv reconvencidn, el articulo
961 es innovador al establecer una audiencia previa y de concilia
cién tendiente a dirimir la controversia mediante la incitacidu —
de las partes a llegar a celebrar un convenio, y dn 1o contrario-
se abre el juicio a prucba por el término de diez dias comunes pa
ra ambas partes y su desahogo se llevard sobre las pruebas admiti
das y preparadas, posteriormente se pasavd & la chapa 4o alegates,
que formularin las partes, Y se citard para olr scintencia defini-
tiva dentro de los siguientes ocho dfas, té&rmino que por lo gene-
ral no se respeta por el exceso de trabajo de las juzgados de a--

rrendamiento.

Para continuar con ol presente estudio procederemas a expo-

ner las reformas a los articules 2°, 5°, la derogacidén de la frag
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cién ITL ael articulo 87 y el 36 del Titulo Especial de- la Justi-

cia ‘de Paz del Coédigo de Procedimientos Civiles, para quedar como

sigué:'
Art, 1° .- . . . . . . S e e e e e e e e
Art. 2% = o 0 v b et e e e e e e e e e e e e e e e e
Cuando se trate de cuestiones de arrendamiento -
inmobiliario serdn competentes los juecces del a-
rrendamiento inmobiliario en los té@rminos fija--
dos por 1la ley.
Art. 5° .- Cada juzgado ccnocer8 de los negocios relativos-
a predios ubicados dentro de su jurisdicci@n, -
cuando sc¢ trate de acciones reales sobre inmue--
bles.
Art. 6° .- . . . Ce e e et e e e e e e e e e e e e e
Art. 7° .- .. S e e e e e e e C e e e e e e e
Art. BY o= L L o o e s h e e e e e e e e e e
O T T,
0
IlI.~- ({Derogada).

Art. 36 .- {Derogado).

TRANSITORIOS

Decreto del 18 dz diciembre de 1984, publicado en el Diario

Oficial de la Federacidn el 7 de febrero do 1985,

ARTICULO PRIMERO.- Los juicios y procedimientos judiciales~
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en trimite que tengan por objeto la rescisidn, o la Leiminaci&n -
de leos contratos de arrendamiento de fincas wivinas a la habita--
cidn continuardn substanciindose y se resolverdn conforme a las -
disposiciones legales en vigor al momento de su iniciacioém.
ARTICULO SEGUNDO.- Una vez gque los juzgados de arrendamicn-~
to inmobiliario esten en funcioncs, los juzgados civiles remiti--
ran a aquellos los expedientes correspondientes a los juicios que
versen sobre controversia de arrendamicento de inmucbles, a excep-
cién de aquellos juicios en los gue se hayan desahogado la totalj
dad de las pruebas admitidas, los cuales deberdn ser resueltos -

por el juez del conocimiento.

Al crearse los Juzgados del Arrendamiento Inmobiliario se -
reformarcn los articulos 2°, 16, 45, 49, 54 y 97 y se adicionarcn
los articulos 60-n, 60~-B, 60-C, 60~p, 60-E, 60-F, de la Ley Orgé-
nica de les Tribunales de Justicia del Fuero Comlin del Distrito -

Federal, y quedaron de la siguiente manera:

Art. 2°.- La facultad a que se refiere ¢l articulo anterior

se ejerce:

O O

VI F S T T
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IX o am v e e e e e e e e e e e e e e e e e e
n PT e e e e e e e e e e e e e e e e e e e
XI ET e e e e e e e e e e e e e e e e e e e s
.

Art, 16.- Los jucces de lo civil, de lo familiar, del arren
damiento inmobiliario, de 1o concursal, penales y los de -
paz del Distrito Federal serdn nombrados por el Tribunal Su

perior de Justicia en acuerdo pleno.

Art. 45.- Las salas civiles, en los asuntos de los juzgados

de su adscripcidn conocerin:

I .- . . e e e e ... e e e e e e e e
IT o= v v s v e e e e e PR e e e - e .
I e e e e e e e e

IV .~ De los casos de responsabilidad civil y de los recur
sos de apelacidn contra las resoluciones dictadas -
por los jueces del arrendamicnto inmobiliario y de =

lo concursal.

Art. 49.- Son jueces de primera instancia, para los efectos
que prescriban la Constitucidn y demis leyes secundarias:

T

L
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"IIL.- Los jueces del arrendamiento inmobiliario;

Art. 54.~ Los jueces de lo civil conocerén:

I .- De los negocios de juridiccidn voluntaria, cuyo cono
cimiento no corresponde especificamente a los jucces
de lo familiar, del arrendamiento inmobiliario y de-
lo concursal;

O

III.- De los negocios de jurisdiccidn contenciosa, comin-
y concurrente, cuya cuantia exceda de 182 vecos ol-
salario minimo diario gencral, vigente en ¢l Distr]
to Federal, excepto en los concernientes al derecho
familiar, del arrendamiento inmobiliaric y de lo =~

concursal;

Se exccptuan de su competencia todos los asuntos o contro—-—
versias rviativos al arrendamiento de inmuebles en que la compe-

tencia corresponda a los jueces del arrendamiento inmobiliario.
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SECCION TERCERA

bE LOS JUZGADOS DEL ARRENDAMIENTO INMOBILIARIOQ

Art. 60-A .- En el Distrito Federal! habrd el niimero de juz-
gados del arrendamiento inmobiliario que el tribunal pleno-
considere necesario para que la administracidn de justicia-

sea expedita.

Art. 60-B .~ Los jueces del arrendamiento inmobiliario con-
tarin con el personal a que se refiere el articulo 61 de la
presentc ley. Ademds, contardn con el nimero de conciliado-~
res que el pleno del tribunal superior considere necesario-

para el eficaz desempefo de sus funciones.

Art. 60~-C .- Para ser juez del arrcndamiento inmobiliario -
se exigen los mismos requisitos que el articulo 52 requicre
para los jueces de lo civil, y serd nombrado de la misma ma

nera gue 8stos.

Art. 60-D .- Los jueces del arrendamiento inmobiliario cong
corin de todas las controversias que se suciten en la mate-
ria de arrendamiento de inmuebles destinades a habitacibn,-
comercio, industria o cualquier otro uso, girc o desvino -

permitido por la ley.

wd

Art. 60~E .- Los secretarios de acuerdos de los juzgados =
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del arrendamiento inmobiliario deberdn reunir los mismos ro
guisitos que la presente ley senala a los secretarios de -
los juzgados de lo civil, serdn nombrados de la misma mane-
ra y tendrdn en lo conducente iguales atribuciones que Gs--

tos.

art. 60-F .- Los conciliadores de los juzgados del arrenda-

miento inmobiliario deberdn reunir los mismos requisitos -

que la ley sefiala a los secretarios de los juzgados de lo -
civil y ser@n nombrados de la misma manera quec &stos.

Son atribuciones de los conciliadorest

I .- Estar presentes en la audiencia de conciliacibn, es-
cuchar sus pretenciones de las partes y procurar su-
avenencia;

II .- Dar cuenta inmediata al titular del juzgado de su a-
probacidn, en caso de que proceda y diariamente in--
formar al juez los resultados logrados en las audien
cias de conciliacibn que se les cencomienden;

ITI.~ Autorizar las diligencias cn que intervaengan;

IV .~ Sustituir al secretario de acuerdo en sus faltas tem
porales;

V .- Las dem&s que los jueces y esta ley les encomienden.

Con lo anterior hemos dejado claro la competencia de los -
Tribunales de Arrendamiento Inmobiliario, para conocer de las con

troversias relacionadas con la materia arrendaticia en el Distri-
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to Federal, con lo cual no se deja duda, que es el Tribunal Supe-
rior de Justicia del Distrito Federal, a través de los Juzgados -
del Arrcndamiento Inmobiliario quién debe conocer de dichas con--

troversias.

Asi pues, el tribunal para conocer de la prérroga del con~-
trato de arrendamiento, cs un Juzgado del Arrendamiento Inmobilia
rio, mediante una demanda judicial, y no la Procuraduria Federal-

del Consumidor, mediante una gueja.

3. PROBLEMAS DE CONEXIDAD Y LITISPENDENCIA

Los problemas de conexidad y litispendencia gue nos ocupan,
son los referentes a los suscitados entre la Procuraduria Federal
del Consumidor y los Juzgades del arrendamiento Inmobiliario del-

Distrito Federal.

La suspensibn de un procedimiento judicial puede obedecer -
porque la misma se fundamente en el articulo 59 fraccidn VIII-H,-
de la Loy Federal de Proteccibn al Consumidor, y se mande suspen-
der el procedimiento ventilado ante ¢l Tribunel del Arrendamiento
Inmobiliario, hasta en tanto sc concluya la sustanciacidén de la -
queja administrativa radicada en la Procuraduria Federal del Con-
sumidor, y dicha queja se encuentre pendiente de resolverse; un -~

acuerdo dictado on éstos términos por un juez del arrendamicnto -



- 169 -

inmobiliario, debe de recurrirse presentando la apelacidn corres-
pondiente, e incluso, si la sala correspondiente confirma el auto
recurrideo, en contra de Gsta resclucidn se pucde interponer el am
paro y proteccidn de la justicia federal, al scr omisa la sala -~
del Tribunal Superior de Justicia de los agravios ecxpresados den-

tro del toco correspondiente,

Al intcerponer una demanda de garantias argumentando que no-
debe existir excepcibn de conexidad y litispendencia y por ende -
no debo jomfis suspenderse un procedimiento judicial por la venti-
lacidn de una gueja de prorvoga de un coatvato 4 arroendamiento -
ante la Procuradurfa Federal del Consumidor, ya que &sta institu-
¢idn no es instancia para dirimir ese tipo de controversias, gue-
son eninentemente de orden judicial, en los conceptos de viela~--
cibn el yuejoso debe esgrimir en escencia que la sala responsable
aplicd en forma inexacta los articulos 2418-C del Cédige Civil, -
57 bis y 59 fraceidn VIII-H de la Ley Federal dae Proteccidn al
Consumidor al reconocer facultades jurisdiccionales a la Procura-
durfa Federal del Consumidor, no obstante que la misma es un Brya
no de naturaleza administrativa qgue no cucnta con facultades ju--
risdiccionales. AGn en el caso de gque ge acredite con los debidos
testimonios que la dependencia aludida ya esté conociendo de la -
prorroga del contrate de arrendamiento en los términos del articu
lo 2448~C del CBdigo Civil, se puede tomar eon consideracidn gue -
el artfculo 57 his de la Ley FPederal de Proteccitdn al Consumidor,

le oborga facultades a la citada Procuraduria para conocer de con



- 170 -

troversias relacionadas con los derechos éc los arrendatarios de-
casa habitacién, por lo que sl una persona presenta queja de soli
citud de prérroga ante dicha Procuraduria, ain cuando cuta se pre
sentd antes de la fecha de vencimicento del contratoe de arronda---
miento, y por ende antes de que la parte arrendadora demande ol -
juicio de terminacidén del contrato de arrendamiento ante los Tri-
bunales del Arrendamicnto Inmobiliario, cacriamos dentro del su--
pitesto del artficulo 59 fraccidn VIII inciso h) d¢ la citada Ley -
Federal de Proteccidn al Consumidor, que establece que cunndo se-
est® ventilando un procedimicnto relacionade con alguna queja so-
bre los mismos hechos gue son objeto de alg@in juicio, resultard -
improcedente el juicio, hasta en tanto ne se 48 por conclufda la-
reclamacién presentada ante dicha Procuraduria, y como e¢n el caso
concreto de proceder dicha queja el arrendatario obtendria la pré
rroga del contrato cuya terminacién reclamaria el arrendador en -
el juicio ventilado ante el Juzgado del Arrendamiento Inmobilia--
rio, y de &ste modo se podria dar el caso de obtener resoluciones
contradictorias, le cual violaria el principic de sequridad juri-
dica en todo procedimiento, ¢n tal sentido se dan casos de que -
jueces del arrendamiento inmobiliarioc se orillen a resolver en es

te sentido.

Alln en el caso de que el arrendador se encucantre demandando
la terminacidn del contrato de arrendamiento y en la Procuraduria
ol inquilino se encuentre reclamando la prérroga del contrato, -

los hechos resultan distintos, pero relacionados entre si, puesto
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que como ya sc¢ dijo, de obtencr la prbrroga del contrato el inqui
lino, resultarfa improcedente la accidn de terminacidn del mismo-
contrato que judicialmente se reclame cn el Juigado del Arrenda--
micnto Inmobiliario., Cabe hacer la aclaracidn que estamos en cl -
supuesto de quo jamis se comprometicron en fdrbitros las partes an

te la Procuradurfa Federal del Consumidor.

Ahora bien el articulo 57 de la Ley Federal de Proteccifn -
al Consumidor, establece:

"La Procuradurfa Federal del Consumidor es un organismo

descentralizado de servicio social, con personalidad ju

ridica y patrimonio propio y con funciones de autoridad

administrativas, encargada de promover y proteger los -

doerechos de la poblacifn consumidora mediante el cjerci

cio de las atribuciones que le confiere la Ley".

El articulo 57 bis dice:

*Tratindose de inmuebles destinados a la habitacién, la
Procuradurfa Federal del Consumidor protege asimismo, -
los derechos de los arrendatarios en el Distrito Pede--

ral, cuande s¢ trate de arrendamiento para hahitacidn".

Por su parte, ¢n la fraccidén VIII del articulo 59 en sus di
versos incisos se cstablece un procedimiento conciliatorio y arbi
tral para dirimir las guecijas y reclamaciones de los consumidores,

en actuacidn de drbitro designado por las partus.



De io anterior se deduce gue la participacidn de la Procura
duria Federal del Consumidor al intervenir en los conflictos gue-
surjan entre consumidor y provecder como en el caso aryendatario-
y arrendador, es como drbitro designado voluntariamente por las -
partes, sin que tenga facultades jurisdiccionales. Por tanto la -
misma no debe actuvar como autoridad jurisdiccional, pues carece -
de competencia judicial conforme a Ya division do poderes gue aon
sagra la Constitucidn Politica de los Eastados Unides Mexicanosn, -
ya que esta facultad compete al poder judicial federal o local, -
quienes son las autoridades facultadas porn divimiy las controver
sias que pudieran surgir entre los gobornados, luego, cuuande alin-
es clerto quo la Ley Pederal de Trotescion al Consumidor on el ar

ticulo 59 fraceidn VITD inciso h),

quee s

"Cunando se haya presentado owlguna roclamaeldn en la
Procuraduria Federal de Proteacidn al Conzumidor o=
s¢ ustd substanciando ¢l procedimiento o gue se ro-

ficre &sta fraceién, resultard

srocedente, en  --
otra vTa cualguier juicio para dirimir las Jdiferen-
cing entre proveedor y consumidor por los mismos heo

chos™ .

F's cierto entonces que esa civdunstancia no le otorga fun--—
ciones jurisdicerionales y, por ende, ¢l cjercicio de la aceiftn ju
dicial no pucde limdtarse, por e¢lla seria inconstitucional, al 1i
mitarse ¢l devecho del arrendador parae acudir ante el Podor Judi-

cial en ¢l ejercicio de sus acciones.
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En efecto, como ha quedado asentado, el inciso h) de la fra
ccién VIII del artfculo 59 de la Ley Federal de Proteccidn al Con
sumidor, se refierc a conflictos especificos de consumidores y -
proveedores, lo cual ¢s concepto diverso a las partes que dirimen
sus conflictos en Via Jurisdiccional, de donde se concluye que la
prorroga de un contrato de arrendamiento debe pedirsc ante el - -
juez competente y no ante la Procuradurfa Federal del! Consumidor,
porgue el juecw si es autoridad jurisdiccional y no la Procuradu--

ria Federal del Consumidor.

Para reafirmar lo anterior citaremos la siguiente tesis atis

lada gue nos sirve de gran apoyo:

"PROCURANDURIA FEDERAL DEL CONSUMIDOR NO TIENE EL CARACTER -
DE AUTORIDAD JURISDICCIONAL.- La lLey Federal de Proteccibn al Con
sumidor establece que la Procuraduria de csa materia es un drgano
descentralizado de servicio social, con personalidad juridica, pa
trimonio propio y con funciones de autoridad administrativa encar
gada de promover y proteger los derechos e interescs de la pobla-
cidn consumidora, mediante el ejercicio de las atribuciones gue -
le confiere la ley, teniendo entre sus farzultades representar a -
los consumidores ante las autoridades jurisdiccionales. Bn la - =
fraccibn VIII del articulo 59, c¢n sus diversos incisos se estable
©e un procedimiente conciliatorio y arbitral para dirimir las que
jas y reclamaciones de los consumidores, siempre come amigable -~

componedor. En estas condiciones la Procuraduria Federal de Pro--
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teccifn al Consumidor al intervenir ¢n los conflictos gue surjan-
entre consumidor y proveedor, como lo es tratdndose de arrendata-
rios y arrendadores, lo hace como drbitro designado voluntariamen
te por las partes, sin que y en nirgfin case, el procurador tenqga-
facultades jurisdiccionales, de donde se concluye gque no actfia co

mo autoridad jurisdiccional; luego carece de coppetoncia judicial,

atenta a la divisidn e poderss que consasra la Constitucidn PFoll

tica de los Bstados Unidos dexicanos v las do mntidades fgque ia in
tegren, porque esta tacualtad compete a1l Poder Judiciai Federal o-
local, gquienes son las autoridades facultades wpara dirimir las -
controversias que pudieras surgir entre los propios gobornados --
0 entre &stos y las distintas autoridades. Por lo tantc alin cuan-
do la Ley Federal de Proteccién al Consumidor en el articulo 59 -
fraccidn VIII inciso h), dispone gue cuando se haya presentado al
guna reclamacidén en la Procuradurfa Federal del Consumidor o se -
este substanciando ¢l procediniento a que sc refiere osta frac---
cién resultaria improcedente cualguier otra via de impugnacidn pa
ra dirimir las difcrencias entro proveedor y consumidor por los -
mismos hechos, tambidn lo es gue esa circunstancia on manera algu
na le otorga a aguella funciones jurisdiceionales y por cnde, el-
ejercicio de la accién judicial no puede limitarse, porque ello -
seria inconstitucional, al limitarsc su derecho para acudir al po
der judicial ejercitando sus acciones; en cambio ante la Procura=
duria Pederal de Proteccidn al Consumidor, como indica el referi-
do inciso h) de la fraccién VIII del articulo 59 de la Ley invoca

da, la competencia que se cstablece como exclusiva se refiere a -



.conflictos especificos de consumidores y proveedores, lo cual es-~
concepto diverso a las partes que dirimen sus confl)ictos en via ~
“jurisdiccional, de donde se concluye que la prdrrosa de un contra
to de arrendamiento debe pedirse ante un juez compatente y no an-
te la Procuraduria Federal del Consumidor,’porque el indicado - -~
juez si es autoridad jurisdiccional y no asi 1a referida Procwra-
duria Federal del Consumidor”.

Scgundo Tribunal Colegiade. 3a. Parte del informe de 1989,-

Tesis No. 21. plg. 248.

Por tanto si una auwtoridad judicial cmite un auto donde sus
penda un procedimiento, claro es que atribuye facultades jurisdic
cionales a la rcitada Procuraduria, v por cnde viola garantias del
arrendador gque ha ejercitado en la via y forma legal su depanda —

de terminacibn del contrato de arrendamiento.

Cuando a un juez del arrendamiento inmobiliario se le plan-
teard alguna excepcién de conexidad o litispendencia por cocon---
trarse pendiente de resolver una queja ante la Procuraduria Fode-
ral del Consumidor, de solicitud de prdrroga de un contrato de a-
rrendamiento, debe resolver el juez del conocimiento dicicndo, de
conformidad con los artieulos 57 y 59 fraccibn VIIL de la Ley Fe-
deral de Proteccidn al Consumidor, se deduce gue la participacidn
de la Procuradurfa de referencia al intervenir cn los conflictos-
gue surjan entre consumidor y proveedor como en cl caso arrendata

riv~arrendador, es como drbitro voluntariamente designado por las
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partes sin que tenga facultades jurisdiccionales, pues carece de~
competencia_jﬁdicial conforme a nuestra carta magna; de dondc so-
concluye que la prdérroga del contrato de arrendamiento debe poedir
se ante el juez competente y no ante autoridad administrativa al-
guna como es el caso de la Procuraduria Federal de Proteccién al-
Consumidor, debiendo continuarse con el procedimiento judicial de
terminaci6n del contrato de arrendamiento legalmente instaurado -~

por'el arrendador ante los tribunales competentes.

La conclusidn, es manifiesta y no deja lugar 2 duda alguna,
la prérroga de un contrato de arrendamiento solicitada ante la -
Procuradurfa Federal de Proteccidn al Consumidor, no acarrca pro-
blema alguno de conexidad ni litispendencia en el juicio promovi-
do en via de controversia de Arrendamiento Inmeobiliario de termi-
nacién o rescisién del mismo contrato por no ser dicha Procuradu-
ria drganc jurisdiccional competente para vonocer v oresolver so--
bre la prérroga del contrato de arrendamientn, (siemproe y cuando-
no se hayan comprometido en Arbitros las partes para dirvimir so--
bre esa cuestidn] y se debe agotar el procedimiento judicial ante
@l Juzgado del Arrendamiento Inmebiliario del conocimiento sin -
suspenderlo ni entorpecerlo por supuestas excepciones de conexi--
dad y litispendencia.

Ahora bien, las cuestiones de competencia ya sea por razdn-
de la materia o territorial, solo se dan cntre los tribunales de-

la Federacidn, entre éstos y los de las Entidades Federativas, o-
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de los tribunales de dos o mi&s Entidades Federativas, legalmente-
constitufdos ¢on arreglo a las leyes aplicables, cuestidn de com-
petencia que, ademds, solo pucde promoverse modiante declinatoria
o inhibitoria. Ahora bien, ¢l articule %7 de la Ley Federal de --
Proteccidn al Consumidor establece gue la Procuraduria Federal -
del Consumidor es un organismo descontralizado de serviecio social,
con personalidad juridica y patrimonio propio y con {unciones de-~
autoridad administrativa cncargada de promover y proteger los de-
rechos o intereses de la poblacidn consumidora mediante ¢l ejerci
cio de las atribucionus gue le confiere la ley, toniondo entre -
sus facultades representar a leos consumidores antce autoridades ju
risdiccionales previe el mandato correspondiente, cuando a juicio
de la Procuraduria la rosclucidn que pueda darsce al caso planteu-
do llegarse o trascender ¢l tratamiento de intercses colectivos, -~
as{ mismo ¢l arcviculo 59 bis nos dice que, tratdndose de inmue---
bles destinados a la habitacidén ubicados en el Distrito Federal, -
la Procuraduria Pederal del Consumidor tendrd las mismas atribu--
ciones a que scv refiere el articulo anteriov, de representacidn, -
vigilancia y tutela de los derechos de los arrcndatarios, doe la ~
misma manera, cn la Eraculidn VIII del articulo 59 on sus diversos
incisos, establece un procedimiento conciliatorio y arbitral para
dirimir las quejas y reclamaciones de los consumidores, sicmpre ~
¢como amigable componedor siendo nocesaria la intervencidn de los-
tribunales competentes, para la ejecucién de los laudos que llega
se a pronunciar tal y como lo establece ¢l incise E} del citado ~

articuleo. Es evidente en estas condiciones gue la Procuraduria Fe
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deral ‘del Consumidor al intervenir en los conflictos que surjan -
entre los arrendatarios y los arrendadores, lo hace como cual----
quier &rbitro privado designado voluntariamente por las partes, -
sin que, en ningilin caso el procurador tenga facultades para ejecy
tar sus decisiones, de donde se concluyc que no act@a como autori
dad jurisdiccional, lucgo carece de competencia para conocer de -
cualquior controversia judicial, ello porque Gnicamente 2 las au-
toridades judiciales les compete, atenta la divisién de poderes -
consagradas en la Constitucidn Politica de la Repfiblica y las de-
los Estados que la integran, y Gnicamente compete con su organiza
cibn, dirimir las controversias que pudicran surgir entre los go-
bernados y entre estos vy ias distintas cutoridades. Es verdad per
otra parte, que la Ley FPeaderal de Proteccidén ul Consumidor en el-
invocado artfculo fraccidn VIII inciso H}, dispone que cuando se-
haya presentado alguna reclamacidn en la Procuraduria Federal del
Consumidor o s¢ este substanciando el procedimiento a que se re--
fiere €sta fraccidn resultard lmprocedente, on otra via, Cugl-==-
uier juicio para dirimir las diferencias entre provecdor y consu
midor por los mismos hechos, pero no lo ¢s menos que esa circuns-
tancia en manera alguna le otorga a dicha Procuraduria funcicones-
jurisdiccionales, constituyendo (nicamente una defensa para el in

quilino en el procedimiento judicial que debe hacer valer en el -~

mismoe, por el perjuicic que le llegare a causar.
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4. HJECUCIOX DE LOS LAUDOS DICTADROS POR LA PROCURADUIRIA FEDERAL

BEL. COXNSUHMIDOR.

Hemos dejado claro que solamente pucde intervenir la Procu-
raduria Federal del Consumidor como arbitro, cuando ambas partes-
asi lo deseen, y de éste mode dicha Procuraduria adquiere compe--—
tencia para dirimiy la controversia suseitada entre las partes, -
tal situacidn debe acontecer en la audiencia de compromiso arbi--
tral ante la Procuraduria Federal del Consumidor quedando de mani
fiesto que serdn los articulos 59 fraccifn VIIY inciso €) y E) de
la Ley Federal de Proteccidn al Consumidor y 609 y 616 del Cédigo
de Procedimientos Civiles para el Distriteo Federal, serdn los ro-
guladores del juicio arbitral, asimismo tendrd que reconocérsele-
en esc acto de competencia plena a la Procuradurfa Federal del =
Consumidor para dirimir la controversia sometida al arbitraje.

En el caso que nos ocupa, las partes manifestardn ¢]1 ncegocio que-
desearen someter al arbitraje es decir, la prdrroga del contrato-

de arrendamiento.

Cuando se ha hecho el compromiso arbitral, ¢l laudo sera -
dictado por la Procuraduria Federal del Consumidor conforme a las
disposiciones de su respectiva ley, de las disposiciones del C6d3i
go de Procedimientos Civiles y en su defecto de las disposiciones
del Codigo de Comercio, pudiendo las partes convenir inclusive -
que el laudo emitido no admitird recurso alquno, con la salvedad-

de la aclaracitn del laudo.
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La prdrroga del contrato de arrendamicento os materia'qug no
se encuentra excluida de las que no se pueden comprometer en Arbi
tros de acuerdo con el -artIculec 615 del Cddigo de Procedimientos-

Civiles, gque dice:

Art. 615.- No se pucdon comprometer en 8rhitros los siguien

tes negocios:

I .~ El derecho de recibir alimentos;

IT .- Los divorecios excepto en cuanto a la separacidén de -
bienes y a las demfs difcrencias puramente pecunarias;

III.- Las acclones de nulidad de matrimonio;

IV .~ Los concernicntes al estado c¢ivil de las personas, -
con la excepcifn contenida en el artfculo 339 del C6-
digo Civil;

Vv .- Los demds en gque lo prohiba expresamente la levy.

Una vez agotado el procedimiento arbitral se procede a dic-
tar el laudo, y si no se promueve aclaracidn del mismoe, deben pa-
sarse los autos al juez competente para ejecutar, que en nuestro-
caso @s ¢l Juez del Arrendanicnto Lnmobiliario en turno en el Dis
trito Federal, guien aestd obligado y a su veuz facultado para eje-
cutar los laudos arbitrales de acuerdo con lo que dispone el arti
culo 634 del C&digo de Procedimientos Civiles al decirnos que: -
"Los jueces ordinarios estdn obligados a impartir ol auxzilio de -

su jurisdicci6n a los drbitros".



- 181 -

La ejecucién de un laudo emitido por la Procuraduria Fede--
ral del Consumidor debe promoverse en via de apremio con fundamen
té en el articulo 500 del Cbdigo de Procedimientos Civiles que di
ce:

Art. 500.- Procede la Via de Apremio a instancia de parte,-

siempre que se trate de la ejecucibn de una sentencia o de-

un convenio celebrado en el juicio, ya seca por las partes o

por terceros que hayan venido al juicio por cualquier moti-

vo que s5¢a.

Esta disposicidn serd aplicable en la ejecucibn de conve---
nios celebradeos ante la Procuraduria Federal del Consumidor y de-

laudos emitidos por dicha procuraduria.

El juez competente para ejecutar el laudo, serd el del lu--
gar donde se haya ventilado el arbitraje, en nuestro caso serid -
competente para la ejecucibn del laudo de prérroga del contrato -
de arrendamiento, el juez del arrendamiento inmobiliario en turno
en ¢l Distrito Federal, tal como lo previene el articulo 504 del-

CGdigo de Procedimientos Civiles, que a la letra dice:

Art. 504.- La ejecucidn de las sentencias arbitrales, de -
los convenios celebrados ante la Procuraduria rederal del -
Consumidor y de los laudos dictados por &sta, se hard por -
el juez competente designado por las partes, o en su defec-

. to, por el juez del lugar del juicio.



Del contenido del artfcule 500 del C6digo de Procedimientos
Civiles podemos deducir que la sentencia o laudo en nuestro caso,
es ejecutable, hbien puede suceder que el condenado la cumpla vo--
luntariamente o de que haya necesidad de proceder coactivamente a
su cumplimiento., Para este filtimo supuesto, la ley ha creado un -
procedimiento especial, el de la Via de Apremio, que pucde ser de
finido como el procedimiento especial cstablecido por la ley, pa-
ra la ejecucibn de las sentencias y que se hace extensivo para el
cumplimiento de convenios judiciales, convenios arbitrales o lau-
dos emitidos por los &rbitros, de éste modo queda contemplado la=-
ejecucién de los laudos dictados por la Procuraduria Federal del-

Consumidor.

Se ha dejado claro que la Procuraduria Federal del Consumi-
dor no es un organismos jurisdiccicnal, por lo gue resulta que si
se llegaron a comprometer en drbitros tanto arrendador como arren
datario, Ginicamente tendrd obligacién la Procuraduria Federal del
Consumidor, de dirimir la controversia planteada y emitir el lau
do que forzosamente serd homologado por el juez del arrendamiento
inmobiliario en turne, a través del procedimiento respectivo, 1lla

mado Via de Apremio.



PRIMERA. -

SEGUNDA. -

TERCERA.-

- 183 -

CORCLUSTONES

El principio de la autonomia de la voluntad faculta a -
las partes l(arrendador y arrendatario) a comprometerse-
y celebrar un contrato de arrendqmiento, con la liber—--
tad de fijar el precio del mismo, asI como su término,-
elementos que se establecen expresamente en el clausula
do del contrato, La autonomia de la voluntad se encuen-
tra restringida por las disposiciones de orden piiblico-
e interés social.

Probablemente los problemas sociales y cconémicos por -
los que atraviesa el pais hace gue el cstado regule y -
limite el principio de la autonomia de la voluntad al -
reformar la ley civil mediante decretos con los cuales-
pretende lograr una proteccidn dirigida al arrendatario
cuando se trata de fincas urbanas destinadas a habita--
cidn.

El Contrato de Arrendamiento de fincas urbanas destina-
das a habitacidn, dia con dia pierde la connotacidén, de
un verdadero contrato civil del que la doctrina a tra--
vés del tiempo nos habla, desde el Derecho Romano hasta
las legislaciones mis recicntes gue no  daban protec~-—-
cidn tan marcada a la parte arrendataria y seguian la -~
pauta de vigilancia de la relacion contractual; En la -
actualidad, a mi parecer la voluntad de las partes se -
ve sometida por el Estado a través de su legislacidn in
tervencionista en esta materia que se hace llamar de -

proteccidn inquilinaria, es decir el contrato de arren-
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damiento de casa Habitaciﬁn en el Distrito Federal no -
solo se rige por la voluntad del arrendador y del arren
ﬁatario, sino que ademis se rige por disposiciones de -
orden plblico e interés social,

De la anterior conclusidn desprendemos guez aln cuando -
las partes se obligen en los términos que guisieron ha-
cerlo, vy si es obligacidn contraviene alguna disposi---
cidn de orden pGblicc e interés social, la misma se ten
dré& por no puesta es decir scri nula.

Cabe destacar que el Congreso de la Unidn, en su proce-
dimiento de reformis a diversas disposiciones relaciona
das con inmuebles dados en arrendamiento, jamis explica
o se explican gque son las disposiciones de orden pbli-
co e interés social.

Cuando hablamos de un dereche a la prdrroga del contra-
to de arrendamiento, debemns cntenderlo como un derecho
que nace a raiz de una peticidn del arrendatario funda-
mentada en el articulo 2448-C del C6digoe, por lo gue en
esta cuestidn encontramos trunca la intencifn de alqu--
nos legisladores gue pretendian que dicha prérroga fuc-
se automdtica es deecir, sin peticitn alguna de arrenda=-
tario, tal y como se desprende de los debates sustenta-
dos en la Cimara de Origen, tendicntes a reformar la -
ley civil,

La intervencidn de la Procuraduria Federal del Consumi-
dor, en el conocimiento de controversias relacionadas -
con el arrendamiento de fincas urbanas destinadas a ha~

bitacidn debe ajustarse a sus atribuciones y facultades
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y jamds tendrd competencia para dirimir controversia al
guna, si no se han sometido a las partes al arbitraje -
de esa institucidn administrativa.

El conocimiento de una controversia suscitada entre a=--
rrendador y arrendatario, cuando se ejercite la accidn-
de prérroga del contrato de arrendamiento, compete a -
los Juzgados del Arrendamiento Inmopiliario del Tribu--
nal Superior de Justicia del Distrito Federal.

Para el caso de gue sc llegase a prescntar una solici--~
tud de prdrroga de un contrato de arrendamiento median-
te una gueja ante la Procuraduria Federal del Consumi--
dor, dicha queja no impedird gue el arrendador cjercite
diversas acciones ante los tribunales competentes con--
tra el arrendatario, como la de rescicidn o termina---
cibn de dicho contrato, y la queja planteada anto la ~
Procuraduria citada no impedird ni suspenderi el proce-

dimiento judicial respectivo.
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