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PROLOGO

Antes de 1985 existf{an grandes desventajas para los
arrendatarios de fincas urbanas destinadas e la habitacibén (y en
general para todo arrendatarfo), los problemas que tenfan que
sortear para conseguir donde vivir con clerta permanencia les
aquejaban, posefan algunos derechos pero eran renunciables y eso
era lo verdaderamente grave del asuntoy sus derechos eran
soslayados por la libertad de contratacibn, pero no obstante esto,
se llegaba a encontrar algo para habitar, claro que no era ni
justo ni tampoco muy seguro que prbcticamente la totalidad del
contrato estuviera dirigldo por el arrendador; se hacfa necesaria
una nueva reglamentacién que procurara por el respeto de los
derechos del arrendatario, que "igualara ventajas y desventajas
entre arrendador y arrendatario, pero lo que se llevé a cabo fue
la creacibn de un monstruo de reglamentacién que no vino a mediar
la situacibén, que no vino a remediar problemas sino a
acrecentarlos. Las reformas llegaron al extremo de dar a elegir a
los contratantes de casas 3810 en dos aspectos: llevar o no a cabo
el arrendamiento y fijar el precio inicial, y es que si todas las
condiciones que regirdn el arrendamiento se dieron al por mayor en
beneficio del arrendatario y son {rrenunciables no hay més que
elegir, y por ello, paradfjicamente, el arrendatario mfs protegido
ahora, tiene menos expectativas de obtener vivlenda; no parece muy
atractivo arrendar pensando que trae aparejado una latente
negativa para desocupar y que tal negativa esth respaldada por
derechos irrenunciables, lentos y caros juicios., La vivienda
ahora es cara y diffcil de conseguir, y a esto ha de aunarse el
que las controversias sobre arrendamiento ahora se dan por
millares viniendo a resultar mfs dafiino el remedio que la misma
enfermedad, opinién que ge da s calificar al lector, que
respetable y razonablemente puede variar por su personal punto de
vista.



IRTRODUCCION

Para llegar al actual contrato de arrendamiento de casas que
rige en México, se muestran breves antecedentes, los diferentes
cambios que ha tenido desde el derecho romano este contrato, vy es
que ya en la antigua Roma se presenté el problema de habitacibi,
se realiraron infinidad de construcciones de altos techos en los
cuales fueron posteriormente construidos otros pisos para ser
habitados por gente menos afortunada.

En Francia y Espafia nace el contrato como algo accesorio, ya
que antiguamente tenfan mfs importancia los arrendamientos de
fundos rhsticos, y dentro de estos fundos estaba la habitecién del
arrendatario, algo que era ‘'secundario" desarrollandose el
arrendamiento de casas hasta que se empiezan a formar las
ciudades, dejando atrfs los feudos de hasta finales del siglo
XIII.

En México se manifiesta el contato de arrendamiento en las
leyes espafiolas que habrfan de regir & las provincias espafiolas de
ultramar, siendo suplidas estas leyes por los Cédigos de 1377 v
1884, el primero de los cuales aun regula el arrendamiento de
cosas y de servicios. Ya el Cédigo Civil de 1928 nos habla scbre
el arrendamiento de casas, mantenifndolo sin cambios hasta 1955.

Se ve que la prbrroga que es el derecho de obtener otro
contrato en las mismas condiciones y por los términos que marca la
ley debe ser respetado, la tficita reconduccién como la presuncién
de que los contratantes han decidido continuar ligados por un
contrato original de fecha determinada, que se convierte en un
contrato de terminacién de fecha indeterminada; as{ también, el
derecho de preferencia de que goza el arrendatario para adquirir
en igualdad de condiciones el bien arrendado en caso de que el
propietario desee venderio deben ahora ser respetados, ya que el
contrato de fincas urbanas destinadas a la habitacién deja de
estar regulado por dJisposiciones comunes de derecho privado, el
crecimiento de la cludad, el deteriorado estado econbmico, la
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falta de vivienda marcan la pautae para que el contrato de
arrendamiento de casas sea regulado por disposiciones de orden
pliblico, creandose ademfis un procedimiento que regule todo tipo de
conflicto que en tratfndose de casa habitacibn se ouscite,
controversias que al 4igual que cualquiera que verse sobre
arrendamiento de inmuebles se substanciarf ante tribunales
especializados.

Al hablar de las controversias que de arrendamiento de casas
se presentan, se aclara que habr& tantas como cantidad de
desavenencias se presenten en el desarrollo de la contratacibn,
pero se indica que procesalmente existen: el juicio especial de
desahucio, el juicio especial de arrendamiento de fincas urbanas
destinadas a la habitacibn y el juicio ordinario civil que es
supletorio al anterior solamente. Es incluido el aviso que debe
llevarse a cabo para hacerle saber al otro contratante la voluntad
de dar por terminado el contrato si es que es de fecha
indeterminada, o si es que era de fecha determinada y ha operado
ys la thcita reconduccibnm, esto por la trascendencia que en la
iniciacién de un juicio ordinario de desocupacién tiene trathndose
de los referidos casos de thcita reconduccibn y contrato
voluntario o de fecha indeterminada.

La Suprema Corte de Justicia de la Nacibén asf{ como los
Tribunales Colegiados de Circuito, por ser altos tribunales con la
facultad de decidir en los casos que les son sometidos a su
conocimiento, y haclendo que se apliquen sus decisiones a los
casos similares de que conozcan los demfs tribunales inferiores a
ellos, crean lo. que se denomina jurisprudencia, opinibn que debe
seguirse en 1la solucién de conflictos, porque as{ se ha decidido
en similares agsuntos. Todo esto es una panorfmica de los puntos a
tratar en la pregente tesis.



1. BREVES ANTECEDENTES HISTORICOS DEL ARRENDAMIERTO
1. ROMA

Es menester el hacer referencia a los precedentes en todo
trabajo, y ello obedece a que estos nos sirven para justificar he-
chos posteriores o bien conocer sus causas. Por otra parte jpor
qué  incluir siempre al antiguo derecho romano en tales
precedentes? Porque el derecho mexicano pertenece a la corriente
romanista o iusromanista y obviamente se encuentra investido de
ese carfcter latino y porque con base en el citado derecho, as{
como de otros precedentes, podemos tratar de justificar los hechos
actuales como resultado de una serie de cambios, todo esto sin
contar que, contrariando a quienes superponen la cultura griega
sobre la romana, la segunda sf{ tuvo la aptitud de sistematizar y
hacer perenne su acervo juridico, sea por ellos mismos o
reproducido de otros pueblos.

Los diferentes autores romanistas definen clésicamente al
arrendamiento de uns manera similar, y asf Petitl define al
arrendamiento come el "..,contrato por el cual una persona se
compromete con otra a procurarle el goce temporal de una cosa, o a
ejecutar por ella cierto trabajo mediante una remuneracién en
dinero llamada merces.”

Foignetz por su parte dice del arrendamiento lo siguiente:
"El alquiler es un contrato por el cual una persona se obliga a
procurar a otra persona, sea el goce de una cosa, sea la ejecucién
de una obra determinada, sea sus servicios, mediante el pago de
una remuneracibn en dinero, llamada merces, que se obliga a darle
1a otra parte."

Finalmente, de los autores en cita, Margadant3 apunta que en

1Petlt, Eugéne, Tratado Elemental de Derecho Romano, México,
Editorial Epoca S.A., 1982, phg.401.

FOignet, René, Manual Elemental de Derecho Romano, México,
Editorial Jos& M, Cajica, 1980, phg. 149.

Margadant, Guillermo, Derecho Privado Romanc, México, Edito-
rial Esfinge S.A., 1982, phgs 410 y 411,




el derecho wmoderno, el contrato de arcendamiento no tiene un
equivalente, o que mejor dicho, comprenderfa s varios: Primero, al
contrato de arrendamiento proplamente dicho o locatio-conductio
rerum como se le conocfa antiguamente, y que era un contrato por
virtud del cual wuna persona llamada locator se obligaba a
proporcionar & otra llamada conductor, el goce de una cosa no
consumible temporalmente, esto a cambio de una remuneracibén
peribdica y que era en dinero; segundo, al contrato de aparcerfa,
por virtud del cual el locator se obligaba a proporcionar a otra
persona llamada colonus partiarius, el goce temporal de un terreno
agricola, prometiendo como contraprestacién el dar un clerto
porcentaje de los frutos que se llegasen a obtener en ese terreno;
tercero, contrato de trabajo o locatio-conductio operarum, en el
cual el locator se obligaba a proporcionar a un patrén [
conductor sus serviclos personales durante alglin tiempo,
recibiendo a cambio cierta remuneracibn que era peribdica y en
dinero; y cuarto, el contrato de obra o locatio-conductio operis,
en el que el conductor se obligaba mediante el pago peribdico de
una cantidad a realizar cierta obra para el locator.

Como  podemos apreciar de las citadas definiciones,
antiguamente en Roma, no sblo se conocfa como arrendamiento al
acuerdo de dos partes gque se obligaban reciprocamente, una a
conceder el uso o goce temporal de una cosa, y la otra, a pagar
por ese uso o goce un precio clierto, esto conforme a la regulacibn
que del contrato en estudio hace nuestra 1eg£slaci6n.b También se
concebfa como tal a lo que ahora conocemos como contrato de obra y
al contrato de trabajo. Existia pues una trilogfa en el original
que al decir de Foignet, se expresa en tres tipos de alquiler a
saber, y que eran: El alquiler de cosas o locatio-conductio rei;
el alquiler de obras o locatio-conductio operis faciendi; y el
alquiler de servicios o locatio=-conductio operarum.

Sconfréntese el artfculo 2398 del C6digo Civil para el D.F.
SFoignet, René, Op. cit., phgs. 149 y 150,
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Por cuanto a las clases de arrendamiento, la opinién de
Petit® es la de que los romanos distingufan dos clases de
arrendamiento: El de cosas o locatio rerum, que indica era la
aplicacibén mhs importante de dicho contrato y el arrendamiento de
servicios o locatio operarum u operis.

Independientemente de las diversas denominaciones que se
aplican al contrato de arrendamiento en la antiglledad romana,
parece ser que s existi6 una cierta variedad de formas jurfdicas
contenidas en una mayor, las cuales se describirfn brévemente a
continuacibn.

Primeramente, parece ser que el contrato de locacién en
tratfndose de bienes muebles es de los més antiguos de dque se
tenga noticia, toda vez que éste ya se encontraba regulado en la
Ley de las XII Tablas en su parte relativa al arrendamiento de
animales de tiro y esclavos.

Cabe mencionar que el primitivo derecho romano sélo recono-
cfa eficacia jurfdica a algln acuerdo de voluntades cuando dicho
acuerdo se llevaba a cabo cumpliendo con determinados requisitos,
pero afortunadamente para los romanos y su tréfico interno, con el
transcurso del tiempo, la rigurosidad en la concertacibén de los
negocios dio paso a algunos contratos consensvales, esto a finales
de la Replblica y principios del Imperio (siglo I a., de J. C.).
Es decir, se logré llegar a conceder plena eficacia jurfdica al

6Petit, Eugéne, Op. cit., phg. 401,

Margadant, Guillermo, Derecho Privado Romano, México, Edito-
rial Esfinge S.A., 1982, phgs., 49 y 50: "...la primera ley
importante del derecho romano, que conocemos en gran parte: la Ley
de las XII Tablas, resultado de las labores de una comisién
especial... Segln la leyenda, el tribuno Terentilo Arsa pidid,
desde 462 a, de J, C., que el derecho se fijara por escrito. Luegc
de tenaz resistencia... envié Roma, en 454, una embajada a Grecia
--en realidad, probablemente a las ciudades colonizadas por los
griegos en el sur de Italia--, para inspirarse en el superior
derecho griego.., A su regreso en 451, los decenviri (todos




contrato que se perfeccionaba por el simple acuerdo de voluntades,

y aunque en la €poca de Gayo (siglo I d. J. C.) se convirtib en un
contrato real que se perfeccionaba con la entrega de la cosa,
posteriormente en la &poca del derecho justinianeo se transform§
nuevamente en un contrato consensual.

Otra distincibn entre los contratos que se celebraban en la
antigua Roma era que unos engendraban obligaciones ya estipuladas
previamente en 1la ley, eran contratos de estricto derecho
denominados stricti furis negotia, y en ellos por tanto, las
partes se obligaban a lo acordado solamente. Otros contratos
engendraban obligaciones de tipo no estipulado, estos eran los
contratos bonae fidei o bonae fidei negotia, en los cuales las
partes no se limitaban al cumplimiento de lo prometido, sino que
partiendo de la buena fe de los contratantes era obligatorio entre
ellos todo lo exigible, es decir, una obligacibn que no era
estipulada previamente, quedaba supeditado su cumplimiento a la
buena fe de los contratantes.

E1l contrato de arrendamiento, en tratlndose de cualquiera de
sus ramificaciones, se perfeccionaba por el simple acuerdo de las
partes contratantes, era bilateral (y por tanto bonae fidel)
porque otckgaba derechos y obligaciones para ambas partes, oneroso
porque generaba provechos y gravimenes para ambas partes y de
tracto sucesivo porque las prestaciones de las partes se cumplian
dentro de un lapso determinado, ya que no era posible cumplirlas
en un solo acto (el pago podrfa serlo, pero obviamente no la
ocupacibén del bien que se lleva a cabo a través del tiempo).

El carlcter consensual del contrato en estudio implicaba que
el consensus o acuerdo de voluntades entre las partes que era lo
que producfa el perfeccionamiento en el contrato, podia ser
manifestado de cualquier forma, ya fuera por correspondencia, por
intercambio de manifestaciones verbales o incluso de una manera
thcita,b

patricios) codificaron en diez tablas los puntos esenciales...
Poco tiempo después, hubo necesidad de hacer algunas
modificaciones y afadiduras, y una segunda comisién (esta vez con
participacién plebeya) formulé wun proyecto de dos tablas
adicionales, que fueron aprobadas en 449 a. de J. C."

‘Hnr;ndnnt, Guillermo, Op. cit., phgs. 401 y 402.
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Los sujetos o partes en el contrato de arrendamiento eran
dos: locator y conductor, el primero se obligaba a suministrar la
cosa o trabajo, quien hacfa una locatio y tenfa contra la otra
parte la actio locati o exlocatio; y el conductor por su parte era
quien debia pagar el precioc del alquiler o merces, y quien hacia
una conductio y podfa ejercitar contra el locator la actio
conducti o exconducto.

Arrendamiento de Servicios.

Se distingufan la locatio operarum y la locatio operis. Habia
locatio operarum cuando el locator prestaba servicios
determinados, y es que no todos los servicios podfan ser objeto de
arrendamiento, teniendo que excluir a los que era diffcil valuar
en dinero. Estos generalmente eran los denominados operae
1iberales, o servicios prestados por las personas que ejercfan las
profesiones liberales, como los abogados, médicos, gramiticos,
gebmetras, retbricos y muchos otros. Estas personas recibfan por
sus servicios una remuneracibén que se denominaba honorarium, y que
no podfa ser reclamada en justicia mas que por una cognitio
extraordinaria, Este contrato (locatio conductio operarum) o
contrato de trabajo, no era muy difundido en Roma debido a la
esclavitud.

Cada parte soportaba su propio dafio o perjuicio por caso
fortuito.

Por Gltimo, cabe mencionar que el locator estaba obligado a
prestar sus servicios por todo el tiempo que se hubiere convenido.
El conductor estaba obligado a pagar la merces aun cuando el
locator hubiera estado impedido para proporcionar sus servicios
por un caso fortuito diverso que una enfermedad.

Por su parte, la locatio operis surgfa cuando el que prestaba
sus servicios, recibfa de la otra parte la entrega de una cesa
sobre la que tenfa que realizar su trabajo, y as{, los romanos
consideraban la operacidn que debfa ser realizada como la cosa
arrendada, llamando locator al que entregaba la cosa y coenductor a
quien debfa ejecutar el trabajo. Es decir, la obligacién surgida
de éste contrato de obra denominado locatio operis hacfa parecer
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que se invert{an los papeles de las partes; lo que sucedfa es que
en este. contrato debido a 1las obligaciones de cada una de las
partes, resultaba que el locator era quien pagaba la merces y el
conductor quien la recibfa.

El conductor o empresario tenfa la obligacibén de ejecutar el
trabajo en el tiempo y condiciones previstas en el contrato. El
locator por su parte se obligaba a recibir la obra pagando a
cambio de ello la merces, pero en caso de perecimiento del objeto
por caso fortuito se segufan las siguientes reglas: Primero, la
pérdida la soportaba el locator si dicha pérdida se presentaba
después de la recepcibn y aprobacibn hecha por éste; segundo, era
la pérdida soportada por el conductor si el perecimiento por case
fortuito sobreven{a antes de la entrega hecha al locator.

Este contrato terminaba por sacuerdo de ambas partes,
expiracién del plazo, voluntad de alguna de las partes si no habfia
un plazo fijado, por pérdida de la cosa arrendada o por la muerte
del conductor.

El conductor respondfa de los actos de las personas que
ocupaba en la obra, de su dolo y de su culpa, grave o leve. El
locator respondfa de los vicios del material que hubiera
entregado.

Para el caso de fuerza mayor respondfan asf: El locator, si
habfa incurrido en mora creditoris; y el conductor en caso de mora
debitoris,

Concluyendo con estos dos tipos de contrato de arrendamiento,
al decir de Margadant,9 se distinguen asf: "El contrato de obra se
diferenciaba del contrato de trabajo por el hecho de que el objeto
de éste era la prestacién de servicio; y el de aquel, el resultado
de un trabajo."

Arrendamiento de Cosas.

Al respecto comenta Hargadant:lo

“Este contrato que desde

9Hargudant, GUillermo, Op. cit., phg. 416.

oHatgadant, Guillermo, Op. cit., phg. 412.
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ace dos mil afios se encuentra en el centro de las controversias
iociales, ya era muy frecuente en tiempos imperiales (en el siglo
| de nuestra era, Roma contaba con unas 50,000 vecindades, objeto
de arrendamiento, y sb6lo 2,000 casas aisladas. Sin embargo, la
proteccidén del arrendatario se muestra por primera vez a fines de
‘1a época clhsica, y 86lo en materia de arrendamiento agr{cola, con
la remissio lercedl-!!.) "

La locatio-conductio rerum, también denominada locatio
conductio rei, fnicamente podfa tener por objeto bienes no
consumibles, pues aquellos cuyo destino normal fuera el de ser
consumidos, 1ldgicamente nos transportarfa a otra figura jurfdica
(a 1la figura del mutuo).12 Ademfs se requerfa que dicho objeto se
hallara en el comercio.

En lo referente al precio y al objeto en materia de
arrendamiento se pueden resumir as{: El arrendamiento.podfa tener
por objeto cualquier cosa, mueble o inmueble, corporal o
incorporal, siempre y cuando fuera gusceptible de figurar en el
patrimonio de los particulares, y solamente se exceptuaban las
servidumbres prediales que no podfan ser arrendadas sin el terreno
a que pertenecfan, incluso podfa arrendarse la cosa ajena, ya que
el arrendatario podfa bien obligarse a procurar el disfrute al
inquilino; el preclio del alquiler por su parte debfa ser cierto, v
consistir en dinero, aunque bien podfa pactarse la renta en
especie cuando se tratase del arrendamiento de un fundo de tierra.

Los derechos y obligaciones de las partes contratantes en el
arrendamiento romano eran las siguientes:

Locator o arrendador.

a) Entregar la cosa arrendada al arrendatario;
b) Respondfa, de haber eviccibén o vicios ocultos, de los dafios y
perjuicios ocasionados;

llIbidem, plg. 412. Para el caso de que el conductor sufricre

de una mala cosecha, debfa el locator conceder al primero un
perdbn parcial de la renta llamado remissio mercedis.

Margadant, Guillermo, Op. cit., plg. 392. "Este mutuo era un
préstamo de consumo... de bienes genéricos...”



c)klespohdlu el arrendador de los dafos y perjuiclos caussdos al
arrendatario por €1 misgmo, ya fuera personalmente o por persona
|obre”quien tuviera Lnfluenc(h; y

d) Pagar las reparaciones necesarias que tuvieran cierta importan-
cia, ‘

Los anteriores deberes eran exigidos por el conductor al
locator mediante la actio conducti.
Conductor o arrendatario.

a) Pagar la renta, la cual salvo pacto en contrario se pagaba por
perfodos vencidos, ya que para los romanos, toda prestacifn de
servicios o entrega de alguna cosa a cambio de una remuneracibn
en dinero, debfan ser primero;

b) Hacer las reparaciones pequefias por su cuenta;

c) Servirse del objeto conforme a su destino y uso normal,
cuidéndolo como un buen padre de familia; y

d) Devolver el objeto al término del contrato.

Las causas de terminacién en el arrendamiento de cosas puede
resumirse en cuatro:

a) Por el cumplimiento del plazo fijado en el contrato, que gene
ralmente era de cinco afios para arrendamientos rurales, salvo
que el arrendatario quedara en posesibn, sin oposicién del
arrendador, porque de lo contrario operaba la thcita reconduc-
cién, en las mismas condiciones contratadas por el término de
otro afio mfs;

b) Por acuerdo de ambas partes;

c) Por voluntad de una de las partes cuando no se habfa fijado
plazo en el contrato; y -

d) Por pérdida de la cosa arrendada, en cuyo caso el conductor se
liberaba de la obligacibn de continuar pagando el merces.

El arrendador podfa obtener la anulacién del contrato, lo que
podemos calificar como formas anémalas de terminacibn del contrato
o causas de rescicibn, y dichas causas eran las siguientes:

a) Cuando el arrendatario abusaba del disfrute de la cosa arrenda-
da causando un deterioro a la misma;

b) Por omisiSn en el pago de rentas por dos afios o mhs; y

¢) Por necesidad del propietaric de usar el objeto materia del
contrato.
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En materia de arrendamiento de cosas los riesgoseran para el
wrrendador sl la cosa pench por caso fortuito, esto porque al
(inalizar el arriendo, el arrendatario debfa devolver un cuerpo
cierto, por lo que quedaba libre dejando incluso de pagar el
nerces 81 su disfrute se tornaba imposible; en caso de pérdida
»arcial sucede lo mismo, ya que el arrendatario puede obtener una
disminucibn en la merces.

Otras caracterfisticas de la locatfo-conductio rerum:

Como garantfa de que el conductor cumplirfa lo pactado, el
locator tenfa a su favor una hipbteca legal sobre todos los bienes
que el arrendatar‘io hubiera introducido a la finca, es decir,
sobre los invecta et fllata. Esta era una garantfa semejante a la
que tiene en nuestro derecho actual quien presta el hospedaje
sobre el equipaje de quien se hospedu!

Salvo pacto en contrario, el arrendatario o conductor podia
subarrendar.

Como ya se dijo, los riesgos por caso fortuito los soportaba

el locator.
Se concebfa la thcita reconduccién o relocatio tacita, la

cual operaba as{: Si terminaba el plazo previsto por las partes en
el contrato respecto a su duracibén, y las partes continuaban
actuando como si estuviera vigente (el arrendataric ocupando el
bien y pagando el merces, y el arrendador sin oponerse a que aquel
continuara en posesibén), se daba dicho contrato por prorrogado en
las mismas condiciones, pero sin quedar sujeto a un plazo de
terminacifn hasta en tanto una de las partes no diera aviso de su
deseo de terminar con el arrendamiento.

En materia de venta de la cosa arrendada se presentd un
cambio: Primeramente, en la poca cllsica si el arrendador vendia
la cosa arrendada, el adquirente pod{a expulsar al arrendatario,
que solamente tenfa derecho a reclamar dafios y perjuicios al
arrendador, esto a causa de que el arrendatario sbélo tenfa un
derecho de crédito contra el arrendador y no un derecho real como
el de un usufructuario. Esto provocaba incertidumbre y molestias a

l3!:0nfr6ntele artfculo 2669 del C8digo Civil para el D. F.
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los arrendatarios, y mfs aln para los arrendatarios de inmuebles
rurales o incluso urbanos; en el bajo {mperio el emperador
Diocleciano emiti6 una constitucién 1llamada Ley Emptorem, que
disponfa que el adquirente estarfa obligado a respetar el
arrendaniento siempre que en el contrate se hublera estipulado una
clafsula que obligara al adquirente a respetar el arrendamiento
que existiere sobre la cosa comprada, clausula que subsiste hasta
nuestros dias y que tiene valor aunque no se especifique en el
contnto.u

Por Gltimo, respecto al arrendamiento de fincas destinadas a
la habitacién, en Roma dicho contrato se desarrolld junto con el
crecimiento de la economfa, y debido a las grandes oleadas de
gentes que llegaban a la ciudad en busca de mejores oportunidades
para trabajar y comerciar, originando el recurrir al arrendamiento
para tener casas y locales que habitar. En un principio, las casas
s6lo tenfan una planta, pero con el crecimiento de la ciudad se
comenzaron a hacer construcciones sobre esas anteriores casas de
un nivel, la construccién que se elaboraba sobre la planta baja se
denominaba caenaculum, pisos que eran habitados por personas mhs
pobres, y el nombre dado a esas construcciones hizo que se
designara a sus moradores como caenaculi, y a la renta que
recibfan los arrendadores como caenacularum.

Es 1la locatio-conductio rerum la respuesta a una necesidad,
es decir, existe una parte que posee una cosa que “no necesita”
para su uso, y existe otra persona que necesita de la cosa ajena.

2. FRANCIA,

En el derecho francés, el contrato de arrendamiento se
manifiesta durante nuestra era y hasta la primera mitad del siglo
XVILI, siguiendo el modelo de las instituciones romanas, vistas ya

“Confr&nteae art{culo 2409 del C8digo Civil para el D.F.
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sucintamente en el nfimero anterfor dedicado & Roma, pero
coexisten con estas, a partir del medloevo, otras figuras dentro
de 1ss cuales destaca el contrato de chaxpart, denominacién bajo
1a cual se encontraban contenidas hasts antes de la revolucién
francesa un gran nfimero de asientos reales llamados ternures,
fonciéres, figuras que también eran conocidas como: terraje,
perciere, agriere y tierce. Pero el origen del champart no era
siempre un asiento real, ademfis podfa venir en ocasiones derivado
de una concesibn de libertades personales.

Por su parte, Planiol y Ripert, 5 comentan acerca del
contrato de champart lo siguiente: "Conforme a la costumbre del
nivernesado, el champart era la consecuencia de la facultad dejada
a cada cual, para laborar las tierras y vifiedos ajenos no
laborados por el propietario, pagando una renta; esta renta
recibfa el nombre de champart."

Para finales del siglo XVIII, en 1los primeros afios de
la revolucidn, se establece una distincién entre los champarts,
ya que sin importar su denominacién no dejaban de tener un
carfcter de tipo feudal, razém por la que fueron abolidos, es
decir si tuvieran un carfcter nétamente feudal., Pero las leyes del
15 de Marzo de 1790 y 15 de Julio de 1793 consideraron al contrato
de champart como la enajenacién a cambio de una renta real cuando
dicho contrato tuviera un cardcter real, siendo por lo tanto
declarados vilidos.

Destacan como tipos de contrato de arrendamiento en esta
&poca los siguientes: a) El arrendamiento a renta; b) El
arrendamiento a colonato perpetuo o también llamado aparceria
perpetua; y c) El arrendamiento a inquilinato locataire perpetuo o
a cultivo perpetuo.

El arrendamiento a renta era un contrato por virtud del cual
se tranferfa al arrendatario todo el derecho que sobre el bien que
se rentaba ternia el arrendador. En este tipo de contratos, la
renta era denominada renta real, la cual era perpetua y pagadera
en dinero o en especie segln fuera pactado. Este tipo de

1sPLANloL.Harcelo y RIPERT, Jorge, Tratado Préctico de Derecho
Civil Francés, Cuba, Editorfial Cultuyral, 1975, Tomo X, phg. 901.
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Contrato consist{a mfs bien en una enajenacibdn, teniendo la renta
real un carfcter de derecho real retenido sobre el inmueble, y
este contrato originaba incluso wun derecho {inmobiliario
susceptible de hipoteca, )

En el arrendamiento a colonato perpetuc o aparcerfa perpetua
el propietario de una finca concedf{a el disfrute de la misma a un
particular y a sus descendientes, era un disfrute a perpetuidad y
que tenfa como contraprestacibén por parte del arrendatario el dar
una participacién de los frutos al propietario.

Por (ltimo, el arrendamiento a inquilinato locataire perpetuo
o arrendamiento a cultivo perpetuo, era un contrato por virtud del
cual el propietario de un bien ristico concedfa su disfrute a
perpetuidad & un arrendatario quien como contraprestacibn se
obligaba a pagar al arrendador una renta que también era de
carActer perpetuo.

Existfa, como podemos observar, cierta libertad de
contratacibn, 1libertad que sobrepasa los 1limites admitidos
actualmente como es el caso de la duracién perpetua o por
generaciones.

Estos antecedentes dan paso al CSdigo Civil francés de 1804,
el cual es predecesor del actual derecho francés asf{ como de los
cbdigos europeos y latinoamericanos del sizlo XIX, el cual recoge
tanto en su sistemftica como en su contenido los principios de
plena libertad esgrimidos en la revolucibén francesa, ideales que
se manifiestan en la frase laisser faire, lo que juridicamente
transportado.gira en torno al dogma de la propiedad privada y de
la plena libertad individual. Es decir, si el derecho subjetivo de

_ propiedad como suma de facultades del propietario garantiza a este
‘el poder exclusivo y absoluto sobre la tierra, la aitonomia
contractual es instrumento para su comercio jurfdico, Cabe
mencionar que los nuevos valores revolucionarios habfan sido ya
recogidos en la legislacibn de 1789, es decir, ya se esgrimfa como
bandera de la libertad, la total y libre accién del individuo en
todo campo, y por tanto el derecho de propiedad, el mhs importante
de los derechos no podia exceptuarse, el derecho de propiedad de
la tierra permanece estrictamente reservado al individuo, en la
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esfera individuslista de su titular, y 1la libertad de contratacién
le permite convertirla en instrumento de renta.

En el primer cuarto del presente siglo, las circunstancias de
1a guerra y después de ésta, las dificultades debidas a la
inestabilidad monetaria y a la escasez de la vivienda, dieron
lugar, en cuanto & los arrendamientos de fincas riisticas o de
fincas urbanas a un conjunto de medidas legislativas que venfan a
restringir sensiblemente la libertad de los contratantes desde un
doble punto de vista: De la fijacibn de los alquileres y de la
duracibn de los contratos.

Actualmente el Cbdigo Civil francés distingue dos grandes
clases de contrato de arrendamiento que contienen otras variantes,
esas dos grandes clases son: El arrendamiento de cosas sean
muebles o inmuebles; y el arrendamiento de obras, lo cual estd
contenido en los artfculos 1708 a 1712,

Para distinguir entre el arrendamiento de cosas y el de obras
lo podemos expresar asf: En el arrendamiento de cosas, el
arrendador se obliga a suministrar a la otra parte el disfrute de
una cosa, mientras que en el arrendamiento de obra, el
arrendatario se obliga a realizar algo para la otra parte, es
decir, promete una prestacibm de trabajo.

Dentro del arrendamiento de cosas estén contenides el
arrendamiento de casas y el de bienes muebles o arrendamiento a
loyer y el arrendamiento de fincas rfsticas o arrendamiento a
ferme, también el arrendamiento de animales, cuyo provecho se
reparte entre el propietario y la persona a quien se confia dicho
ganado, €ste arrendamiento es el denominado a cheptel o usufructo
de ganados. De las mencionadas categorias , las dos primeras son
las aplicaciones m4s comunes del contrato de arrendamiento de
cosas y sus reglas constituyen el derecho comfin de ese contrato,
pero por su parte, el arrendamiento a cheptel participa del
contrato de sociedad y del arrendamiento de obra e incluso del
8rrendamiento .de cosas.

Un bien no es susceptible de ser arrendado cuando su uso o su
disfrute se encuentran fuera del comercio o cuando es imposible de
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disfrutar sin consumir su substancia, esto seglin Planiol y Ripert,
sunque realmente al hablar de consumir una substancia, para el
derecho mexicano resulta obvio excluirlo, pues se estf hablando de
otra figura jurfdica y que es la del mutuo.1® Pero en términos
mis generales, en tratfndose de bienes incorporales, son
susceptibles de ser objeto de arrendamiento como 1los bienes
corporales, verbigracia: un derecho de usufructo puede ser
arrendado.

Es importante mencionar que la doctrina en Francia opina que
el arrendamiento no sblo se va a regular por lo dispuesto en la
ley, sino también a través de los diversos contratos que le dieron
origen, a lo que Planiol y Ripert” aseveran que: ",.. otros
contratos, igualmente de carfcter complejo y que no han sido
previstos en el Cédigo Civil, se regulan, al menos en parte, por
las reglas del arrendamiento de cosas, del cual, en este sentido,
pueden considerarse como formas especiales. Algunos de estos
contratos son de muy antiguo origen, otros deben su aparicibn a
los cambios sobrevenidos en las condiciones de la organizacibn
econdmica; la mayor parte de ellos ha recibido de la tradicibén o
la prictica la denominacién de arrendamiento {(location a bail).
Tenemos por ejemplo, el arrendamiento de cajas de seguridad y el
de manutencibn que se relacionan con el arrendamiento de cosas
muebles."

Para finalizar el inciso en estudio se presenta la definicibn
que del arrendamiento postulan Planiol y Ripert y que dice:
"El arrendamiento o locacidn es un contrato, por el cual una
persona se coampromete a8 proporcionar a otra el goce temporal de
una cosa, mediante un precio proporcional al tiempo.”

Como se puede apreciar de la definicién transcrita, para los
multicitados autores franceses, tres puntos caracterizan al
arrendamiento a saber, y ellos son: a) La duracibn temporal, ya

6conerbntese artfculo 2384 del Cbdigo Civil para el D.F.

17l’l.aniol., Marcelo y Ripert, Jorge, Tratado Elemental de
Derecho_Civil Francés, Cuba, Editorial Cultural, 1975, Tomo X,
phg. 904,

"lbidem, phg. 291,
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que si se hace a perpetuldad se tratarfa entonces de una
enajenacibn; b) Su carficter oneroso, ya que el goce procurado a un
tercero ho es gratuito, distinguléndose as{ el arrendamiento del
préstamo simple o comodato; y c¢) El modo de fijar el precio, algo
que no es del todo compatible con nuestro derecho mexicano, pues
en el derecho francés se habla de que el precio es proporcional al
tiempo que dure el arrendamiento.

Por lo que se refiere a la manifestacién de la voluntad de
las partes, no se exige una forma particular para asentar dicha
manifestacién, dado que el contrato de arrendamiento es de
carfcter consensual, es decir, el consentimiento puede ser expreso
o t&cito, y en el primer caso puede darse por escrito o
verbalmente.

El consentimiento thcito es el que se obtiene de que una
persona emplee un bien puesto a su disposicién por el propietario
por més tiempo del acordado en el contrato pero sin oposicién Zel
duefio y de seguir el arrendatario cumpliendo con sus obligaciones,
lo que permite observar que el mismo legislador, al establecer el
principio de la tAcita reconduccibédn ha reconocido la validez del
consentiniento  técito, y de cierta manera reafirma la
consensualidad del contrato de arrendamiento.

3, ESPAQlA,

Es necesario antes de iniciar el estudio del inciso relativo
a Espafia, conocer aunque Ssea brevemente, el contrato de
enfiteusis romano, ya que tuvo gran importancia y uso en Espafia, y
de esta manera vemos que encontramos en Roma la institucidn de la
enfiteusis sobre todo en materia agrfcola, y encuentra su
antecedente en el fus in agro vectigalli, el cual era una especie
de arrendamiento agrfcola con efectos reales, oponible a terceros,
era un contrato celebrable a largo plazo o a perpetuidad y cuyo
objeto  consistfa  generalmente en terrenos  plblicos °



16

pertenecientes a templos, y su renta se llamaba vectigal. Otra
ingtitucibn semejante, pero que tambifn podfa tener por objeto
terrenos privados era la enfiteusis, era un derecho oponible a
terceros, y que consistfa en poseer terrenos ajenos como si uno
fuera propletario, a cultivarlos debidamente, pudiendo modificar
el carfcter del terreno a condicibn de no deteriorarlo y pagando
cada aflo una renta que se denominaba canon.

En Espafia, las manifestaciones jurfdicas referentes al
arrendamiento no siguen el mismo camino que en Francia, ya que la
legislacién espafiola no contempla el contrato de arrendamiento en
ta forma tan amplia que lo hacfa el derecho romano. La materia
arrendaticia en Espafia, se concentrd mfs bien en lo agricola, es
en el arrendamiento de fincas rlsticas (predios destinados a la
materia agrfcola); por cuanto al arrendamiento de fincas urbanas
(predios y construcciones destinados a la habitacién), debido a la
ausencia casi total de vida urbana, en un principio se hace
posible pensar que las viviendas constituyeran un anexo de 1la
tierra, y no parece probable que se otorgara un alquiler de
tierras o fundo ristico, e independientemente otro de finca urbana

2
o casa. 20

Por otra parte, en las nuevas colonias y la explotacién de
minas, el arrendamiento generalmente se manifiesta como
autorizaciones de servicios mediante una renta, y en algunos casos
parece que se regula el arrendamiento del local propiamente dicho,
lo que nos colocarfa ante un supuesto del arriendo de edificios.

Los anteriores y mencionados datos, son los {inicos de que se
tiene noticia respecto a posibles arrendamientos de fincas urbanas
destinadas a la habitacién en lo que puede denominarse la Espafia
romana, y estA ubicada hasta aproximadamente el siglo V, pero
realmente no se sabe si la doctrina de los grandes jurisconsultos
romanos tales como Papiniano o Ulpiano llegh a ser conocida en
Espafia, y sBlo hacia la época visigoda debié ser parcialmente
conocida en la medida en que se recogib en el Breviario de Alarico
(Lex romana vwisigothorum), la Lex Romana Burgundionum también

wPetit, Eugéne, Tratado Elemental de Derecho Romano, México,
Editorial Epoca S.A., 1982, phgs. 4064 y 405.

Alejandre, Juan, El Contrato de Arrendamiento de Casas,

Espafia, Edita La Universidad Complutense de Madrid, 1973, phg. 2¢°
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llamada Liber Papianus y el Edicto de Teodorico, todos ellos de

_principios del siglo VI de nuestra era, y en la medida en que
fueron dichas leyes conocidas y aplicadas en el arrendamiento de
casas en Espafia, es como se conocid el derecho romano,

Desde estas primeras y escasas manifestaciones y regulaciones
de un posible arrendamiento de casas no se vuelve a encontrar
referencias sobre esta clase de contrato sino hasta muy avanzada
la Edad Media, en la que fue caracteristica de los contratos de
arrendamiento una tendencia hacia la perpetuidad del contrato, al
gralo de que la historia del arrendamiento se confunde en ciertas
épocas con la figura de la enfiteusis y otros contratos agrarios
similares a esta, que mis bien constitufan formas de derechos
reales, y por ende siendo poco frecuente el arrendamiento de tipo
romano mfs puro.

Se cree que la institucibn del arrendamiento se pierde en el
derecho romano vulgar, substituida por una relacibn en cierto modo
de vasallaje, y que como ya se vio, el derecho germénico no
contribuye al mantenimiento o desarrollo de la institucidén en
estudio, ya que se concibe el uso de la cosa ajena sin que ello
presuponga la transmisibn de la posesién.

En los primeros siglos de la Edad Media, el contrato de
arrendamiento de casas se ha interumpido o no ha podido llezar a
penetrar en Espafia ni a arraigarse en el derecho visigodo 1la
doctrina romana sobre el arrendamiento, debiendo tomarse también
en consideracién que en esta &poca no existe una vida urbana
generalizada y por ende hace falta una repulacién sobre los
problemas que la habitacién de casas presenta enuna ciudad, ya que
las viviendas situadas generalmente en medios rurales vienen a ser
parte accesoria de la tierra misma, y en los escasos nicleos
urbanos tal wvez no fuera conveniente construir o mantener
simplemente una casa para rentarla, teniendo en cuenta que la
poblacién libre era escasa, llegdndose tal vez al extremo de que
quien necesitara una casa para habitarla la construyera &l mismo,
razbn explicable por la simpleza de las viviendas de ese entonces,
o en Gltimo de los casos llegar a comprarla.

. 21Al.ejandx:e, Juan. El Contrato de Arrendamiento de Casas, Espa-
fia, Edita La Universidad Complutense de Madrid, 1973, phs. 262.
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Cuando la vida urbana a2lcanza un nivel mbs ealto, es que el
arrendamiento tiene ya o puede tener una ra:zbn de ser, por lo que
no es extrafio que en los priheros textos legales y documentos que
hablan de cesiones de casas no nos permiten descubrir en ellos la
figura pura del arrendamiento, y sin enbarge y los elementos
que se reunen para la formacibn de esas "cesiones', as{ como los
derechos que las partes ejercen nos situan mfs cerca de la figura
del censo enfitéutico sobre casas que al arrendamiento propiamente
dicho. Se forma as{ una figura cercana al derecho de superficie o
al derecho enfitéutico, pero esta situacibén adquiere un carfcter
mAs particular al integrarse a una relacibn vasallAtica o sefiorial
que desvirtua la naturaleza del canon que se convierte en
underecho sefiorial o manifestacibn del reconocimiento del sefiorio.
Contrasta con estas referencias documentales el silencio de las
fuentes normativas de la alta edad media, en las que muy rara vez
se regula algin tipo de cesibn de casas que se aproxime al
arrendamiento, aunque en realidad frecuentemente se halle en esas
cesiones la posibilidad de vender o rentar casas como sucede en
los privilegios dados a los pobladores de Orense en las primeras
décadas del siglo XII, o como en el fuero de Logrofio de 1095. A
veces Se encuentra incluso la compra hecha por un mismo
propietario de un nOmero de casas que parece exceder las
necesidades propias del comprador, situacién que puede orillar a
pensar en una cesibn posterior de las mismas bajo cualquier forma
contractual dentro de las cuales podrfan bien estar el
arrendamiento o el censo, aunque estas figuras no se mencionan por
las razones expuestas.

Dentro de la gama de normas que se refieren a las casas y a
los negocios que pueden ser objetos de alguna relacibn
contractual, no existe ninguna que contemple la cesién a cambio de
una renta, mhs sin embargo, no puede negarse que en la practica
pudieron haberse dado estas situaciones, mantenidas tal vez por
medio de costumbres.

Ya en el siglo XIII comienzan a aparecer, de forma aislada
prisero y de manera mfs uniforme después, textos y documentos que

221bidem, phgs. 265 a 270.
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regulan o contienen de una manera ya mfs o menos clara la figura
del arrendamiento de casas, lo que nos situa y revela el inicio de
la difusibn y la priictica de este tipo de relacién contractual.

Al 1igual que en Roma, el contrato de arrendamiento fue
producto de las necesidades del momento, integréndose a una
sociedad donde predominaba una clase de propietarios enriquecidos
por el comercio, el producto de sus grandes latifundios o el favor
del rey.

Contrasta el surgimiento del arrendamiento regulado como tal
(de un modo similar al que ahora conocemos) con el carécter
vitalicio o a muy largo plazo de los censos sobre casas, que més
bien equivalfan a una "cesién" de casas por un largo tiempo,
siendo en ese momento necesario preservar los derechos del
propietario y, asf, el arrendamiento por tiempo limitado o a2 corto
plazo viene a constituir una mejor opcibn que afianza el dominio y
la facultad de disponer del propietario,lo que viene a permitir la
renovacién frecuente del contrato y tal vez con condiciones
distintas y mAs favorables para el propietario o arrendador.

La ya mis reciente y avanzada doctrina del siglo XVI con las
distintas clases de arrendamiento existentes estahblece la
siguiente clasifiacién: a) Arrendamiento ordinarios o llanos, gue
se sol{an celebrar a lo sumo por tres afios y pudiendo ser
prorrogado de tres en tres hasta por nueve afios; b) Vitalicio,
por una o mAs vidas; y c) Perpetuo, que para los autores equivale
al censo.

Por cuanto a la regulacibn del contrato de arrendamiento en
la época que nos ocupa, la realizacibn del contrato presupone la
entrega de la casa en posibilidad de uso, y el incumplimiento de
este requisito o 1la imposibilidad de dicho uso por su propia
naturaleza o debido a la accién de un tercero, eximen al
arrendatario del pago del alquiler, pudiendo incluso rescindir el
contrato,

La muerte del arrendatario no extingufa 1la relacién
contractual, e incluso podia ser continuada por su viuda, o en
caso de no vivir esta o rehusarse, alguno de sus hijos podfa

23biden, phgs. 272 a 276.
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continuar como arrendatario, y en caso de haber varios hijos y
desacuerdo entre estos, el derecho lo tenia el hijo mayor.

La venta de la casa arrendada era motivo de desahucio del
arrendatario, salvo gue existiese pacto en contrario o bien el
arrendamiento hubiera sido contratado como vitalicio o perpetuo.
Era esencial que en el contrato ambas partes quedaran garantizadas
de que cumplirfan con lo acordado, por lo que en el contrato se
solfa establecer clausulas penales, clausulas que se referfan a
las sanciones a que el inquilino se hacfa acreedor en caso de
abandonar la casa sin causa justificada antes de tiempo, las
garantias que debfa ofrecer, etcétera. El dueffo también
garantizaba al fnquilino no disponer de la casa antes de vencerse
el contrato, y en caso necesarfo, de llegar a disponer de la casa,
el duefio se obligaba a proporcionar otra casa a entera
satisfaccibén del arrendatario. A veces el duefio establecfa una
hipoteca sobre la casa a favor del arrendatario.

Una csusa de rescicibn era que el duefio quisiera ocupar la
finca, causa que subsiste y que ha 1llegado a nuestro derecho
mexicano, s6lo que en 1la época en estudio se rescindfa el contrato
alin cuando el propietario no tuviera necesidad, y cumplido el
tiempo de duracibn del contrato, el inquilino debfa dejar la casa
a disposicién del arrendador tratindose de cesiones por tiempo
limitado. La devolucin de la cosa era escencial en el contrato de
arrendamiento, con lo que se puede apreciar que el arrendamiento
perpetuo no es tal, sino un censo. Y de esta manera, terminado el
plazo el arrendador podfa expulsar por propia autoridad al
inquilino, sin embargo, era frecuente (como en la actualidad), que
los arrendatarios, llegado el momento de desalojar la casa ya
fuere por cumplimiento del plazo o por haberse presentado alguna
causa de desahwcio de las establecidas en el contrato, recurrfan
judicialmente, ocupando la finca, mientras se resolvia la
cuestidn, solucién o camino a una sentencfa que a veces tardaba
afios, pero para poner fin a este tipo de situaciones, en Catalufia,

2"Confr6ntese el phrrafo segundo del artfculo 2485 del Cédigo

Civil para el D.F.
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Pedro 111, por una pragmktica de 1370 y confirmada por Juan I en
1387, concede un plazo de diez dfss al arrendatario para desalojar
la finca o blen para proponer los justos motives que tuviera para
no hacerlo, y de no actuar en ese plazo concedido, al cabo de los
diez dfas podfa ser expulsado. En 1564 Felipe Il completa la
menclonada pragmbtica sefialando que si transcurrido el plazo
sefialado el arrendatario no abandonegba la casa, serfa objeto de
r&pida ejecucidn, 5

Las causas de rescicibn se pueden enumerar como sigue: a)
necesidad de la casa por el propio arrendador ya fuere para sf,
sus hijos o por haber necesidad de venderla debido a su situacién
econdmica; b) necesidad de realizar en la casa reparaciones
inaplazables, lo que en la préctica era muchas veces pretexto para
aumentar posteriormente el alquiler o expulsar al arrendatario
antes alcumplimiento de su contrato; c) mal uso de la casa
alquilada o de cualquiera de las pertenencias de la misma, o
incluso por el detrimento de la homnestidad de los vecinos; d) la
falta de pago del alquiler; y e) la negativa del duefio de reparar
la casa cuando esta no se encontrara en condiciones de
habitabilidad.

Ya se contemplaba también en Espafia la tdcita reconduccidn,
ya que a veces aunque estuviera cumplido el tiempo del contrato e
incluso pagado el alquiler, el inquilino en vez de poner a
disposicién del arrendador ls finca arrendada, permanecfa en ella
en tanto que este no se oponfa o manifestaba su actitud de
disconformidad iniciando el procedimiento de expulsién
correspondiente. Se sobreentend{a entonces que existfa un acuerdo
thcito sobre una prérroga, que seglin el Fuero Real y el Fuero de
Soria,era por un afio mks en las mismas condiciones acordadas en el
contrato original. Pero independientemente de esta prdrroga, va s-
habfa hecho costumbre que terminado el tiempo del arvendanmiento,
el arrendador concedfa al inquilino un amparo de algunos dias,
esto para permitirle encontrar durante ellos otra casa, situacién
que evidentemente no suponfa una técita reconduccibdn.

Continuando en la segunda mitad del siglo XVI (hacia 1554),
el precio debfa guardar cierta proporcién con el valor de la casa,

25Alejandre, Juan, El Contrato de Arrendamiento de Casas, Espa-
fia, Edita La Universidad Complutense de Madrid, 1973, pia. 278.
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y por eso, para evitar abusos, Felipe II establecié que las casas
alquiladas de la corte hablan de ser tasadas a peticibn de los
vecinos o cortesanos, o incluso de oficio, pero este sistema
situaba al arrendador en cierta inseguridad, ya que estaba
expuesto a tener que devolver posteriormente parte del
arrendamiento ya recibido y tal wvez hasta gastado, por lo que
Felipe III en el afio de 1601 reguld el sistema de tasacibn
estableciendo que esta se llevarfa a cabo por tres tasadores, que
sblo se verificarfa una vez al afio o salvo que hubiera aumento o
disminucién del valor de la casa, que el arrendador no podia
recibir dinero por concepto de arrendamiento antes de que se
hubiera procedido a la tasacibén, y de esta manera se instaurd un
procedimiento de limitacién a 1la libertad del arrendador de
predios urbanos .’

Generalizan?o un poco, hasta el siglo XVIII existidé plena
libertad en cuanto a la celebracién del contrato de arrendamiento
de casas, libertad sblo limitada parcialmente por el sistema de
tasacién mencionado, pero el propietario de una casa aunque
desocupada, nunca pudo ser obligado a alquilarla contra su
voluntad, y per otra parte, las circunstancias personales del
arrendatario, gue podfan beneficiarle o perjudicarle, nunca se le
impuso al arrendador un orden de preferencias pero a fines del
siglo XVIII, comenzaron a reconocerse y establecerse clertas
preferencias en favor de determinadas personas o clases frente a
otros inquilinos, lo que nos sitda frente a una cierta limitacibn
al derecho abscluto del arrendador de disponer de las viviendas
para alquiler.

Los inicios del siglo XIX son caracterizados por un espiritu
liberal que natizaba a la lezislacibn, y que en materia de
arrendamiento, Tajo el pretexto de proteger el derecho de
propiedad, esta-lece la libertad contractual, poniendo fin a 1la
intervencién tasadora de alquileres asf como al régimen de
preferencia o privilegios en favor de ciertas clases sociales o
corporaciones. Pero esta tendencia "liberal" dejé de tener
vigencia poco tiempo después con la Vuelta del absolutismo,

6

Ibidem, pégs. 289 y 290.
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4. MEXICO

En México en la Epoca de la Colonia y hasta antes de 1870, se
eplicaron al contrato de arrendamiento las disposiciones espafiolas
mencionadas en los incigsos anteriores y que estaban contenidas en
Las Siete Partidas, Las Leyes de Indias, La Nueva y La Novisima
Recopilacibn y en todas aquellas leyes espafiolas que se dictaron y
que tendrf{an vigor en las provincias espafiolas de ultramar, esto
debido a la desorganizacibn que reinaba en México en sus primeros
afios de 1Independencia, por lo que se siguieron aplicando
temporalmente las citadas leyes espafiolas, haciendo sflo intentos
de legislacién por cuanto a la carta constituclional correspond{a.

Cabe mencionar que Orti: Urquidi26 b%%evera.que el primer

C6digo Civil de México as{ como de Ibercamérica fue el de Daxaca,
expedido en tres libros los dfas 31 de octubre de 1827, el 2 de
septiembre de 1828 y el 29 de octubre de 1828, y los cuales fueron
promulgados respectivamente el 2 de noviembre de 1827, el 4 de
septiembre de 1828 y el 14 de enero de 1829. Estos libros
contenian lo siguiente: El primero, el titulo preliminar y el
libro denominado De las personas; el segundo el libro llamado De
los bienes y de las diferentes modificaciones de la propiedad;
el tercero De los diferentes modos de adquirir la propiedad.

El citado C6digo Civil de Oaxaca, regula el arrendamiento en
sus artfculos 1288 a 1373 contenidos en el titulo séptimo
denominado "Del contrato de locacibn! Distingue dos clases de
locacibn, la de obras y la de cosas, definiéndolas asf{: "La
locacibn de cosas es un contrato por el cual una de las partes se
obliga & hacer gozar & la otra de una cosa por algun tiempo, y
mediante cierto precio que esta se obliga a pagarle."”

"La locacién de obras es un contrato por el cual una de las
partes se obliga & hacer alguna cosa en favor de la otra, & virtud
de un precio convenido entre ambas."

A su vez subdivide las dos mencionadas clases de alquiler en

260?&!: Urquidi, Ral, Oaxaca Cuna de la Codificacién
Iberoamericana, México, Editorial Porr{ia S.A., 1973, pégs. 9 y 290

e e
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especies particulares: "Se llama alquiler al precio de la locacibn
de casas y de bienes muebles.," :

"Renta: al precio que se paga por el arrendamiento de las
neredades rurales."

“Flete: el precio del transporte de las cosas de un lugar a
otro."

"Jornal § Salario: el precio del trabajo o del servicio."

En el afio de 1859, Justo Sierra elabora un proyecto de Cédigo
Civil que concluye en 1861, proyecto que debido al estado de
guerra interna que padecfa nuestro pa{s no pudo entrar en vigor.
Por otra parte en el Estado de Veracrdz se promulgéd un Cédigo
Civil en el afio de 1869 elaborado por Juan Fernando de Jes(s
Corona, Cbdigo que tampoco entrd en vigor debido a que México
estaba en guerra con Francia.

Por lo anterior es que el primer C&digo Civil para el
Distrito Federal y Territorios Federales se promulga el 13 de
diciembre de 1870. Este Cédigo al fgual que los que se inspiraron
en el Cédigo de Napolebn reglamentaron el trabajo asalariado junto
con el contrato de obra como arrendanmiento. Y por considerar el
Cédizo de 1372 en su exposiciédn de motivos como un atentado a la
dignidad ‘'wmanz llamar alquiler a la prestacibén d= servicios
personales, separd desde ese afioc el contrato de trabajo y el de
arrendamiento, aunque fue hasta la Revolucién de 1910 en México
cuando el contrato de trabajo salié definitivamente del Cédigo
Civil.

En el Cddizo en cita que ademfs sirvid como base y modelo a
seguir por casi todos los Estados de la Repfiblica se estableci
como principio que 1los contratos cuyo valor excediera de
trescientos pesos anuales debfan otorgarse por escrito, si ademis
se trataba d: predio réstico, el contrato debfa constar en

~escritura pibliza.

EL Cédigo de 1870 no distingue entre rescicidén y terminacibn,
pero podemos citar como causas de terminacibén: a) Cumplimiento del
plazo convenido; b) Haberse satisfecho el objeto para el cual fue
arrendada la cosa; ¢) Hutuo consentimiento y d) Pérdida de la cosa
arrendada, Cono rescicifén: a) Falta de pago de una sola
mensualidad; b) Nulidad c) Cambio de uso de la cosa arrendada
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y d) Por el subarriendo de 1la cosa sin consentimiento del
arrendador; y e¢) Por expropiacifn de 1a cosa por causa de utilidad
plblica, caso en el cual los contratantes debfan ser indemnizados
conforme lo estableciera la Constitucibn.

Es importante mencionar que en el C&digo en estudio no se¢
considera como causa de rescicibn o terminacibén que el arrendador
quisiera o necesitfse la cosa para uso propio, a menos que se
hubiera en el contrato pactado lo contrario.

Existfa el derecho de prbrroga asf como la ticita
reconduccidn.

A partir del primero de junio de 1884 comenzbd a rezir el
Cédigo Civil del 1884, que viene & derogar al de 1870 y que
también fue creado para tener vigencia en el Distrito Federal y en
el territorio de Baja California.

Este cbédigo précticamente es igual a su predecesor de '70, v
sblo cambia en materia de arrendamiento en cuanto a la formalidad,
ya que establecibé que los contratos debfan otorgarse por escrito
si la renta excedfa a los cien pesos anuales.

Por cuanto a la terminacién de los contratos a voluntad de
las partes, sblo se anotaba como condicibén que se notificara con
dos meses de anticipacibn en tratfndose de predios urbanos y con
un afio de anticipacibén si el predio era ristico.

La renta no era necesariamente fijada en dinero, podia
consistir en dinero o en cualquier otra cosa equivalente con tal
de que fuera cierta y determinada. El pago de la renta se hacia al
vencimiento ya sea que se hubiera pactado por semanas, meses o
afios salvo pacto en contrario.

En el afio de 1928, el treinta de agosto, fue expedido el
Cédigo Civil para el Distrito Federal y Territorios Federales,
cbédigo que alin nos rige, y el cual entrd en vigor el 12 de octubr=
de 1932, el cual se ha visto reformado severamente, punto que s=2
estudiarf con mAs detalle en el capitulo IV de este trabajo.



26
II. CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

1. COKRCEPTO

Como se verf a lo largo de este punto, los autores dan una
redacciébn un tanto diferente a la definicibén del contrato de
arrendamiento, pero siempre siguiendo la linea que nos marca la
ley, por lo que la primera definicién que se presenta es la que
nos da el Cédigo Civil vigente para el Distrito Federal, que en su
artfculo 2398 a la letra dice: "Hay arrendamiento cuando las dos
partes contratantes se obligan rec{procamente, una, a conceder el
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 afios .para las
fincas destinadas a habitacibn; de quince para las fincas
destinadas al comercio y de veinte para las fincas destinadas al
ejercicio de una industria,"

Como puede apreciarse del artfcule transcrito, el legislador
integra los siguientes elementos para el arrendamiento: a) la
concesidn del uso o goce temporal de una cosa; b) el pago de un
precio como contraprestacién a la concesifén del uso o goce.
Respecto de los dos elementos mencionados cabe aclarar que la
concesidén del uso o goce de un bien temporalmente nos permite ver
que el arrendatario esti obligado a restituir la cosa al
arrendador al finalizar el arrendamiento, e incluso se confirma el
aspecto temporal del contrato-al encontrar e€n el mismo artfcule
citado la expresién de que un arrendamiento no podrd exceder de
ciertos plazos (diez afios para casa habitacibn, quince para
comercio y veinte para industria), En lo que respecta al precio es
importante aclarar que el pago de éste puede consistir en dinero o
en especie, siempre que la cosa que se tome como pago sea cierta y
determinada,

Y confréntese el artfculo 2399 del Cédigo Givil para el D.F.
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Para Rojina Vlllegas28 se define al arrendamiento as{: "...

contrato por virtud del cual, una persona llamada arrendador
concede a otra, llamada arrendatario, el uso o goce temporal de
una cosa, mediante el pago de precio cierto." El autor cn :cita
indica que la definicién del contrato de arrendamicnto contiene
tres elementos: a) la concesibén del uso o goce de un bien
temporalmente; b) el pago de un precio clerto coilo
contraprestacién correspondiente a la concesién del uso o goze;y
¢) 1a restitucibén de la cosa, supuesto que sblo se transnite
temporalmente ese uso o goce,

En cierta manera redunda en el cardcter temporal del
arrendamiento puesto que el primer elemento que menciona es la
concesidn del uso o goce de un bien temporalmente,

Por su parte, Rafael de Pinggdice asf{: "En términos generales
el contrato de arrendamiento se define diciendo que es aquel =n
cuya virtud una parte cede a otra el uso y disfrute tenmporal de
una cosa o derecho mediante un precio cierto.”

Zamora Yy Valencia30 nos dice acerca del contrato de
arrendamiento que "... es aquel por virtud del cual una persona
llamada arrendador se obliga a conceder temporalmente el uso o el
uso y goce de un bien a otra persona llamada arrendatario, quien
se obliga a pagar como contraprestacifn, un precio cierte.”" Este
autor encuentra las siguientes caracteristicas en el contrato de
arrendamiento: a) Es un contrato translativo de uso o de uso y
goce porque el contratoc se puede celebrar respecto del uso de la
cosa o vespecto del goce de la misma, esto lo ejemplifica con el
arrendamiento de una huerta de la que de concederse ¢l uso
solamente se puede pasear en ella, organizar una comida o tomar
fotograffas, y que en caso de concederse el uso y goce, el
arrendatario podrfa ademis hacer suyos los frutos de la huerta.

2~8Roj1na Villegas, Rafael, Compendio de _Derecho Civil

Contratos, México, Editorial PorrGa S.A., 1988, pig. 229.

De Pina, Rafael, Derecho Civil Mexicano, México, Editorial
PorrGa S.A., 1986, plg. 98.

OZamora y Valencia, MIguel, Contratos Civiles, México,
Editorial PorrGa S.A., 1989, pfgs. 151 a 155.
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b) Respecto a la concesibn del uso o del uso y goce expresa el
autor en cita que siempre debe ser temporal, ya que tomando en
cuenta consideraciones de tipo econbmico, la ley establece un
principio de temporalidad para evitar la propiedad de manos
muertas y lograr la circulacién de riquezaj; c¢) Es un contrato
oneroso porque genera provechos y gravimenes para ambas partes, ya
que la concesidn del uso o uso y goce de un bien va correspondido
del pago de un precio y; d) Por Gltimo dice que el contrato de
arrendamiento siempre vregula una conducta especffica del
arrendador en Dbeneficio del arrendatario, que el poder de
disposicién que tiene el arrendatario respecto de la cosa es
indirecto y mediato, que se ejerce a través de la conducta
impuesta al arrendador, es decir, conceder el uso o uso y goce del
bien arrendado, entregar la cosa conservarla, etcétera.

3 nos definen el arrendamiento

Por Gltimo, Planiol y Ripert
de la siguiente manera: "El arrendamiento o Jlocacibn es un
contrato, por el cual una persona se compromete a proporcionar a
otra el goce tenmporal de una cosa, mediante un precio proporcional
al tiempo." Identifican también tres elementos que dicen
caracterizan al contrato de arrendamiento: a) Puracién tenporal,
ya que de efectuarse una locacifn a perpetuidad se trataria
entonces de una enajenacidén; h) Un cardcter oneroso, ya que el
goce procurado al arrendatario no es gratuito, caracteristica que
ademfs distingue al arrendanmiento del comodato o préstamo simple;
y ¢) El modo Ze fijar el precio en Francia se hace en proporcibn
al tiempo, entre més prolongada sea la duracién del arrendamiento
més aumenta el precio total.

En el derecho francés se consideran tres variedades de
arrendamiento: a) De cosas si el objeto arrendado es una cosa
material mueblz o inmueble denominindose aqui el pago o precio
“alquiler" o ‘'renta" (en francés loyer o fermage); b)
Arrendamiento de obra, en donde el objeto arrendado es 1la
actividad o fuerza de trabajo que una persona posee, transportado
esto a derecho mexicano es el contrato de trabajo. Aqui el precio

31Plam’.ol, Marcel y Ripert, George, Tratado Elemental de

DerechoCivil, “éxfico, Editorial CArdenas, México 1983, Tomo V., p.291,
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se denomina “salario"; y c¢) El arrendamiento de capitales, donde
el objeto arrendado es una cantidad de dinero, y la cual se pone a
disposicién de otra persona por un determinade tiempo, esto
mediante el pago de un precio proporcional al tiempe, y el pago se
denomina interés. La consideracién y clasificacibn del Gltimo
contrato como arrendamiento es producto de la doctrina francesa,
ya que la ley no lo contempla comu tal, en Héxico este

arrendamiento de capitales equivale al mutuo con interés.32

De 1lo anterior podemos concluir que el contrato de
arrendamiento es aquel por virtud del cual una persona llanada
arrendador se obliga a conceder a otra llamada arrendatario el uso
o uso y goce de un hien temporalmente a cambio rdel pagzo de un
precio denominado renta, y la cual puede consistir en dinero o
en cualquier otra cosa siempre que sea determinada.

Los elementos contenidos en 1la definiciébn son: a) La
concesibn del uso o uso v goce de un bien temporalmente; y h) Fl
pago de un precio o renta como contraprestacidn. Alzunos autores
incluyen la restitucién de la cosa, pero ello resulta repetitivo
dado el carficter temporal del contrato en s{.

2, ELEMENTOS

En este inciso que he denominado elementos se verin los
elementos del contrato como acto jurfdico, es decir, la voluntad o
consentimiento, el objeto del contratoy la forma que puede
revestir el contrato.

Primeramente, el consentimiento consiste en el acuerdo de
voluntades celebrado por las partes (arrendador y arrendatario)
para concederse el uso o uso y goce de un bien 2 canbio de una
contraprestacién que seri el pago de un prezio o renta, Es decir,
la formacibén del consentimiento sigue el czzino comfin, el
consentimiento es la unién armoniosa de voluntad de 1lss sujetos
contratantes, de quienes intervienen en el contrzto zon el objeto

320 onerbntese los artfculos 2384 y 2393 Zel <82izs Civil para
el Distrito Federal.
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de crear o transferir derechos y obligaciones. Y ese acierdo de
voluntades se va a referir tanto al objeto del que se concederi el
uso o uso y goce como a la contraprestacibn que es el pago de un
precio o renta.

Aunque no es necesario que el acuerdo de voluntades recaiga
sobre el uso que deba dfrsele al objeto que se arrienda ni a2 1a
duracibn del mismo, cabe mencionar que de especificarse el destino
del objeto arrendade deberé respetarse, pues su incumplimiento es
una causa de rescicibn por cambio de uso de la cosa arrendada.

Por cuanto a 1la duracibn, en principio también se puede
estipular, o quedar sujeto en su terminacién a la voluntad de las
partes, este punto se complementa con pr8rroza, thcita
reconduccibn y términos para desocupar, lo que es materia del
cap{tulo sigulente, y por ello s8lo se aclara que el plazo serh
determinado o indeterminado o indefinido, y que en los sepundos,
de ser bienes muebles los arrendados, el arrendatario podrf
devolverlos cuando quiera, pero el arrendador s6lo podrh
exigirlos hasta pasados cinco dfas de celebrado el contrato ; si
se trata de bhienes inmiebles el arrendamiento concluye a voluntad
de cualquiera de las partes, pero siempre efecthando un aviso que
sea indubitable al otro contratante, haciéndole saber su deseo de
dar por terainado el arrendamiento, y mediando entre la entrega y
el aviso cierto tiempo: Dos meses de anticipacibn si es un inmueble
urbano, y un afio si es rﬁstlco.35

Para finalizar con el consentimiento respecto de
arrendamientos que versen sobre fincas urbanas que se destinen a
la habitacibn, el contrato tendrf una duracibn minima de un afio y
que serf prorrogable a voluntad del arrendatario hasta por dos
afios en las mismas condiciones si se encuentra al corriente en el

33confréntese los artfculos 2489 fraccibn II y 2425 fraccibn II1
del C6digo Civil para el Distrito Federal.

3controntese el artfculo 2460 del C6digo Civil para el D.F.

35Confr6ntese el artfculo 2478 del Cédigo Civil para el D.F,
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pago de sus rentas.

El artfculo 1824 del C6digo Civil para el Distrito Federal de
termina como objeto de los contratos la cosa que el obligado debe
dar y el hecho que el obligado debe hacer o no hacer, de lo que
apreciamos que el objeto en el contrato de arrendamiento es doble,
ya que por un lado la cosa objeto del arrendamiento se debe dar por
el arrendador al arrendatario, y éste a su vez debe dar un precio
como contraprestacibn.

36 [

Rojina Villegas dice del objeto : "... en principio,
exceptuando las cosas consumibles por su primer uso, las
prohibidas por la ley y los derechos estrictamente personales,
todos los bienes muebles o inmuebles, corporales o incorporales,
pueden ser objeto de este contrato."

Zamora y valencia3' dice de la cosa objeto del arrendamiento:
“El principio general es que todos los bienes pueden ser objeto de
un contrato de arrendamiento; y las excepclones son, que no pueden
ser objeto de este contrato los derechos estrictamente personales,
los bienes que la ley prohibe expresamente arrendar y aquellos que
se consuman por su primer uso (2409)."

Finalmente, Pe Pina33 dice del objeto lo siguiente: "El Cédi-
go Civil para el Distrito Federal (art., 2400) dispone que son
susceptibles de arrendamiento todos los hienes que puedan usarse
sin consumirse, excepto aquellos que la ley prohibe arrendar y los
derechos estrictamente personales."

La claridad del artfculec 2400 del Cddigo Civil para el
Distrito Federal es total al indicar que todo bien puede
arrendarse,” salvo los que la ley prohibe, los estrictamente
personales y los que se usan sin consumirse, aunque por cuanto a
los bienes que se consumen por su primer uso puede decirse que la
ley se excede para caer en un casuismo innecesario, ya que la ley
debe marcar directrices y no tener fines explicativos, se omiten

36Rojlna Villegas, Rafael, Op. cit., phg. 231
37

38

Zanora y Valencia, Miguel Angel, Op. cit., p&3. 517.
De Pina, Rafael, Op. cit., pfg. 100.
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los bienes que no se pueden usar sin consumirse pues serfan objeto
de un contrato distinto, contrato que bien podrfa ser compravents
o mutuo o algln otvo,

Al excluir los dercchos personales como susceptibles de
arrendarse, estamos excluyendo esa facultad al bemneficiario del
derecho de habitacién y de uso; los bienes destinados a un
servicio plblico, los bienes de uso comln y los pertenccientes a
la Federacién, Estados y Municipios.39-b

También existen personas que por su situacién jurfdica pueden
considerarse como colocadas ante conflictos de intereses y por eso
la ley prohibe contraten entre s§, verbigracia: tutor y pupilo,
incapaz con tutor o cbnyuge o ascendientes o descendientes o
parientes colatcrales.a

txiste prohibicidén legal para arrendar cosas no determinadas
o determinables, y deben existir en la naturaleza, con excepcidn
de las cosas futuras que se pueden arrendar.

El precio o renta como contraprestacién o pago a la concesién
del uso o uso y goce de un bien podréd efectuarse en dinero o con
otros bienes siempre que estos sean ciertos y determinados al
monento de efectuarse el pagzo, es decir no que sean ciertos vy
"determinables". Pese a lo anterior, existe una regla especial
para el arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la
habitacién, y ella consiste en que conforme a la fraccién "D" del
artfculo 2468 la renta deberd estipularse en moneda nacional.

3928mora y Valencia, Miguel Angel, Op. cit., pégs. 157 y 153,

%0contréntese el artfculo 770 del Cédigo Civil para el D,F.
“130jina Villegas, Rafael, Op. cit., phgs. 232 y 233,

azlamora y Valencia, Miguel Angel, Op. cit., pég. 158.
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La forma conforme a la opini6n de la mayorfa de los autores
se considera un requisito de validez, pero Zamora y Valencia
concretamente, la califica como uno de los elementos del contrato,
aduciendo que si un elemento es parte intagrante de un tado, y que
de faltar un elemento podrfa existir otra cosa diversa, la forwma
debe ser considerada un elemento del contrato junto con el
consentimiento y el objeto. Aunque esto son opiniones, es
importante menciomarlo, ya que por parecer mis sistemftica se
sigue la opinidn del citado Zamora y Valencia. Los denominados
elementos de validez son calificados por el autor en cita como
requisitos de validez pues dice no hay que confundir el Ambito de
formacidén de un contrato con el de sus efectos, y entonces llana
requisitos de validez a la capacidad, la ausencia de vicios en el
consentimiento y la licitud en el objeto , motivo o fin, pasando
por ende a ser elemento de existencia la forma.

Si es la forma la manera en que los contratantes exteriorizan
su consentimiento en un acuerdo de voluntades, y si dicha
exteriorizacidén se 1lleva a cabo mediante signos sensibles, vy
ademis es necesaric que se utilice alguna manera de exteriorizar
el consentimiento, y si la  manera de exteriorizar el
consentimiento es la forma, necesariaaente serd un elemento de
existencia del conttato.l‘

Por cuanto a la manera de exteriozar 1la voluntad los
contratos se clasifican como solemnes cuando han de cubrir ciertos
requisitos y solamente as{ producirid efectos, se pueden citar con
tal carbcter de solemnidad en el Cédigoe Civil al mutuo
subrogatorio y la prenda (artfculos 2059 y 28560 del Cédigo Civil).
De imponer la ley «cierta manera para exterjorizar el
consentimiento, pero atendiendo a los efectos y no asf{ a la
validez, se nabla de actos formales,. los cuales pueden llezar a
ser nulificados por carecer de formalidad. Los actos para los
cuales no esta exigida forma alguna para su exteriorizacibém son

43biden. pss. 29
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los denominados consensuales, la maners de exteriorizar 1z
voluntad se pucde calificar de libre,

El artfculo 2406 indica que el arrendaniento debe otorzarse
por escrito cuando exceda de cien pesos anuales la renta, es
decir, el contrato de arrendamiento por regla general es
consensual, y parz el caso de que exceda de cierta cantidad,
debido a su "importancia", deber& otorgarse por escrito, e incluso
si el predio fuere rGstico y la renta pasare de cinco mil pesos ¢l
contrato se dehe otorgar en escritura pGblica.

De primera intencién puede resultar incogruente lo que s¢
dice, pero sbélo basta considerar que el Cddigo Civil para el
Distrito Federal comienza & regir el 12 de Octubre de 1922
conforme su artfculo primero transitorio, y que en esa &poca la
renta mensual de una vivienda oscilaba entre dos y diez wpesecs,
Pero aunque son sélo consideraciones existen dos instituciones qus
son objeto del sigufente capitulo, y ellas son la prérrogna gue es
un derecho que puede ejercer el arrendatario y la thzita
reconduccidn, que no deja de guardar cierto carfcter consensual.

De Pina respecto de la forma s§lo comenta que: "F1 C57i;c
Civil para el Distrito Fderal exize la forma escrita cuanio la
renta estipulada en el contrato excede de cien pesos anuales {art.
2406).

"Cuando se trate de un predio riistico y la renta sea supecrior
a los cinco mil pesos anuales el contrato deberd otorgarse ea
escritura pGblica (art. 2407)."

Rojina Villegas 45 dice: "... contrato de arrendamiento... es
un contrato formal y excepcionalmante consensual, cuando el monto
de la renta anual no pasa de $ 100.00, en cuyo caso bastarf la
manifestacién verbal del consentimiento. Cuando exceda de esa
cantidad, el contrato es formal y es suficiente otorgarlo en un
documento privado. Pero, tratfndose de fincas risticas, cuando el
monto de la renta anual pasa de & 5,000.00 debe otorgarse en
escritura piiblica."

48pe Pina, Rofael, Op. cit., p&g. 100.
askojina Villegas, Rafael, Op, cit., pig. 236.
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En las enteriores lineas se ha dado cierta importancia a la
forma en el contrato de arrendamiento, ello obedece a que en los
capitulos IV y VI de esta obra que versan sobre reformas vy
jurisprudencie respectivamente, se tratarf entre otros el incise
“G" del artfculo 2448 que establece la obligacibén del arrendador
de rvegistrar el contrato de arrendamiento ante la autoridad
competente del Departamento del Distrito Federal as{ como 'la
entrega de una copla registrada al arrendatario.

Un Gltimo comentario respecto & la forma es el
correspondiente al artfculo 1833 que a la letra dice: "Cuando la
ley exija determinada forma para un contreto, mientras que &ste no
revista esa forma no ser8 vBlido, salvo disposicibn en contrario;
pero si la voluntad de las partes pars celebrarlo consta de manera
fehaciente, cualquiera de ellas puede exigir que se de al contrato
la forma legal."

El obstaculizar un proceso con base en las anteriores
consideraciones se presenta en ocasiones en la prhctica, la ley es
clare aunque su 8plicacién se tergiverse por gente con mala
intencibn.

Por cuanto a los requisitos de validez, estd lo siguiante:
a) Capacidad.- En tratindose del arrendador necesita
tenercapscidad general y ademds la facultad de disponer del uso o
uso y goce del bien a arrendar, por lo tanto podréa arrendar: el
propietario, quien tenga el uso o uso y goce del bien y esté
facultado para transmitirlo {verdbigracia: usufructuario,
arrendatario con autorizacién para subarrendar, apoderado,
etcétera), quien por virtud de un derecho real sobre cosa ajena
pueda conceder el uso o uso y goce de dichos blenes y quienes
estefi autorizados por la ley en calidad de administradores de

bienes ajenos y por lo tanto pueden arrendar,46°47-48

‘slbidem, phg. 232.
a7Zamora y Valencia, Miguel Angel, Op. cit., pég. 160

“8Confrbntese los artfculos 450, 2401 a 2405, 2553, 2554, 24%%,
2500 y 2966 del C8digo Civil para el Distrito Federal.
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Puede ser arrquatario quien tenga capacidad general y no
tenga alguna prohibicién de tipo especial, prohibicibn dentro de
la cual pueden quedar considerados las sociedades comerciales por
acciones quienes no pueden arrendar fincas rlsticas conforme a lo
dispuesto por el artfculo 27 fraccién IV de la Constitucibn; el
artfculo 2404 del C&digo Civil establece que se prohibe a jueces y
magistrados asf como a cualquier empleado phlblico tomar en
arrendamiento por sf o por otra persona, hienes que deban
arrendarse en los negocios que intervemgan; tampoco pueden tomar
en arrendamiento los funcionarios o empleados pfiblicos bienes que
administren con ese carfcter de funcionarios, as{ lo dispone el
artfculo 2405; los tutores no pueden tomar en arrendamiento los
bienes de sus pupilos.

3. OBLIGACIONES Y DERECHNS DE LOS CONTRATANTES

Por ser el contrato de arrendamiento un contrato bilateral, es
decir, que crea derechos y obligaciones para ambas partes, 1la
exposicibn de 1los derechos y obligaciones de 1las partes
contratantes se presenta en conjunto, ya que las oblizaciones del
arrendador engendran necesariamente derechos para el arrendatario

y viceversa,

Las obligaciones para el arrendador y 1los consiguientes
derechos para el arrendatario encontrados en el Cédigo Civil del
Distrito Federal son los siguientes:

1.« El arrendador se obliga a conceder el uso o uso y goce de un
bien temporalmente, y ello evidentemente implica entregar la cosa;
para el arrendatario estf el correspondiente derecho de recibir la
cosa para usar o usar y gozarla. Artfculos 1824, 1398 y 2412,

2.- El arrendador no puede rescindir el contrato por la muerte del
arrendatario, y sus herederos deberfn respetarlo; el arrendatario
tiene a su vexr el derecho de que no se le rescinda el
arrendamiento por 1la nuerte del arrepdador y de ser el
arrendatario quien falleciere, podrén continuarlo sus
beneficiarios. Artfculos 2408 y 2448 “H",
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3.- El arrendador debe conservar la cosa en el mismo estado
durante todo el tfempo) que dure el arrendamiento, por lo que estf
obligade a efectuar las reparaciones nmnecesarias, e 1incluso
responde de los dafios y perjuicios que cause al arrendatario.
Artfculos 2412 fraccibn II y 2417.

4.~ El arrendador est§ obligado a no molestar al arrendatario en
el uso o uso y goce de la cosa arrendada, salvo que tenga que
efectuar reparaciones necesarias. Artfculo 2412 fraccién III vy
2414.

5.~ El arrendador debe garantizar al arrendatario el uso o uso y
goce pac{fico durante su arrendamiento. Art{culo 2412 fraccién IV.
6.- El arrendador responde de los dafios y perjuicios que al
arrendatario cause por los vicios ocultos de la cosa arrendada.
Artfculo 2412 fraccibn V.

7.= El arrendador responderd si fuere vencido en juicio sobre una
parte de la cosa arrendada, ante el arrendatario si é&ste le
veclama una disminucibén en la renta o Incluso la rescicién del
contrato, mis el pago de los dafios y perjuicios que sufra.
Artfculo 2420,

8.~ €1 arrendador de finca urhana destinada a la habitacién deberd
dar una localidad en arrendamiento obligfndose a que reuna las
condiciones de salubridad e  higiene que exija la ley
correspondiente. Artfculo 2448 "A".

9.~ El arrendador de finca .urbana destinada a la habitacién tiene
la obligacidén de otorgar el contrato por un lapso minimo de un
afto. Artfculo 2448 “C".

10.- El arrendador de finca urbana destinade a la habitacifn estf
obligado a conceder una prbrroga hasta por dos afios mis al
arrendatario que se lo solicite siempre y cuando se encuentre al
corriente en el pago de las rentas. Artfculo 2448 “C".

11.- El arrendador de finca urbana destinada a la habitacibén estf
obligado a otorgar por escrito el contrato de arrendamiento, pues
le falta de esta formalidad le es imputada. Artfculo 2448 "p".
12.- El1 arrendador de finca urbana destinada a la habitecibn est§
obligado a registrar el contrato de arrendamiento ante 1la
autorided competente del Departamento del Distrito Federal
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y tembién de entregar al arrendatario una copia registrada del
contrato, derecho que algunos abogaaos emplean s86lo para retrasar
el procedimiento ante los tribunales arrendaticios, ya que el
derecho del arrendatario le da accibn a &ste mismo para demandar
el citado registro asf como la entrega de la copia del contrato.
Artfculo 2448 "G".

13,- El propietario de un bien rlstico estf obligado a darle en
arrendamiento o aparcerfa si no lo cultiva, de acuerde a lo
dispuesto en la Ley de Tierras Oclosas. Artfculo 2453,

Obligaciones del arrendatario y derechos del arrendador.
1.- El arrendatario est& obligado a pagar la renta, es la primera
y bisica obligacién; el cerrelativo derecho del arrendador es la
de recibir el pago por el bien que en arrendamiento se ha dado.
Artfculo 2398,
2.~ El arrendatario estf obligado a hacer del conocimiento del
propietario (deberfa ser arrendador), a la mayor brevedad
cualquier dafio o usurpacibén que se realice sobre la cosa
arrendada, debiendo responder si no lo hace de 1los dafios y
perjui¢ios que se causen por su pasividad. Artfculo 2419.
3.~ Ya se hizo mencién de la obligacibn del pazo por parte del
arrendador, pero indica el artfculo 2425 en su fraccibn I que se
satisfard la renta en la forma y en el tiempo convenidos.
4,~ El1 arrendatario esti obligado a responder de los perjuicios
que la cosa arrendada sufra por su propia culpa, la de sus
familiares, sirvientes o subarrendatarios en su caso, es decir, &l
como titulor del contrato debe velar por el cuidado del bien
arrendado. Artfculo 2425 fraceibn II.
5.- Aunque no es necesario para la celebractbn del contrato
especificar el uso que se le darf, el arrendatario deber§ usar el
bien arrendado conforme a su naturaleza y destino, o en caso de
especificarse el uso, s6lo se usard para lo convenido, ya que
incluso el cambio de uso de la cosa es una causa de rescicién del
contrato de arrendamiento, Articulos 2425 fraccibn III y 2489
fraccién II.
' 6.- Es obligacifn del arrendatario que va a establecer en la finca
‘arrendada alguna -industria peligrosa el asegurar dicha finca
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contra el riesgo probabhle que origine el funcionamiento de 1a
industria peligrosa. Articulos 2440, 1913 y 1915.

7.- El arrendatario tiene 1a obligacibn de efectuar 1las
reparaciones de los deterioros de poca importancia originados por
el uso normal de las personas que habitan el fnmueble. Artfculos
2444,y 2467,

8.- El arrendatario, cuando habla la ley del arrendamiento de
fincas rfisticas estd obligado a pagar la renta en los plazos
convenidos, pero agrega el artfculo 2454 que a falta de tales
plazos, el pago se harf por meses vencidos, esto a diferencia del
artfculo-2425 fraccibn I que no aclara y del 2448 “E", el cual por
tratar del arrendamiento de fincas urbanas destinadas a 1la
habitacifn establece que de no haber plazos estipulados para el
pago de renta, ésta deberf pagarse por meses vencidos,

9,- Es obligacibn del arrendatarjo devolver la cosa al concluir el
arrendamiento, esto se desprende del carfcter temporal del
contrato como lo establece el artfculo 2398, esta obligacibn es
expresa en el artfculo 2442 salvo que la finca hublere perecido o
se hubiere menoscabado por el tiempo o por causa inevitable.

Los derechos de prérroza, ticita reconduccibn y tanto son
motivo de un estudio mAs amplio en el siguiente capitule, pero por
ser derechos y obligaciones de los contratantes en el
arrendamiento se mencfonan brévemente en este inciso.

1.~ Por cuanto a la prdrroga como derecho del arrendatario, se
dice que vencido un contrato de arrendamiento, el inquilino tendr
derecho a que se le prorrogue hasta por un afic siempre que se
encuentre al corriente en el pago de sus rentas, esto conforme al
artfculo 2485, pero para el caso del arrendamiento de Fincas
urbanas destinadas a la habitacibn el inciso "C" del artfculo 2448
otorga un derecho a prorrogar el contrato hasta por dos afios més
contando con la misma condicifn de que este al corriente en el
pago de sus rentas. Esta obligacién del arrendador de otorgar la
mencionada prérroga -.tiene como excepcidn el que el propietario
quiera habitar la casa o cultivar la finca.

2.- EL derecho del tanto del arrendatario para adgquirir el bien
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arrendado, estf contenido en el artfculo 2447 que dice que en un
arrendamiento que ha durado mfs de cinco afios y en el cual el
arrendatario ha efectuado mejoras de {mportancia em la finca
arrendada y estf al corriente en pago de sus rentas a adquirirla
sl estf en venta. Asf mismo, el inciso "I" del artfculo 2448
otorga el derecho del tanto al arrendatario de finca wurbana
destinada a la habitacibn en caso de que el propietario quiera
vender la finca,

3.- Los artfculos 2486 y 2487 dan en beneficio del arrendatario el
derecho de entender por renovado el contrato de arrendamiento por
otro afio, si una vez terminado y su prbrroga si la hubo, continua
el arrendatario sin oposicibn del arrendador en el uso o uso y
goce del bien. Y de ser el predio wurbano, el arrendamiento
continuari por tiempo indefinido.

‘4o~ Tembién se menciona el derecho del arrendatario a que se le
prefiera a otro interesado en el nuevo arrendamiento del inmueble,
derecho que para el arrendatario de fincas destipadas a 1la
habitacién obtiene por su simple carficter de arrendatario y
estando al corriente en el pago de sus rentas (artfculo 2448 “1"),
por su parte el articulo 2447 otorga ese derecho de preferencia al
arrendatario (aqu{ de cualquier bien inmueble), cuando el
arrendamiento ha durado mhs de cimnco afios, el arrendatario ha
efectuado mejoras de importancia en la finca arrendada y esté al
corriente en el pago de sus rentas.

Por filtimo, en tratindose del arrendatario de fincas
rfisticas, &ste tiene un plazo de gracia que le otorga el articulo
2458, 'y que consiste en tener el arrendatario saliente una vez
terminado su contrato, derecho de usar las tierras y edificios por
el tiempo absolutamente indispensable para 1la recoleccidn vy
aprovechamiento de los frutos pendientes al momento de terminar el

contrato.

4. TIPOS DE ARRENDAMIENTO EN WUESTRO SISTEMA LEGAL

El artfculo 75 del Cédigo de Comercio a la letra dice: "La
ley reputa actos de comercio:
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I. Todas las adquisiciones, enajenaciones y alquileres verificados
con propbsito de especulacibn comercial, de mantenimientos,
articulos, muebles o mercaderfas, sea en estado natural, sea
después de trabajados o labrados;"

Como se puede apreciar de la fraccién transcrita, el Cédigo
de Comercio considera como actos de comercio y por ende
mercantiles porque se regirAn por las leyes mercantiles, entre
otros, a los verificados con propbsito de especulacibn comercial
de muebles. Pricticamente todas las personas que arriendan
inmuebles lo hacen con un affin de lucro, es decir, de obtener una
ganancia o provecho, caracterfstica del comercio, pero el
comentado artfculo 75 determina claramente que se trate de
muebles. Por lo que de lo visto en estas lineas se concluye que
alin cuando el arrendamiento de bienes inmuebles estd aconmpaiiado de
un propdsito de especulacibn comercial, no serf considerado un
contrato mercantil sino civil.

Aclarando sobre el arrendamiento civil que es el que se ha
estudiado a lo largo del presente trabajo, tiene tal carfcter por
no estar contemplado en el Cédigo de Comercio, y porque adends
asth considerado exprésamente en el Cédizo Civil ademfs de que es
ampliamente regulado (artfculos 2395 a 2496).

Se contempla en el Cédigo Civil en su artfculo 2411 otro tipo
de arrendamiento, el de bienes nacionales, municipales o de
establecimientos p@blicos, 1los cuales estan sujetos a las
disposiciones del derecho administrative, siendo supletorio el
mismo Cédigo Civil. Estos arrendamientos se califican de
administrativos por estar regidos por el derecho administrativo.

Al respecto de los tipos de arrendamiento existentes en
nuestro sistema legal Rojina \'illegasb9 dice lo siguiente: "..,el
grgendamieﬁto se clasifica como civil, mercantil o administrativo.
El carfcter civil se determina por exclusibn: cuando no es
mercantil o administrativo, serd civil, Es mercantil

agRojina Villegas, Rafael, Op. cit., pézs. 230 y 231.
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exclusivamente cuando recae sobre bienes muebles, existiendo,
segln el articulo 75 del Cédigo de Comercio, el propdsito de
especulacibén comercial.., el arrendamiento es administrativo, en
atencién a la naturaleza de los bienes cuando Estos pertenecen a
la Federacidén, a los Estados o a los Municipios, es decir, cuando
se trate de bienes propios del Estado."

50

"E1 arrendamiento  puede clasificarse como mercantil,
administrativo o civil.”

Este autor abunda diciendo que para efectos impositivos y en
especial en la ley del Impuesto Sobre la Renta, se hahbla de otra
clasificacién mis, y es el arrendamiento financiero o fiscal,
contenido en el artfculo 15 del Cédigo Fiscal de la Federacibm, y
el cual a letra dice: "Arrendamiento financiero es el contrato por

Zamora y Valencia se refiere as{ al punto que nos ocupa:

el cual se otorga el uso o goce temporal de bienes tanzibles,
siempre que se cumpla con los siguientes requisitos:

I. Que se establezca un plazo forzoso que sea igual o superlor
al mfnimo para deducir 1la inversién en los términos de las
disposiciones fiscales o cuando el plazo sea menor, se pernita a
quien recibe el bien, que al término del plazo ejerza cualquiera
de las siguientes opciones:

a) Transferir la propiedad del bien objeto del contrato
mediante el pago de una cantidad determinada, que deberd ser
inferior al valor de mercado del bien al momento de ejercer la
opcibn.

b) Prorrozar el contrato por un plazo cierto durante el cual
los pagos ser&n por un monto inferior al que se £ijé durante el
plazo inicial del contrato. v

ITl. Que la contraprestacién sea equivalente o superior al valor
del bien al momento de otorgar su uso o goce.

III. Que se establezca una tasa de interés aplicable para
determinar los pagos y el contrato de celebre por escrito."

Puede ser una variante pero seri arrendamiento administrativo

5°Zamora y Valencia, Miguel Angel, Op. cit., pigs. 151 a 153,
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como ya se dijo y lo establece el artfculo 2411 del COdipo Civil,
aquel en que se arrienden objetos pertenecientes a  ja
Federacifn, Entidades Federativas o Municipios.

51 dice sobre los tres

Finalmente, el mismo Zamora y Valencia
tipos de arrendamiento: “El arrendamiento en liéxico es mercantil,
cvando recae sobre muebles con propdsito de especulacibn
comercial; por lo que, el que se refiera a inmuebles, alin cuando
se celebre con el propbsito de especulacibn comercial, siempre
serf civil. (Art. 75, frac. I del cbdigo de comecrcio.)

“El arrendamiento es administrativo cuando los bienes objeto del
contrato, pertenecen a la Federacibn, a los Estados o a los
Municipios y conforme al artfculo 2411 del c8digo civil, estos se
sujetarfn a las disposiciones del derecho administrativo y sblo en
forma supletoria a 1as disposiciones de ese cbédigo, Los
funﬁionarios. enpleados y adninistradores de establecimientos
plblicos tienen prohibido tomar en arrendamiento los bienes que
administren con ese carfcter (2405).

Son arrendamientos civiles, por exclusibn, los que no sean
mercantiles o administrativos.”

1ipiden. phgs. 152 y 153,
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I1Y. OTROS DERECHOS DEL ARRENDATARIO

1. PRORROGA

Dice el Diccionario Larousse52 sobre prorrogar: "Continuar o
prolongar una cosa haciendo que dure mfs tiempo... Aplazar,
retardar la ejecuciédn o realizacibén de una cosa,"

De Pina o3
asf: "4plazamiento de la realizacibn de un acto o diligencia para
su celebracibén en un morento posterior a aquél que estaba sefalado
para ser llevado a efecto,” s decir, la prérroza es el
otorgamiento de un plazo superior al contratado originalmente, ya

en su diccionario jurfdico define a la prbrroga

sea dado por la ley o acordado por las partes.

B4 califiza zoxo un derecho espezial del

Zamora y Valencia
arrendatario, entre otros, al que la ley le otorca para que al
venciniento del! arrendaniento se le prorrojue el contrate. Cabe
aqul nencionar que la denominacién del presente canftulo coxo
“otros derechos del arrendatario" obadece a que tales derechos son
otorzados a 8&ste por la ley cuando susule con ciertos reruisitos;
es un bheneficioc otoreado y ante el cual o) arrendador no tiens
contrapartida, sflo debe cumplir si el arrendatario se enzuentra on
el supuesto establecido por la norma, y el cual es estar ol
corriente ea el pago de sus rentas.

Fl Cddigo Civil regula el arrendasiento de bienes nuebles y
bienes inmuebles, y dentro del arrendaniento de bienes inauehles
comprende los sizuientes: a) arrendamiento de inmuebles de fincas
rlisticas; b) arrendamiento de fincas urbanas que no se destinen a
la  habitacién (como locales comerciales por ejemplo);y c)
arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitacidn. SUstas
Gltimas finces son objeto de otra reglameatacién de tipo especial

SZVarios sutores, Gran Enciclopedia Larousse, Editorial Planeta,
S.A., Espafia, 1973, Tomo XVI, pg. 734.

53pe Pina, Rafael, Dicionario de Derecho, {éxico, Editorial Po-
rrha, S.A., 1983, pfg. 403.

s,azanora y Valencia, Miguel Angel, Op. cit., plg. 166.
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dentro de nuestro Cbdigo Civil sustantivo, ello debido a reforiss
relativamente recientes (febrero de 1985). Por todo esto pucile
considerarse como regla gencral la que nos marca el artfculo 2485
en materia de prérroga, y que indica que una vez que se ha vencido
un contrato de arrendamiento el arrendatario tiene el derecho, si
estd al corriente en el pago de las rentas,a que se le prorroguc
hasta por un afio su contrato.

Por otra parte, come una reglamentacidn especial para el caso
de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la hahitacién, ¢l
inciso "C" del artfculo 2448 otorga el derecho de prérroga hasta
por dos aiios mAs cuando el arrendatario se encuentre al corriente
en el pago de sus rentas, es decir, es mayor el tienmpo a que tiene
derecho para prorrogar su contrato el arrendatario de finca urbana
destinada a la habitacibn, siendo ademfs este derecho
irrenunciable, como todos los otorgados en esta nateria, conforme
a lo dispuesto por el articulo 2443 que a la letra dice: “Las
disposiciones de este capitulo son de orden plblico e interés
social, Por tanto son irrenunciables y en consecuencia, cualquier
estipulacién en contrario se tendrf por mno puesta."

Cabe preguntarse que si se trata de derechos irrenunciables
por estar contenidos en normas de orden pliblico e interés social
ya no se exceptuarin de otorgar dicha prérroga los pronietarios
que quieran ocupar la vivienda. Tal vez se protegen unos derechos
pero se atacan otros, y lo mismo sucede con el derecho quec el
arrendador tenfa para incrementar hasta en un 10 7% la renta si
demostraba que los alquileres en la zona de que se tratara habfan
sufrido un alza después de que se habfa celebrado el contrato
(también artfculo 2485), sélo que aqul sf es expresa la pérdida de
ese derecho para el arrendador de casa habitacibn, porque el
inciso "p" del artfculo 2443 jndica que la rents sbélo se podrd
incrementar anualmente sin poder exceder del 85 % del incremento
porcentual fijado al salario minimo para el Distrito Federal en el
afic en que se renueve o prorrogue el contrato.

Como se puede apreciar, el inciso "D" otorga al arrendador el
"derecho" de incrementar la renta anualmente y sin contar con el
monto de dicho incremento, s8lo se puede obtener dicho aumento
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cuando sca prorrogado o renovado el contrato,

Finalmente, la Suprema Corte de Justicin de la Nacibn, ha
sostenido  jurisprudencialmente que el derecho de prérroga
concedido &l arrendatario debe ejercitatrse cuando el contrato aflin
esté en wvigor, argumentando que lo que no existe no puede
prorrogarse y que tal derecho sblo es aplicable sl arrendamiento
celebrads por tlempo  determinado.

2. TACITA RECONDUCCING

Define el Dicclionario Lnroussesg a técito como “... lo que
no se expresa formalmente porque s5¢ sobreentiende o se infiere...
Callado, silencioso." Y sobre reconducir dice: "Llevar de nuevo
una cosa o donde estaba... Prorrvosar.*

De Pin;7en su diccionarieo de derecho define a la thcita

reconduccibn asf: "“Efecto producido por 1a permanencia del
arvendatario en el disfrute de la cosa arrendada, una vez que el
plaze del arrendamiento termin§, y que consiste en que se tenga
por celabrade un nuevo contrato sobre la misna cosa y en identidad

de condiclones que el anterior,”

Rojina Villegas 33 comenta sobre el punto que se trata: "En
la tlcita reconduccibn existe,.. un consentimiento t&cito que se
deriva de hechos indubitables, que demuestran la intencidn en el
arrendatario de continuar en el uso o goce de la cosa, y en el

55Suprema Corte de Justicia de la Nacibn, Jurisprudencia 1917~
1985, Apéndice al Semanario Judicial de la Federacién, Edita la Su-
prema Corte de Justicia de la Vacibn, 'féxico- 1985, Tesis 55 y 55,
pl3s. 165 y 166,
Gran Enciclopedia Larousse, Op. cit., tomos XVI y XVIII, pégs.
966 ; 1021 respectivamente,
5 De Pina, Rafael, Op, cit., plg. 454,
8Rojina Villegas, Rafael, Op. cit., pbg. 267
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arrendador, de permitir que se continfie en esa situacibn."

Zamora y Volencia®resumiendo los artfculos 2485 y 2487
describe a la thcita reconduccibn de la siguiente manera: “Si
después de terminado el plazo establecido en el contrato y su
prérroga si la hubo, el arrendatario continfia sin oposicibn en el
uso o goce de la cosa se entenderd prorrogado o renovado por un
afio si el predio es rlistico, o continuaré por tiempo indefinido si
fuere urbanoc y el arrendatario enterarf la renta con arreglo a lo
que pagaba."

Por lo anotado hasta aquf{ sobre el punto que se trata, se
puede ver que en la ticita reconduccién no existe manifestacibn
expresa de los contratantes de continuar o recontratar, y que la
ley presume por la conducta adoptada por arrendador y arrendatario,
aquél porno oponerse a la continuacibn del uso y goce rfel bien
arrendado, y del segundo por continuar usando y gozando tal bien
arrendade que quieren continuarlo, y es dable pensar que en
igualdad de condiciones pues como se dijo no existe oposicibu de
las partes debido a la conducta adoptada.

Como acertadamente lo indica la Sunresa Corte de Justicia e
la %acibn, la técita reconduccién (al igual que la prérroza) sblo
opera en el contrato a plazo fijo, ya que sélo en éste se puede
saber qué€ tiempo ocupé el arrendatario el local, pues en los
indefinidos no hay tiempo que exceda al del contrato, y a mayor
abundamiento, en los contratos voluntarios o de fechn
indeterminada, nos habla el artfculo 2478 de un aviso previo dado
a la contraparte de forma indubitable para concluirlo, a lo que
jurisprudencialmente se ha resuelto que el plazo a que alude ese
artfculo 2478 no es término de duracibn del contrato ni prérroga,
sino un lapso néximo para la desocupacién y entrega del bien
arrendado.60

59Zamora y Valencia, Higuel Angel, Op. cit., phg. 167.
Suprema Corte de Justicia de la Nacibn, Op, cit., Tesis 63 y
76,p8gs. 162 y 183 respectivamente.
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La Suprema Corte de Justicia de la Nacibn ha establecido un
plazo para que el arrendador pueda oponerse a continuar el
arrendamiento a fin de evitar opere la tacita reconduccibn, vy
dicho plazo es de diez dfas contados a partir de la fecha de
vencimiento del contrato.61

Existen ciertas similitudes y diferencias entre la prérroga
y la thcita reconduccibn; ambas buscan obtener un plazo mayor al
contratado originalmente (aunque en la variante de casa habitacibn
serf indefinido), que tal ampliacibn del plazo sea en igualdad de
condiciones, ambas operan s6lo en los contratos celebrados por
tiempo determinado y difieren en que en tanto que la prérroga se
debe exigir mientras el contrato esté vigente, la tAcita
reconduceidén opera automiticamente y una vez vencido el contrato,
es decir, &sta tiene un caricter pasivo o negativo, mientras que
la prérroga por su parte es positiva o activa.

3. DERECHO DEL TANTO

De Pina62 en su diccionario jurfdico define al derascho del

tanto como: 'NDerecno de preferencia para adnuiﬁj{ pienes
: 53 :
deterninados..." Por su parte Gutidrrez y Gonzdlez dice:

“Derecho del Tanto... es el derecho que se confiere por la ley a
los comuneros (copropietarios, herederos, socios) para adquirir en
igualdad de bases que un tercero, la parte de comunidad que un
comunero desee enajenar." Este autor considera que el derecho del
tanto se sustenta en dos razonas, a saber: Primera, que la
copropiedad se da entre personas ligadas por estrechos lazos, ya
afectivos, ya culturales o de alguna otra {ndole; segunda, porque
los copropietarios pueden llegar a tener conflictos aun cuando se

61Ibidem, Tesis 75, phg. 183.
62

63

De Pina, Rafael, Op. cit., pAg. 223.

Gutidrrez y GongAlez, Ernesto, El Patrimonio, México, Edito-
rial Cajica,S.A., 1930, pfg. 328.
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encuentren unidos por los mencionados lazos, por lo que es
conveniente buscar se extinga la copropiedad. Y de esta manera, 2
través del derecho del tanto se bhusca evitar en la medida de 1lo
posible que un copropletario o comunero enajene su parte a un
extraiio respecto de la comunidad dando preferencia a alguno de los
copropietarios para que en igualdad de condiciones adquiera, si es
su deseoc y posibilidad, la parte que se pretende enajenar.
Mediante el derecho del tanto es posible que un excopropietario
llegue a ser duefio finico del bien, terminando la copropiedad
por virtud de la consolidacién de 1la copropiedad en un solo
duefio b4

Los artfculos 950, 973 y 974 bAsicamente indican 1la
titularidad del derecho del tanto as{ como su forma de operar. Fl
copropietario que desee vender su parte alfcuota debe notificar a
los demés copropietarios de manera indubitable (por medio de
notario o judicialmente) su deseo de enajenar la parte de que es
titular, asf{ como las condiciones de la venta. Quienes reciban el
aviso tendrfn ocho dias para ejercer su derecho del tanto,
transcurridos los cuales sin contestar el aviso perderin su
derecho, y en caso de que el vendedor no efectuara el
correspondiente aviso de venta, ésta no produciri efecto legal
alguno.

Para el caso de que mis de un copropietario deseara hacer uso
de su derecho del tanto habri un orden de preferencia: Primero,
serh preferido quien represente un mayor porcentaje en la
copropiedad; de haber partes iguales decidird 1la suerte salvo
pacto en contrario.

Por otra parte, existe un derecho similar al derecho del
tanto y del cual Gutiérrez vy Gonz&lez53 dice: "En derecho
mexicano existe, a mfs del derecho del tanto..., otro derecho que
por su nombre se parece mucho... derecho por el tanto, o para

G41pidem, phgs. 330 y 33t.
551bidem, phgs. 332 y 333.
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distinguirlo en su fonética con el derecho del tanto, se le llama
también derecho de preferencia por el tanto.”

El autor en cita define al derecho por el tanto como: “.., la
facultad pactada, en un contrato translativo de dominio, para que
el enajenante adquiera la misma cosa que enajend, con preferencia
que un tercero, si fuere el caso de que el adquirente deseare
volver a enajenarlo, o bien, es también la facultad otorgada a una
persona, por el titular de un derecho transmisible si es que éste
deseara enajenar, para que adquiera si asf{ lo desea, con
preferencia a cualquiera otra persona ese derecho."

La definicibén es clara; existen dos supuestos que se pueden
presentar en el derecho por el tanto: primero, enm un contrato
translativo de dominio se incluye una cléusula que otorga el
derecho de preferencia para volver a adquirir el bien por el
transmisor o enajenante; segundo, el titular de un bien se obliga,
en caso de legar a enajenarlo, a dar el derecho de preferencia
para adquirir dicho bien a una persona determinada.

S6lo es conveniente antes de continuar, ver que es distinto
. el supuesto del artfculo 2302, el cual prohibe la venta con pacto
de retroventa, ya que &ésta va mls allf, no es un derecho de
preferencia, sino una total limitacién al derecho de propiedad y
que prohibe la venta con cualquier persona, indicando que sblo
podrd llevarse a cabo é&sta con quien enajend el bien
originalmente.

Volviendo al derecho por el tanto, su meclnica es un poco
diferente a la del derecho del tanto, ya que en aquél se
notificarf al titular del derecho de preferencia de manera
fehaciente 1la intencién de enajenar el bien sujeto a la
preferencia asf como las condiciones de 1la venta, y gozando de un
plazo de tres o de diez df{as para ejercer su derecho quien tenga
la preferencia si se trata de bien mueble o inmueble
respectivamente, so pena de perder su derecho para adquirir el
bien. La sancibn es también diferente, pues si se omite el aviso
al titular del derecho por el tanto, s8lo responderi el enajenante
o transmisor de los dadlos y perjuicios causados, pero siendo la
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venta totalmente vﬁlida.66

El derecho por el tanto es convencional y el del tanto sblo
lo establece la ley: Coherederos artfculos 1292 a 1294; conduefios
artfculo 950; partfcipes de cosa indivisa artfculos 973, 974 y
2279; propietarios de predio colindante en v{a pfiblica artfculo
771; soclos en sociedad civil artfculo 2705; aparcero en caso de
venta de animales artfculo 2763; aparcero que cumplibé fielmente
artfculo 2750; usufructuario 1005; y el arrendatario, artfeulo
2447 y 2448 1",

El derechio del tanto es transmisible a los herederos, y el

derecho por el tanto no.

El derecho del arrendatario para adquirir el bien arrendado
preferencialmente y en igualdad de circunstancias s{ es un
verdadero derecho del tanto, pues no es convencional, ya que lo
establece la ley (artfculos 2447 y 2448 "I"); de onitirse el aviso
con la intencibn de vender el bien arrendado, dicha transmisién
serf nula de pleno derecho (articulo 2443 "J" fraccidén VI), es un
derecho irrenunciable (artfculo 2448), y afin se presenta algo més,
el plazo para contestar el aviso u oferta por parte del
arrendatario es mayor, de quince dias (artfculo 2448 "J" fraccién
11).

5contréatense los artfculos 2303, 2304 y 2305 del Chdigo Civil
para ‘el Distrito Federal.
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IV. JEFORMAS Y MUTILACION AL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

Pretendiendo alcanzar, aparentemente, una igualdad que
comprenda los diversos campos jurfdico-econbmico-sociales de los
mexicanos, el legislador ha ocasionado un verdadero pandesoniun
jurfdico, que ha desembocado en una inseguridad jurfdica en las
diversas ramas del derecho. Tratando tal vez de seguir aquel
antiguo refrfn chino de que "un buen gobierno es aquél en el cnal
crece la hierha en los escalones de sus tribunales”, no ha hecho
sino ocasionar lo contrario, que los escalones de sus tribunales
se acaben de tanto uso. Desafortunadamente la gran mayorfa de los
actuales problemas de los mexicanos, por no decir que todos, se
deben al deteriorado estado de la economfa del pafs, y es que la
independencia econbmica viene sejuida de esa tan ansiada iznalda
social y jurfdica, y aunque no es el ohjetivo tratar de explicar »
comprobar la actual diffcil situacién, algo que es evidente, cabe
mencionar que el zasto pfiblico ha crecido desmesuradament?7(un 25"
del Producto Interno Bruto en 1970, contra casi un 4A07% de. 1782),
esto ha abierto un “oyo que debe ser rellenado entre otras cosas
con inflacidn ("...emisidén de circulante sin resp2lio 2n 1
creacibn de hienes y servic.i.os..."”3 Y. Tsto debe ser pazado poi
alguien, y ese alguien es una disminucidn en el poder adquisitivo
del comlin de 1a poblacibn. Pero no obstante todo esto, no deja d2
ser loable el iqterés del legislador por tratar de renediar las
desigualdades a que se ha hecho mencibén, y aunque se han atacado
los efectos de la enfermedad y no &sta, se procede a comentar las
reformas a los C6digos Civil y de Procedimientos Civiles para el
Distrito Federal en el delicado aspecto de 1la ‘materia
arrendaticia.

r'-’l’nzos de la Torre, Luis, Radiograffa de un Gobierno, 'éxico,
Editorial Diana, 1981, phg. 142.

68paz0s de 1a Torre, Luis, Los Lfimites de 1los Impuestos,
México, Cditorial Diana, 1982, phy. 101.
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1. REFORMAS EN EL A0 DE 1985

Seglin Pérez Duarte y Norefia 69 , 1la llamada ley inquilinaria
emitida en 1985 fue una labor realizada por el legislador sin
precipitaciones, que para finales de 1933 existfan diez proyectos
de iniciativas de ley para regular el arrendaniento de inmuebles
destinados a la habitacién en el Distrito Federal, proyectos que
existfan desde algunos afios antes, de 1973 el mis antiguo hasta
otros de 1983,

En diciembre de 1983 se forma la comisién que habrfa de
estudiar los proyectos y el campo a regular, ésta empieza a
trabajar en enero de 1934, el resultado de su trabajo se presenta
a consideracibén del Congreso en diciemhre de 19%4, esa iniciativa
es aprohada y publicada el siete de febrero de 1935, inicidndose
as{ una nueva era en materia contractual de arrendamieato de
fincas urbanas destinadas a la habitacién.

Fl artfculo primero del citado decreto de siete de fehrero de
1935 indica que se reforma el capftulo IV dal T{tulo Sexto e la
Sezunda Parte del li“ro Cuarto ‘el Cédizo Civil para el Nistrite
Fereral. £l =ancabezado de ese Capftulo IV se denomina-a: N2l
arrendaniento de fincas urbanas, y la nueva denosinacién serfa 1la
siguiente: Del arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la
habitacién. Es decir, el legislador entra directamente a 1la
cuestibén de arrendamiento de casas.

Fueron derogados los artfculos 2449, 2450, 2451 y 2452,
pasando a formar capftulo Gnico el artfculo 2448 al cual le fueron
adicionados doce incisos, de la letra "A" a la "“L".

El anterior artfculo 244% literalmente decfa: "No podri darse
en arrendamiento una localidad que no reflina las condiciones de
higiene y salubridad exigidas en el C6dizo Sanitario."

69Pétez Duarte y Norefa, Alicfa FElena, Las Nuevas Relaciones
Arrendador-Arrendatario, i1éxico, Edita 1la Revista tHexicana de
Justicia, volumen 3 nfinero 3, julio-septiembre de 1985, phgs, 115 a
143.
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La fdea de este anterfor artfculo 2448 se encuentra ahora
plasmada en el dnciso "A" del actual artfculo 2448, que
literalmente dice: "No deberf darse en arrendamiento una localidad
que no reftna las condiciones de higiene y salubridad exigidas por
la ley de la materla."

Esta fraccién es completada con la "B" que indica la
sancién aplicable al arrendador que viole la fraccibn "A". "¢
arrendador que no haga las obras que ordene la autoridad sanitaria
correspondiente como necesarias para que una localidad sea
habitable e higiénica, es responsable de los dafios y perjuicios
que los inquilinos sufrer por esa causa."

Evidentemente, tanto las mencionadas fracclones como las que

se siguen comentando mfs adelante deberén ser respetadas, no
son ya objeto de convenio los derechos de los arrendatarios,
porque el artfculo 244%  actual {indica lo siguiente: "Las

disposiciones de este Cap{tulo son de orden plblico e interss
social. Por tanto son irrenunciables y en consecuencia, cualquier
estipulacién en contrario se tendrd por no puesta.”

Aunque se dice que nuestro C8digo Civil tien2 cierto zarficter
social, tal carfcter no implica que todo el £bdige lo sea, Las
directrices del Cédigo Civil por cuanto a limitaciones en cl campo
del derecho privado son entre otras las siguientes: Artfculo A2
"La voluntad de los particulares no puede eximir de la observaacia
de la ley, ni alterarla o modificarla. S&lo pueden renunciarse los
derechos privados que no afecten directamente al inters pfblico,
cuando la renuncia no perjudique derechos de tercero," £l
artfculo 72 dice: "La renuncia autorizada en el artfculo anterior
no produce efecto alguno si no se hace en términos claves y
precisos, de tal suerte que no quede duda del derecho que se
renuncia."

El artfculo 32 establece: "Los actos ejecutados contra el
tenor de las leyes prohibitivas o de interfs pfiblico serfn nulos,
excepto en los casos en que la ley ordene lo contrarfo."

El artfculo 9% dice que: "La ley sblo queda abrogada o
derogada por otra posterlor que asf lo declare expresamente, o que
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contenga disposiciones total o parcialmente incompatibles con 1la
ley snterior," )

El artfculo 16 establece que: "Los habitantes del Distrito
Federal tienen obligacibn de ejercer sus actividades y de usar y
disponer de sus bienes en forma que no perjudique a 1la
colectividad, bajo las sanciones establecidas en este Cédigo y en
las leyes relativas,"”

Aunque el artfculo 19 forma una laguna mis grande que la que
pretende llenar al decir que a falta de ley aplicable se resolveri
conforme a los principios generales del derecho, indica
categfricamente que primero se resolverd conforme a la letra de 1la
ley. "Las controversias judiciales del orden civil deberan
resolverse conforme a la letra de la ley o a su interpretacibn
jurfdica. A falta de ley se resolver&n conforme a los principios
generales de derecho."

Finalmente, el -artfculo 20 establece que: '"Cuando haya
conflicto de derechos, a falta de ley expresa que sea aplicable,
la controversia se decidirf sfavor del que trate de evitarse
perjuicios y no a favor del que pretenda o»tener lucro. Si el
conflicto fuere entre derechos iguales o ¢e la unisma especie se
decidirf observando la =nmayor igualdad posible entre los
interesados.”

Como se puede apreciar de los artfculos transcritos en
relacibn con el artfculo 2443, se habla entre ellos de una posible
renuncia de derechos, pero sblo si &stos son privades, cuando su
renuncia no afecte al interfs plhblico. No pueden contrariar la lcy
los particulares, si se renuncian derechos sobre los cuales s{ se
puede celebrar convenio; tal renuncia dehe llevarse a cabo sin
dejar duda del derecho que se pierde; cualquier acto que contrarie
leyes prohibitivas o el interés piblico serf nulo. Una nueva ley
deroza a la anterior cuando lo disponga la nueva, o &sta tenga un
carfcter incompatible con la anterior, y los habitantes del
Distrito Federal dispondrfn de sus bienes de modo que no
perjudiquen a la colectividad, de lo contrario serfn sancionados
conforme lo establezca la ley.
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Ahora se trata dawver qué es lo que el legislador quiso deci,,
por qué se habla de derechos de orden pfiblice ¢ fnterés social
por qué se opina que se rutild elcontrato de arresdamicato y en ¢uf
aspectos.

El diccionario jurfdico del 1Instituto dc¢ 1luvestigaciones
Jurfdicas de la UNAM, define al orden pGblico de la siguiente
manera: “En sentido general "orden plhlico' designa el estado de
coexistencia pacffica entre los mienbros de¢ uun comunidad, Esta
idea estd asociada con la nocifn de paz plblica, ohvjetivo
espec{fico de las medidas de goblerno y polizfa..., principios
normas e instituciones que no pueden ser alterados ni por la
voluntad de los particulares (no estfi bajo el imperio de 1a
“autononfa de la voluntad") ni por 1la aplicacién de derecho
extranjero... las leyes de ‘'orden plblico’, no s2 refieren
necesariamente, al derecho piiblice, como opucste al derecho
privado, FExisten, leyes de 'orden pilihlice" que rezulan
instituciones de derecho privado, las cuales son instituciones sg
ciales fundamentales... %1 orden pfiblico, independientemente de su
siznificado ~-en zran medida equfvoco- {Rernard) funciona cono un
1faite por medio del cual se restringe la facultad de los
individuos sore la realizacidn de clertos aztos o se fapide que
clertos actos jucrfdicos vflidos tengan efectos dentro de un orden
jurfdico especf{fico."

De Pina’l dice del orden plblico: "Estado o situacidn social
derivada del respeto a 1la legalidad establecida por el
legislador,

"Cuando se dice que tal o cual ley es de orden pfiblico, se
ignora o se olvida que todas ellas tienen como fin principnal el
mantenimiento de la paz con justicia, que persigue el derecho."

7°lnstituto de Investigaciones Jurfdicas de 1la UNAM. ,
Diccionarjo Jurfdico Mexicano, México, Editorial Porrla S.A.,
1987, Tomo 111, phg. 1779.

710& Pina, Rafael, Diccionario de Derecho, México, Editorial Po

rela,S.A., 1988, phz. 372,
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"La tranquilidad plblica se suele confundir con el ordea
plhlico, pero no es otra cosa que uno de los efectos que produce
el orden phiblico."

De lo transcrito sec observa que el legislador tratd de dar
nayor irportancia o &nfasis a los artfculos contenidos en el
cap{tulo correspondiente al arrendamiento de fincas urbanas
dastinadas a la habitacibn. Les dio la enverpadura de derechos
corio los que se desprenden de la materia faniliar (couo 1los
alimentos por ejenplo).72

A nodd d2 ahundawiento y dfe aclarazién, el orden plhlico no
tiene nada que ver con la divisidn que del deresho se haze en
privado, pOblico y social, ya que derecho. piiblico sezln el
Niczionario Jurfdizo del Instituto de Investizaciones Jurfdicas da
1a a7 es: "... el conjunts de noruas que rewlan el
ejerciciv de la autoridad estatal, determinando y creando al
Sraano coupetente para ejercitarla, el contenido posible de sus
actos de autoridad estatal y el procediniento medlante el cual
dichos actos daberfin realizarse.”

Nerazho social as: .., 2l anjuute e nornas jurfdicas aue

estahlecen y -lasacrollan Adifarentes priacipios y procedinientos
protactoves en favor Jde las nersonas, 3rupos y sectores de lz
sociedad integrados por individuos socialmente débiles, pare
lograr su convivenzia con las otras :lases sociales, dentro de un
orden juric‘.ico."u

Nerecho privado es finalamente: "... el conjunto de noraas que
regulan las relaciones jurfdicas entre personas que se encuentran
legalmente consideradas en una situacibn de igualdad, en virtut de
que ainguna de ellas actfia, ea dichas relaciones, investida de
autoridad astatal,”’o

M onfréntese el artfculo 321 del Cédigo Civil para el D.F,

73lnstitul:cu de Fovestigaciones Jurfdicas UNAM., Op. cit., Tomo
11T, »8g. 1032,

P4 fbiden, Touo II, pkz. 1060.
B1bgden, Tomo 111, phy. 1032,
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Por su parte,interfs social es litecralmente lo que importa o
conviene a la sociedad, pero jrealmente interesa a la sociedad 1a
cuestibn arrendaticia? jes de orden pfiblico? Los calificatives
usados por el legislador no son muy precisos, tal vez son palabras
demagogas o "polfticas populares" que aseguran la detentacién del
poder de ciertos srupos de personas. Como ya se dijo, se husca la
tranquilidad péblica por medio del orden jurfdico, es conveniente
que se trate de regular la cuestidn arrendaticia, el evitar que el
arrendatario por su necesidad de vivienda tenga que renunciar a los
derechos que la ley le concede, que el arrendador no ahuse de su
pocicibn, pero no debe mirarse una solucibén sélo desde un punto
de vista. Posiblemente las reformas en estudio no se elahoraron
precipitadamente, pero ello no asegura que estén bien planeadas.

Imnporta 1a sana convivencia de 1a gente, nero
desafortunacdanente cuanio existe contraposicibn de intereses serd
nuy Aiffcil que el fuerte respete al déhil; se dice que: "entre cl
fuerte y el débil la libertad oprime", y que "donde la libertad
oprime 1a ley lihera'". Resulta aceptable pensar que el arrendatario
desee obtener una vivienda amplia, liamnia, con todos los servicios
v lo que es whs impoctante, a un bajo prezio; por si3 pirte el
arrendador deseard arrendar una casa en la cual no tensa que Dagar
ningfin mantenimiento y obtener por ella un alto precio. Lla
situacifn no debe extremarse, pues si bien es aceptable que el
arrendador desee incrementos en las rentas resulta reprobable que
sean desconsideradas, al {gual que si un arrendatario cumpli‘e
quiere conservar la vivienda que arrienda, &ste no la trate de
rvetener por medic de actos malintencionados.

La intervencién del legislador va dirigida a la igualacibn de
derechos y obligaciones entre grrendador y arrendatario, aunque
puede decirse que habfa cierto plano de igualdad,&ste era superado
por la libertad de contratacibdn, aquf puede decirse se encuentre
una mutilacifén al contrato de arrendaniento por lo siguiente: La
doctrina en derecho mexicano76 ha hablado de convenios y contratos.

T53ejaranc Sknchez, Manuel, Obligaciones Civiles, “éxico,
Editorial Harla,S.A. de C.V., 1984, phgs. 31 y 32,
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Convenic en sentido amplio es conforme a lo dispuesto por el
articule 1792 del CBdigo Civil: "...el acuerdo de dos o més
personas para crear, transferir, modificar o extinguir

obligaciones "

, respecto del contrato la ley dice en el articulo
1793: "Los convenios que producen o transfieren las obligaciones y
derechos toman el nombre de contratos." Por eliminacibn, convenio
en sentido estricto seri el acuerdo de dos o mhs personas para

extinguir o modificar derechos y obligaciones.

Relacionado con lo anterior esti la doctrina de la autononia
de la voluntad, la cual atribuye a los individuos un JSmbito de
libertad dentro del cual pueden regular sus propios intereses,
oblizéndose a cumplir lo pactado.77 Grocio 1llega incluso a la
aberracibn de sostener que era vilido el que un hoahre se
convirtiera en esclavo si as! lo habf{a prometido.”’

Vistos ya los extremos manejados por nuestra ley de libertad
contractual e 1intervencionismo legal por asf 1llamarlo, ecahe
considerar que el contrato de arrendamiento de casas no es de
ninjuna manera un contrato de tipo social, ya que no se proteze
sflo a las :zlases nAs necesitadas, sino a todo aquél .cue tenga
carfcter de arrendatario e un bSien inmueble destinado A la
“abitacibn, y aungue puede pensarse en principio que quien renta no
goza de una buena situacidn econémica, sblo hasta pensar en la
infinidad de arrendanientos que sobre casas y departamentos existen
en colonias como Polanco o del Valle por nombrar algunas.

Tratf de darse cierta importancia al arrendaniento de casas y
para wacer respetar las reformas se les dio a los art{culos
reformados el calificativo de normas de orden pliblico e interés
social, aunque no se precise qué son y sdlo las mencione vagamente
la propia ley.79

77Instituto de Investigaciones Jurfdicas, UNAM. , Op. cit.,Tomo
Iy phz. 278,

78Ibldem. Tomo 1 phz. 278.
795upra, pBgs. 54 y 55.
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Es encomiable la intencibén del legislador al querer dar mis
proteccién al arrendatario, quien es la parte "d&bil" en una
contratacibn, generalmente esth en desventaja, pero para losr:rls
fue necesario mutilar el contrato de arrendamiento] ya no nuede
calificarse como un contrato, varfa ahora su esencia respecto c¢al
artfculo 1793; el legislador fue mAs lejos, sobreprotezid al
arrendatario, le otorgd mis derechos y se los hize irrenunciables,
pero le disminuyd las oportunidades para encontrar un lugar donde
vivir, ya que todo arrendador de casas que se preciz de tener un
sano juicio ahora dehe pensar m&s de una vez si volverd =&
arrendar. Paraddjicamente aYora los derechos de los arrendatarios
son ya nenores, y es que se ha llezado al extremo de no otorzar
contratos de arrendemiento, siendo preferible para alsunss
personas extender un contrato de conodato, sin otornar recihis
obvianente, en donde se corre el rieszo de no cohrar al Niher
desazuerdo, pero obteniendo la ventaja de evitarse un juicis
arrendaticio con Sus consecuentes engorrosos trimites y posiblas
"c‘ﬂcanz\s"?o

Ya no puede hablarse e contrato cuands el acuardo e
volunta'as 53510 pueds pricticanents versar sobre si se arviznls o
no, ya que las reszlas que lo conducirdn estdn praestablecidas soc
la 2issn ley. Otro extrewo es el de fijar la renta inicial, 2lzo
que evidentenente omitid el legislador, y que por dejarss al
arbitrio de las nartes, es elevadn para que el arrendador pueca
“protagerse" dehbido a 1la linitacién de incremento, a un
arcendaniento que posiblemente dure nfnimo tres afios y 2z la
inestable situacibn econfmica, algo que hace diffcil prever «l
decrenento en el poder adquisitivo del dinero.

BOne Pina, Rafael, Diccionario de Derecho, MNéxico, Editorial

Porréa, S.A., 1988, p&p. 203. "CHICANA, Yaniobra de mala fe puesta
en juego por las partes o sus abogados para obtener una ventaja
i1fcita en el proceso.”
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La fraccibn "C" del artfculo 2448 reza literalmente: "La

duracibn mfnima de todo contrato de arrendamiento de fincas

urbanas destinadas a la habitacibn serf de un afio forzoso: para

arrendador y arrendatario, que ser§ prorrogahle, a voluntad del

arrendatario hasta por dos afios mas siempre y cuando se encuentre
al corriente en el pago de las rentas.™

Parece bien que se d€ una relativa estabilidad al
arrendatario al establecer que la duracifn de todo contrato sea
minice de un afo, La prérroga de ejercitarse vuelve al contrato de
tres afios, no saon muchos para el arrendatario, y el arrandador no
teadrd objecidn para que dure incluse wmucho nés cuando las
obligaciones se cumplan (page de rentas) algo que incluso es
requisito para que proceda la prérroga. $8lo nueda pensar en si es
voluntad Adel acrendatario, ya no importa la Fel arrendador, o si
es que importa ya no trastiende por establecerlo disposiciones de
orden plblico e interds social,los cuvales son irrenunciables; no
procede incluse 1la negativa del arrendador por aecesidad de
aabitar la casa.31

Y finaliente respacto al imciso "C" zabe preguntarss qué
hardn los arrendatarios que no necesiten una vivienda 1as que por
unos meses, pues en principio la ohlinatoriedad de la duracibn de
todo contrato de arrendaniento para fincas urbanas destinadas a la
habitacidn es de un ado; pucden ser obligedos a cuadlir este
extreno,

El incise "D” establece que: "Para los efectos de este
capftulo la renta deber& estipularse en moneda nacfional.

"La renta sélo podr& ser incrementada anualmente; en su caso,
el aumento no podrf exceder del 85 por ciente del incremento
porcentual, fijado al salario minimo general dal Distrito Federal,
en el afio en el que el zoalrato sea renueve o sz prorrogue."

El oprimer pérrafo de este inciso puede calificarse de
perfecto; no es justo que un arrendador se '“proteja" de las
devaluaciones o syudarse con €stas para obtener una renta superior;

Yconfréntanse 1os artfculos 99 y 2485 del CSdigo Civil para el
Distrito Federal.
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las rentas deben estipularse en moneda nacioual, pero por otra
parte el incremento & que tiene derecho en las rentas el
arrendador resulta incre{ble; por un lado parece pertinente que
sblo se oresenten anualmente, pero lo que resulta risible es 1a
cantidad, serd mfximo de un B85 por ciento del incramento
porcentual fijado al salarie minimo, y es que es para todes sabido
que las cosas en un pafs como el nuestro aumentan de precio de un
dia para otro. Lo mfs préctico para uvn arrendador que llegase a
tener conflictos con su arrendatarioc seri no exigir el ipcremento
a las rentas para no retardar el proceso, y es que en tieupos
diffciles es importante que la gente se solidaricz onara
superaclos, pero no que sblo unos carpuen- con todo.

£1 inciso "E" indica: "La renta debe paparse en los ©lazos
convenidos, y a falta de convenio, por meses vencidos.

“£l arrendatario no estfi obliza-o a nagar la renta sino desde
el d¢ia en que reciha el inmueble objeto del contrato.,"

enroduce la obligacién del arrendatario establecida en la
fraccidn 1 del artfculo 2425 de satisfacer la rents en la forma y
tieno convenidos. Pero adenfs aclara que si no se ha estipulado
el ;lazo, la reata se jagard por neses vencidos, tal v2z noc la
costunhra de requerir el pago mensualmente en la practica., Jor
cuanto al derecw de pazar la renta desde que se recibe el hien
arrendada, aclara, pero elle es naturaleza del mismo contrato.

©1 inciso "F" establece: "Para los efectos de este capitulo
el contrato de arrendamiento debe otorgarse por escrito, la falta
de esa formalidad se fmputarf al arrendador,"

“£l contrate deber& contener, cuando menos las siguientes
estipulaciones:

", Noabres del arrendador y arrendatario,

"1, La uhicacidn del inmueble.

“[II. Descripcifn detallada cdel inmueble objeto del contrats y
de las instalaciones y accesorios con que cuenta para el uso y
goce del mismo, as! como el estado que puardan.

"IV. Fl monto de la renta.

W, La garantfa, en su caso.

"WI. La mencifn expresa del destfno habitacional del laumueble
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arrendado, — -
"™Il. El término del contrato.
"WIII, Las obligaciones que arrendador y arrendatario
contraigan adicionalmente a las establecidas en la ley."

Ahora no cabe duda de que el contrato de arrendamiento de
fincas urbanas destinadas a la habitacidén es formal, se debhe
otorgar por escrito y su falta es imputable al arrendador. Esto da
una mayor seguridad a 1las partes que han contratado, pues el
inciso transcrito indica el coutenido.

_ El inciso "5" ahonda en materia del contrato: "El arrendador
deberf registrar el contrato de arrendamiento ante la autoridad
competente del Departamento del Distrito Federal. Una vez cumplido
este requisito, entregari al arrendatario una copia registrada del
contrato. .

"F1 arrendatario tendri aceibn para demandar—el registro
mencionado y la entrega de la copia del contrato.

"Igualmente el arrendatario tendrd derecho para registrar su
copia del contrato de arrendamiento ante la autoridad competente
del pepartanento del Nistrito Federal."

Iste inziso tal parece que ve por los intereses d2 1la
autoridad comnetente del Departanento del Distrito Federal y no de
los contratantes, ya que es intrascendente el hecho de reiistrar
el contrato de arrendaniento (donde corresponda) , e “aber
desacuerdo eatre las partes y necesidad de acudir al juzzado
correspondiente se debe exhihir el contrato o coaprohar la
existencia de la relacidn contractual por otros medies (nedios
preparatorios para juicio) 82 | 131 vez nublera sido de més ayuda
la disminucién en el pago de impuestos, razbén fundamental para que
muchos arrendadores no registren sus contratos, esto sin contar
que el porcentaje que de las rentas se paza lo ha de pagar el
arrendatario, pues en la mencionada contraposicibn de intereses
resulta l8gico pensar que el arrendador lo incluirf al costo de
las rentas.

La 1lamada "accibn" para demandar el regzistro citado del

contrsntese artfculo 193 del ¢bdigo Procesal Civil del D.F.
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contrato de arrendamiento puede ser criticada {gualmente; el
beneficiado parece ser la autoridad, sin contar que al surpzir la
controversia de arrendamiento $8lo se haga uso de este derecho
para retrasar el procedimiento.

El inciso "H" indica lo siguiente: "El arrendamiento de
fincas urbanas destinadas a la habitacibén no termina por la nuerte
del arrendador ni por la del arrendatario sino sblo por los
motivos establecidos en las leyes.

"Con exclusién de cualquier otra persona, el cényugze, el o la
concubina, los hijos, los ascendientes en linea consanguinea o nor
afinidad del arrendatario fallecido se subrogarén en los derechos
y obligaciones de &ste, en los mismos términos del contrato,
siempre y cuando hubieren "habitado real y permanentemante ct
innmueble en vida del arrendaterio.

"o es aplizable lo dispuesto en el phrrafo anterior a las
personas que ocupen el inaueble como subarrendatarias, cesionarias
o por otro titulo semejante que no sea la situacibén prevista en
este artfculo."

La continuacifn del contrato pese a la nwarte de alzunz o
anhos contratantes se sncuentra 2n 2l artfculo 2407 dal misso
Gédigo Civil, sblo que ahora ya no es ohjeto de convenio =ste
derecho del arrendatario, adem8s se da un orden de prelacibv para
continuar al arrendamiento, y nieza tal derecho expresamente a los

subarrendatarios.,

£l inciso "I1" contiene dos derechos del arrendatario: "Para
los efectos de este capftulo, el arrendatario, si est§d =al
corriente en el pago d= la renta tendrd derecho a que, en ijzualdad
de condiciones, se le prefiera a otro interesado en el nusve
arrendamiento del inmueble. Asinisno, tendrd el derecho el tanto
en caso de que el propietario quiera vender la finca arrendada.”

Tiene el arcendatario el derecho de preferencia en el nuavo
arrendaniento si est§ al corriente en el pago de rentas; este
derecho aYora tambifn irrenunciable ya se encontraba en el
art{culo 2447, sblo que ademis de estar al corriente en el paso de
rentas necesitaba para tener ese derecho el arrendatario llevar wis
de cinco aflos arrendando y haber efectuado mejoras de importancia



en la finca arrendada.

De igual modo el derecho del tanto que se otorga al
arrendatario sflo requiere para ejercerse estar al corriente en el
pago de las rentas. Cabe el mismo comentario al derecho de
preferencia para arrendar e incluso también esti contenido en el
citado artfculo 2447,

El inciso "J" detalla la secuencia que el derecho del tanto
debe seguir:"El ejercicio del derecho del tanto se sujetar§ a las
siguientes reglas:

"I. En todos los casos el propietario deherd dar aviso en
forma indubitable al arrendatario su desco de vender el inmueble,
precisando el precio, términos, condiciones y nodalidades de 1la
compra-venta,

"II. El o 1los arrendatarios dispondrin de 15 dfas para
notificar en forma induditable al arrvendador su voluntard de
ejercitar el derecho del tanto en los t&rninos y coniiciones de la
oferta,

"I1I. En caso de que el arrendador cambie cualauiera de los
térimninos de la oferta inicial estarf ohligado a dar un nuevo aviso
en fornma indubitable al arren’atario, quian a partir de ase
monento dispondrid de un nuevo plazo 42 15 dfas para los efectos
del phrrafo anterior. S$i el casbio se refiere al precio, el
arrendador sblo esth obligado a dar este nuevo aviso cuando el
incremento o decreasento del nisns sea de nds de un diez por
ciento.

"1V. Tratfndose de bienes sujetos al régimen de propiedad en
condoninie, se aplicarfn las disposiclones de la ley de 1a
materia. i

“V. Los notarios deberfn cerciorarse del cumplimiento de este
artfculo previamente a la autorizacibn de la escritura de
compra-venta.

"V1. La compra-venta y su escrituracibn realizadas en
contravencién de lo dispuesto en este artfculo serfn nulas de
pleno derecho y los notarios incurrirfn en responsabilidad en los
términos de la ley de la materia. La accibn de nulidad a que se
refiere esta fraccibn prescribe a los seis meses contados a partir
de que el arrendatario tuvo comocimiénto de la realizacibén del
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contrato,”

"En caso de que el arrendastario no dé€ el aviso a quo se
refieren las fracciones 11 y III de este artfculo precluiri su
derecho.”™

Al explicar la mechnica a seguir del derecho del tanto del
arrendatario parece ser que el legislador s6lo quiso mostrarlo nks
claramente; no hay que buscarlo, estdi en el capftulo del
arrendamiento de fincas urbanas destinadas a 1a habitacibn, pero
tal vez se excede al quersr hacer responsable al notario que
otorgue una escritura sin cerciorarse de que se ha dao
cuapliniento al arrendatario. Y finalmente come ya se vio
otorga un plazo mayor a este titular del derecho del tants para
ejercerlo, quince dias.

EL inciso "W" literalmente expresa: “El propietario no puede
rehusar como fiader a una persona que rebna los requisitos
exigidos por la ley para que sea fiador.

"Tratfndose del arvendaniento de viviendas de interés social
es potestativo para el arvendatario dar fianza o substituir esa
garantfa con el depésito de un nes de renta,”

Fl fiador en wmateria arrendaticia es 1a persona que asune la
responsabilidad del pago en case de incunplimiento por parts det
arrendatario, y el arrendador no podri rehwsar como filador a quien
refina los requisitos que la ley exige, y aunque no necesita verse
todo tan negro, un fiador que llene los requisitos da tey puade
S€r Moroso.

En los arrendamientos de viviendas de interds social, tal vez
porque el monto de la renta {como del mismo bien) puede ser
inferior se deja a eleccién del arrvendatario dar fisnza o cubrir
esa parantia con el depdsito de un mes de renta.

Finaloente, el 1incise "L" dice asf{: "Sn todo contrato I
arrendamiento para habitacibén deberfn transcribirse Intesras las
disposiciones de este capftulo,"

Como ya se ha comentado, las reformas objeto de estudio

fueron dirigidas al arrendatario; el exigir el otorgamiento de un
contrate y que &ste contenga las wuormas reguladoras del
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contrato de arrendamiento hacen casi seguro que el arrendatario
haga de su conocimiento todos los derechos que le han sido
otorgados por el legislador.

Para hacer compatibles las reformas en materia de derecho del
tanto, el artfculo 3042 del propio Cédigo Civil fue adicionado con
un phrrafo que dice literalmente: "No se inscribirfn 1las
escrituras en las que se transmita la propiedad de un inmueble
dado en arrendamiento, a menos de que en ellas conste expresamente
que se cumplié con lo dispuesto en los artfculos 2448 T y 2448 J
de é&ste Cédigo en relacibn con el deracho del tanto

correspondiente al arrendatario."

Esta adicién trata de proteger afin mAs el derecho cdel tanto
del arrendatario, a grado de que se le niezue la inscripcibn a una
venta que no respetd el mencionado derecho.

En la misma fecha (07 de febrero de 1985) fueron reformadas ;
adicionadas diversas disposiciones en materia procesal para poder
regular la nueva ley de arrendamiento sustantiva. Se adiciona el
T{tulo Necimocuarto PRis., conteniendo los artfcules 957 a 0933,
t{tulo que lleva el nombre siguient2: Da las zontroversias en
wateria de arrendaniento de fincas urhanas destinatas a 1la
hahitacifn. Fs decir, se entra tanbién directazente a 1la

regulacidn de controversias de casas.

El artfculo 957 dice asf: "A las controversias que versen
sobre arrendamiento 12 fincas urbanas destinadas a la habitacibn a
que se refiere el Capftulo Cuarto, del T{tulo Sexto del Cbdine
Civil le ser&n aplicahbles las disposiciones de este T{tulo,
excepto el juicio especial de desahucio al que se le seguirén
aplicando las disposiciones del Capftulo Cuarto, del Tftulo
Séptimo e este C8diso.

"El juez tendrd las més amplias facultades para decidir en
forma pronta y expedita lo que en derecho convenga."

Resulta repetitivo, pero este capftulo est§ encaminado a
aplicarse a controversias de arrendaniento de fincas urbanas
destinadas a la ha%itacibny se deja la misua regulacibn para el
caso del juicio especial de desahucio (artfculos 489 a 499), pero



63

lo nfis sobresaliente de este artfculo son las amplias facultadzs
que al juzazador se otorpan para resolver de foria pronta y litrs
de obstlculos las controversias sonmetidas a su conocimientn,

Tl artfculo 95% esta®lece oque: "Para el ejercicio e
cualesquiera <¢e las acciones previstas en este articulo el
arrendador  dehberfi exhibir el contrato de arrendamients

e
correspondiente con su demanda. A falta de cste requisito no s2
dar curso a su azcibn.”

‘lo puede dejarse da2 paasar en 1z posible ausencin 1 us
contrate de avrendaaiento, lo que no Adehe ser czusa para dejar siv
resolver una controversia, y aunque le falta del controto 2=
iaputahle al arrendader (artfculo 2547 inziso "F"), tanidn o
ziecto que el artfculo 17 el C54is0 Civil literalnoate f:a'$

3

cues U1 sileacio, ohszuridat o insufizienzia e 1= loy, s
autorizan a los ju2zes o triduaales paca dejac ¢
cantroversia." Aunadn a esto daheios coasiderar lo “dispuzstn por
los artfzulos 253 y 193 en especial (Ao los nedlos preparatorios

seneral).

del juicio en 3

n1 actfzule €57 indizc que pas ver que 2 1 aibs 1. T e

juats zaa los Sozunzetos ue dgheza sz naiuarls y sus ses osbives
copias, s2 e:xplazzarh y correrf trasladao a 1a parte deana’a’ny (
§

959) citando a anmhes partes para llevar 5 zahs la ay
¢

Ada los cineco f{as siznientes a la calewrazidn e 1o aydinazi=

conziliatoris (si no se loar§ la avenanzia Fe las pavtis).

F1 artfculo 9597 astahlece qua a la auvdiencia econziliatoria
deban coaparecer las partes personalmente o por nedio de asn?arade
o rewresentante lezal quien Aeber§ acredlitar tal carfctcr para 23
cago de transiiiv lezalmente. Si se trata e narsena .orxl s
dehe asistir es o1 atiinistracor,

‘tenciona el misao artfculo 950 a un conciliador que una ve:
que haya escuchado a las partes procurar un arreglo anistoso,de
obtenarse dicho arrezlo o acuerdo, se celebrarf un convenio, al
cual tendrf efectos de sentaencia ejecutoria terninfndose de 25ta
qnanera con al procedimieato.
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El artfculo 961 dispone que de no comparecer el actor a la
audiencia conciliatoria se le tendrf por desistido de su demanda,
De ser el demandado quien no comparezca o no lograrse un acuerdo,
esto se asentarf en autos, y en la misma audiencia se citard al
demandado para que conteste la demanda en un término de cinco
dfas, remitiendo a las formalidades del juicio ordinario
(artfculos 255 a 277).

Fl artfeulo 952 establece un térnino de cinco dfas una vez
que se le haya corrido traslado al actor para contestar la
reconvencibn, si es que se lleva a cabo ésta nor el derandado,
Aclara que al arrendatario que no conteste la demanda se le tendri
por contestada &sta negados los *iechos y de igual manera si el
actor no contesta la reconvencidn. Fl tener por negados los “echos
de la demanda sblo estaha reservado para los asuntos donde se
ventilaran cuestiones familiares o del estado civil de las
personas; ahora el lezislador hizo extensiva esta presuncibén a la
nateria arrendaticia de fincas urbanas destinadas a la
habitacisn, 23

Fl artfculo 953 estableze un »erfoo de ofreciviiento de
pruebas de fdiez dias, izual que en el juizio ordinario (articuls
290 del mismo ordenamiento), esto a partir de que surta efectos el
auto que acuerda la. contestacién de la dewmanda, o de 1la
reconvencidn en su caso. Pero mis adelante reproduce parcialmente
el artfcule 357, indicando que quien “uhiere ofrecido una prueha
la aportari, debiendo ademis presentar a sus testigos y peritos
(estos Gltmos no mencionados por el artfzulo 357). De manifestar
el oferente no poder presentarlos, el juzgedo por medio del
actuario deheri notificarlos (a los testizos) o hacerles saber su
car3zo (a los peritos) apercibiéndolos que de no comparecer sin
causa justificada les serfa impuesto un arresto de tres dfas (el
apercibimiento en el artfculo 357 era de 15 dfas de arresto o
multa de tres mil pesos).

33Confr6ntenue los artfculos 942 y 271 pirrafo tercero del
cbdigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal.
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Si el oferente de la prueba seifala dosdicilios inexactos se
hace acreedor a verias sanciones: Multa de 10 dfas de salarioc
minimo vigente en el Distrito Federal, la denuncia de la falsedad
de su declaracibén, en caso de no presentarse por sezundi ver
estando legalmente notificados (peritos y testigos), el declarar
desierta la prueba, Esta filtima sancién también es aplicable si se
demuestra que la prueba se ofreciéd con el fin de retardar el
procedimiento (el artfculo 357 no indica esa segunda oportunidad
de presentar teétigos).

Fl artfculo 964 dispone que una vez transcurrido el par{o-o
de ofrecimiento de pruebas, dentro de los ozno dfas sizuientes se
citard a las partes a la awdiencia de pruebas y alejatos,
observindose lo siguiente: Tue el juez sblo adaita las pruehas qua
se relacionen con los hezhos controvertides, que las ~issis s¢
desahoguen en el orden de su preparacibn, que se eszuchien los
alegatos de las partes (los articulos 393 y 394 indican que las
alegatos serin verbales, no se podrin dictar y las partes podran
presentar sus conclusiones por escrito), esto (ltino es letra
muerta por la viciada prictica de no formularlos.

Una vez cerrada la instruccibn se dictard senteacia & &<
tardar dentro de los ocho dias siguientes a la celehracidn e la
audiencia (el artfculo 87 indica también ocho dfas para dictar
sentencia y ocho mis si se trata de documentos voluminosos).

El artfculo 965 indica que los incidentes no suspenden el
procediniento, sustancifindose con un escrito de cads part: y
acompaiiindolos de las pruebas que en su caso se ofrezcan, en ocho
dfas se celebrarf la audiencia incidental y en la nisaa se
pronunciari sentencia.(El artfculo 83 habla ademds de un plazo de
ociho dfas después de celebrada la audiencia inzidental para
pronunciar sentencia, y habla de tres dfas para resolver despufs

de presentar el escrito incidental).

El artfculo 966 literalmente reza: "La sentencia definitiva
pronunciada en autos serd apelable en ambos efectos. Las denmis
resoluciones lo serfn solamente en el efecto devolutivo.”

Este artfculo califica 1a apelacién.
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El artfculo 967 indica que de interponerse la apelacién, se
sustanciarf en la forma y té&rminos que indican las disposiciones
generales sobre recursos (artfculos 683 a 714).

e

El artfculo 968 a la letra dice: "En todo lo no previsto
regirin las reglas generales de este Cbdigo de Procedimientos
Civiles, en cuanto no se opongan & las disposiciones del presente
titulo,"

Como se puede apreciar, lo adicionado y reformado regula
ciertas variantes para el caso de las controversias en tratfndose
del arrendamiento de inmuebles destinados a la habitacibn, pero en
principio el procedimiento arrendaticio estd dirigido por las
mismas normas aplicables al juicio ordinario.

Porcuanto a la Justicia de Paz respecta, hubieron de ser
refocnados y derogados alnunos artfcules para lozrar congruencia
con la nueva ley arrendaticia, y concretamente fuevon los
articulos 22 y 52 los que se reformaron y la fracecién TII del
artfculs 82 y el artfculo 35 los que se derogaron, Se atiende a
extraer de la competencia de los juzgados de paz toda controversia
de arrendaniento para sacerlas del exzlusivo conocimiento de los
juzzados del arrendanieato inmobiliario.

£l artfculo 22 en su filtimo pérrafo literalmznte decfa:
"Cuando se trate de arrendamiento o se denande el cunplimiento de
una obligacidén consistente en prestaciones peribdicas, se
computar§ el importe de las prestaciones en un aio, a no ser que
se tratare de prestaciones vencidas, en cuyo caso se estarf a lo
dispuesto en la primeraparte de este artfculo."

La primera parte del artfculo hablaba de una cuantfa de hasta
cince mil pesos, y el Gltimo pirrafo reformado qued§ asf: "Cuando
se trate de cuestiones de arrendawniento 1inmobiliarieo serén
conpetentes los Jueces del Arrendaniento Inmobiliario en los
términos fijados por la ley."

La reforma excluye de la competencia de los jueces de paz las
controversias en materia de arrendamiento sin importar su monto.
Su nuevo carfcter e "importancia" las han extrafdo de la justicia
de paz. ’
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El anterior primer phrrafo del artfculo 52 decfa: "Cada
juzgado conocerf de los negocios relativos a predios ubicados
dentro de su jurisdiccibn, cuando se trate de arrendamiento o de
acciones reales sobre inmuebles."

El primer plrrafo quedd as{: "Cada juzgado conocerd de los
negocios relativos a predios ubicados dentro de su jurisdiccidn,
cuando se trate de acciones reales sobre bienes inmuebles." Como
se ve la idea fue excluir a los jueces de paz de conocer sobre
controversias en wateria de arrvendamiento.

Por Gltimo,la fraceidn ITI del artfculo 82 y el artfculo 35
fueron derogzados, por las razones expuestas; estos articulos
decfan asf{: Artfculo 8% "La cita del emplazamiento se enviari al
demandado por medio del secretario actuario del juzgado al lugar
que el actor designe para ese fin y que podri ser:

TIT. La finca o departamento arrendado cuando se trate re
desocupacibn.”

Artfeculo 36, "Los juicios de desocupacién de predies o
localidades arrendadas se substanciarin conforme a las replas
establecidas para los demis juicios, sin temer en caso alguno
perfodo de lanzaniento.

"Cuando la sentencia condenc a la desocunacibén se concederd
para &sta un término de ocho a veints dfas, segln la importancia
de la cosa arrendada, a juicio del juez, pero desde luego se
procederfd al aseguramiento de bienes suficientes a cubrir el
iuporte de las rentas a cuyo pago se hubiere condenado.

"La desocupacién de predios rlisticos podrd decretarse hasta

los sesenta dfas."

La Ley Orzénica de los Tribumales de Justicia del Fuero Comfin
del Distrito Federal fue reformada espec{ficamente para dar lusar
a la creacidn de los juzzados que habdrfan de rasolver las
cuestiones de arrendamiento que se suscitaran de aora en adelante
(febrero de 1985) respecto de bienes inmuebles.

Se adiciona la fraccifn Il del artfculo 22 mencionfndose los
nuevos jueces del arrendamiento inmobiliario.

En el artfculo 16 se enuncian ahora dentro de los jueces
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existentes en el Distrito Federal y que serfn nombrados por el
nleno del Tribunal Superior de Justicia a los jueces del
arrendamiento inmobiliario.

Fl artfculo 45 da competencia a las salas civiles para que en
los asuntos de los juzzados de su adscripcibn conozcan {fraccidn
I1V) de los casos de responsabilidad civil y de los de apelacibn
contra las resoluciones dictadas por los jueces del arrendamiento
iniaobiliario,

£l artfculo 49 en su fraccidn VI que es adicionuda, enuncia a
los jueces del arrendasiento inmobiliario cono jueces de prinwre
instancia.

La fraccibén IX del artfculo 53 extrae de la competenzia de
los juzizados de 1lo civil el conocimiente de las controvirsias
relativas al arrendaniento de ianuebles.

La fraccida I de2l artfcula 97 hahla 4z asuntos que 2wigue
siends por materia competencia de los juzgados de privera
instancia, son excluidos por su cuantfa. La reforma gue se coneata
excepcionz a las controversias en materis de arvendasniento, a les
asuntos da deracho fasiliar y a los intacdictes, 25 Adezir, si
isportar su cuantfa, estos asuntos serdn co.petencia de las
juzgados de wrimera instanzia en la materia que les zorrespanda.

Se adicionan al artfculo 40 los incisos "A"™ a “F", y asf, 1-
seccibn tercera que anta2s se titulabz: De la organizacibn intern=
de los juzzados de lo civil, pasa ahora a denoninarse: De los
juzgados del arrendamiento inmobiliario.

Los incisos adicionados al artfculo 60 indican que "abré
tantos juzgados del arrendaniento inmobiliario como el Tribunal
Pleno considare, que tendrfn el mismo persomal que los juzjados r=2
lo civil, contando adenfis con el nfnero de conciliadores cque
también el pleno del Tribunal Superior considere necesario, quz
para ser juez del arrendaniento inmobiliario se exigen los nisnmos
requisitos que para ser juez de lo civil,y que serfn nombrades de
la wisma manera que los citados jueces de lo civil. Se estahlecs
la coapetencia de los jueces del arrendamiento inmohiliario nara
que tales juzgaderes conozcan de todo tipo de controversia



4

arrendaticia que sobre bien inmueble surja, ya sea de “ahitacib:.,
comercial o cualquier otro tipo.

Se. exige a los secretarios de acuerdos as{ como & las
conciliadores, los mismos requisitos exigidos para ser sezretaric

de acuerdos de juzpado civil y siendo noabrados de Jaual =modo.
Finalamente se enuncian las atribuciones de los conciliadores que

son: Estar presentes en las audiencias de conciliacibn, escuzhar
las pretensjones de las partes y tratar de losrar un arrezlo; ar
al titular del juzgado cuenta inmediata de su aprobacidn, si es
que procede, informar al juez los resultados de las avliencziac

conziliatorias; las demfs que jueces y ley les enconiendan.

Por acuerdo del Pleno del Tribunal Superior “e Justicia =1
Nistrito Federal de 20 de febrero de 1935, se cazrats &!

funcionaniento de quince juzjados de arrenlanientor inwo™iliacio,

los cuales iniciaron sus labores el 25 ce fehrero de 1775, siend
todos ellos juztados de lo civil que se convirtieron o
arrendamiento, y a los cuales reaitieron los demfis juzgados

civiles los exvedientes que versaban sobre arrendasients

axcentuartos aquéllos en los que la totali“ad 2e laz oruz

Yahfan desthogato, y de izual focia, los nueves  juziad

n
[=4

arrendamiznto nubieron de remitir los asuntos que ya no eran
coipetencia,

Después de las anteriores reformas de febrero da 1975
aparecieron dos nuevas puhlicaziones en el "iario Nficzial,
fueron los dfas 22 de marzo y primero de ahril, nero sblo fusran
fe de erratas y aclaracibén a la fe de erratas respectiva-ventej asi
concluyd el orimero y wls grande paso dado en materia e
regulacidn arrendaticia en el Distrito Federal.

2, REFOR18S £ FEL ATD pE 1985

El diez de enero de 1985 se publicd en el Diario Oficial un
decreto por el que se reformaba el Cédigo de Procedimientos
“Civiles para el Distrito Federal, se reformaron cincuenta
artfculos, se adicionaron los incisos A" g "G" del artfculo 272 y
*as{ mismo fueron derogados veintitres artfculos y dos fracciones
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rifis de otros dos artfculos. Aunque evidentemente las refornas,
adiciones y derogaciones de que fue objeto la ley afectaron entre
otras cosas al juicio ordinario que es supletorio pur cuanto a sus
reglas al juicio de arrendamiento de fincas urhanas destinadas a
la thabitacién sblo se mencionan en este inciso las que
directamente estuvieron dirizidas al segundo tipo de juicio, y las
que afectan a aquél son brevemente enunciadas.,

El Gltimo pirrafo del artfculo 55 indica literalmente (del CPC)
que: "Salvo en los casos que no lo pernita la ley, y no se
ubiese 'logrado un aveniuianto en la auvdiensia previa, los
conciliadores estarfin facultados para intentarlo en todo tiempo,
antes de que se dicte la sentencia definitiva."

wungue no  se “habdla  especfficanonte de controversias d2
arrendamiento sino de cualguizr tipo, es conveniente aclarar que
en las refosias de 1935 se fio sran inportantia a la conciliacidn
cono una foraa econdmica de solucibn de los conflictos,y se dica
econfaica en todos sus aspectos, por tiespo, por dinarc y por el
esfuerzo que puede dirizirse a la solucibn de asuntos que

s 2

definitivancate no puean ser ohjeto de aiizahle zomposiciba,

71 artfeuln 42 en su fraceién II eaunzia la cantitad nadxi-s
que cono correccidn disciplinaria pueden iumoner los juzgzados a
cuien se haga acreedor a dicha correccidn, y para el caso de los
juzzados del arrendaniento innohiliario asf como los fauiliares y
civiles, ésta es de hasta ciento veinte 4fas del salario afai-»
vigente para el Nistrito Federal,

Por su parte el artfculo 139 estipula una sancién para el
recusante qua presente unha recusacin iaprocedente o no probada, y
dicha sancién asciende a treinta dfas de .salario afnino si se
tratase e secretario o juez de lo civil, familiar o del
arrendamiento inmobiliario, ademfis de anotarse ta]l circzunstanzia
en el registro judicial para su acumulacidn (artfculo 61).

El artfculo 192 indiza que las recusaciones se sustanciaran
ante los juzgados con quien se actfie.

£l artfculo 271 habla de la declaracibn de rebeldfa para =1
caso de que no se conteste la demanda, esto aun sin que aedie
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peticibn de parte, pero este artfculo choca con el sentido de lous
numerales 950 (ltimo phrrafo y 114 fraccibn VI que indican que en
caso de que el arrendatario no conteste la demanda o 1la
reconvencidn en su casv,se le tendrfn por negados los hiechos y qua
la sentencia que condene al dnquilino de casa habitazibn &
desocuparla asf como la resolucibdn que decrete su ejecucibn serdn
notificadas personalmente. Ademis,el miswo artfculo 271 indicc la
presuncién de contestar los hechos en sentido negativo cuando se
trate de asuntos que afecten las relaciones faniliares, del estzds
civil de las personas o de cuestiones de arrendaniento de fincas
urbanas destinadas a la habitacién cuando el demandado sea el
inquilino.

“

Finalmente =21 artfculo tarcero transitorio especifica que lo

conciliadores de que habla el artfculo 272 inciso serfa
cdesianados en la uedida de las posibilidades de presupuestay, y 2n
tanto, las funciones de los conciliadores serfin desenpeia’as or

los secretarios judiciales o por pasantes en Derecho, es recir, 1z
fase conciliatoria ya se ha consolidado para 1935, esto oaunque na

pueda afin ser desarrollada cono se nrograab.

Tl 13 de eoerns de2l aisso a’e 1925 se ~lizuron otress

cafories y adiciones 2 diversas disposiziones relazionndns zoa

inmuebles en arrendaniento, las cuales consistieron en: periitir
que el rézimen de propiedad en condoninio sohre innuskles
arrendados para vivienda as{ como sus anexos conerciales po'ian
constituizse cuando ‘wbieran sido arrendados por lo nenos lurante
cuatro afios, adnita cduoda divisibn y dicha construccidn fuera
técnicanmente sezura a juicio del Departamento del Dictrito
Federal, quedando tales inmuebles exentos de declaratorie,
licencias, autorizaciones o pernisos relativos a las contruccionas
urbapas y e salud a que hace alusién la Ley sobra el Rézimen !:

Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal,

Parece ser que éste es uno de los pocos acliertos que pueden
considerarse como totales en materia no ya de arrendamiento, sino
de facilidad para la obtencién de vivienda; esto debe hacerse,
pero no s8lo en materia arrendaticia o de vivienda, sino en todas
las 4reas que permiten a los mexicanos obtener mejores condiciones
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<e vida y tradbajo., Debe haber, dicho de otro modo, menos trabas y
manos burocracia obstaculizante.

3. REFONIAS TN OEL AN DE 1937

£l doce de enero de 1987 fueron publicadas refornas,
cderogaciones y sdiciones a diversos artfculns de 1n Ley 7rzdnica
fe los Tridupales Je Justizia el Fuero Co.dn del Distrito
Federal, v aunque dichas referias se llevaron a caboen form
intezral, sélo se comeantzu las que dircctanaate afectaron 12
materiz arrzadaticia, es deczir, lo gue atafie a los juziados ¢&:1

arrendatiento inmobiliario.

Prizrateate, 21 Casfiala IT del Titula 7, ca=hifd 5o
Sraaaianzif se 1la 2% ""e Jos juz: lns Ge lo Civil y o
Failinr Nistrito Fodar:l", oy wash o oosar: "O2 los juziaros e
lo Tiwil, lo Fauiliar, -21 ‘rra2nfanients In-ohilizrio y e lo

Toazursal Nistrite Teders1"

zo
ofizialf= ea-bn turne
¢l juzzalo :zorrespondienta, reciha los escritos

s2 presentan f2snafs e las horas de labor Ae los juzadas

e las horas addiles {artfculo 5% 21 ~P7 ) v los

Jera
cuales tazhifin JeMaa renitivse al juzzado 2 qu2 se ”ir'ja. Ta hién
puele rezikir la mencionata ofizinlfa, escritos irijico
salas da lo civil y de lo fa~iliar del Tribamal Superior fe
Justizia fuaras el orario e lszbores.

a sarts final A2 srtf{zalo 54 excluye T2 1w zounetanczia dae
los juezas Jde Lo zivil todos los asuntos y coutreversias ralativos
al arrandariento de innuenlesy d= aora en adelante ya secd
cowpeteacia  exclusiva de los juzzados e arrencdaniento

inaohiliarioe.

41 inciso "F" del artfzulo S50 s2 le agrezan cdos fracciones
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mfs que atrfbuyen a los conciliadores el autorizar las diligenziss
en que intervengany substituit al secretario de acuerdos en sis
faltas temporales, edidas cono ésta, tendientes a lograr ums
justicia expedita deherfan de ser nayornente consiferadas, y 1»
que es m&s inportante, llevadas a caho.

Se crea la Oficina Central de Consignazjones, el articulo 714
le da competencia para conocer de las diligencias prelininares ¢z
consignacién zuando el valor de 1a cosa o la cantidad quo ae
ofcezca sea suyerior a 132 veces el salario winiac paza 2
Distrito TFederal, Y trathndose de prestacion2s perid
conputindose las pensiones e un afo, a no ser que se trate 'z
prestaciones vencidas.

En el naiswo artfculo 216 se exizen los cequisitos ju=
satisfacer el dicector cue tendrd a su carny la zitada Ofizic-
Central de Consiznacionas facst{culo 53, ais-os requisitos qus ez
ser juez de lo civil).

El artfculo 217 indica los pasos a sezuir ea la zonsignaciba:
hazer 1la consignacibn exidieno el sertifica’s e rlenfsite 12

wya sifo expedido por la iastitucidn avtorisata

.

Cizha offzins e zoasiznacionss de
consijgnatario 1a existencia el =
orevia identificacibn y 2xpedicibn
final.iente indica la 1ley que en

er

c
sousignatario o de haber oposizidn por parte de éste, a petizi
Adel interesa’o se extiencda la constancia quz resulte

=1 artfzulo 217 astaYlecz la nosibilidas fe 1lavar 2 zaho la
consisnacibén y depbsito aancionados en los artfculos 215 y 217 noz

nedio de notario niivlico,

-

Los artfzulo 251 y 292 ennmeran las faltas en que

incurcir los  secretarios e  acuerdos del arcenda-icato
jumobiliario, y también se dice consideran: Para los secratarios
del vamo penal las enuneradas en el artfculo 291, y para los dz
los ramos civil, familiar y concursal lo aismo que los el
arrendamiento inmobiliario.
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El artfculo 51 bis del mismo ordenamiento que se coaenta
diépone que 1los juzgados (familier, <civil, concursal y del
arrendamiento inmobiliario) contarfn con uns oficina central de
notificadores y ejecutores, para: rpecibir diarianente 1las
actuaciones «ue remltan los juezgados pard ta prictica de las
notificaciones y dilizencias respectivas; y registrar y distribuir
entrea el personal de notificadores y ejecutores las mencionadas

actuaclones,

Parece ser que este artfculo viene a fremar en buena medida
ta dependencia y corrupcibn que imperabda en los juzgados 3l tener
que solicitar la prictica de dilisenciass {eanlazamientes,
notificaciones y ejecuciones) a algunos funcionarios corruptos que
"desenpeiiaban su  trabajo" wediante rztribuciones oxtras a su
salario, o en su defecto, los otrora actuarios entornez{an dichas
actuaciones con el fin e obtener tales rotribuciones.
Nesafortunadanante, aln  actualmente, 1a viciada préctica de
"iablar" con los notificadores (y especialment2 cuando se trata de
una ejecucidn, eabarqo por ejeaplo) zontinda vor las urgencias en
ocasiones de llavar a csho ciartas actuacziones »ara no sufrir

2]

trasas en 21 arocediaiz2ato.

%1 catorce e enero 42 1937, dos dfas despnés de la anterior
reforia, fueron publicados en 21l Diario Dficial diversas reforaas,
derogaciones y adicionis que afeztaron alrededor de noventa
articulos del OPr , as dacir, aproxizadanente un dies por ciento
de la totalidad d2 la lay adjetiva civil del Jistrito Fedaral, y
por la razones expuestas a lz mencidn de las reformas vistas, sdlo
sz comentan los artfculos gue directamente hablan del proceso
arrendaticio, aunque como ya tanhifn se expresd, al afectarse el
juicio ordinario sa noiifica al arrendaticio que tiena couo
supletorio a aqudl en lo cuz wo se contraponza al arrendaticio.

El artfculo 114 que enuncia las notificaciones que "an de ser
personales, indica en su fraccidén 1V que también lo serfn: 1la
sentencia que condene al inguilino de casa habitacibén a
desocuparla as{ como la resolucién que decrete su ejecucibu. o s2
considera si el juicio se 1llevé en veheldfs, caso en el cual,

ESTA TESIS N DEBE
SMIR DE LA BIBLIOTECA
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conforme a lo.dispuesto por el artfculo 637 del mismo CPC , en
‘toda clase de jufcios cuando un litigante se constituya en
rebeldfa y &ste no comparezca después de citado en forma, no se
volverf a practicar diljgencia alguna en su busca, surtidndole las
demfs resoluciones nor boletfn judicial.

Al excluir al errendatario de casa hahitacibn, evidenteqiente
se crea un derecho a favor de fste, un poco mis de proteczibi qu>
ya no tiene razbn de ser, pues si ya haa sido dzbidanente
llamado a juicio y no se presentn, ello es cawvsa i-putahle al
wiswo, no existe razdn para retrasar un procedi.ients nor
negligencia de una de las partes, y mis aln considarando la zran
cantidad de trabajo que se tiene en nuestro:z juzgados.

£l artfculo 425 aabla d2 la cosa juzizada y dice que existe
cosa juzzada cuando la senteacis causa ejecutoris, 2r docir, zon
otras palabras, hay cosa juzzadr czuan’c 11 seatenzia es ya
ina:dovibie, cuando ya no prozede contra 2111 recurss aljmo, y asf
la fraccién I indica que en las sentencias cuyo inter®s se: 5
de 132 veces el salario ~fnine para el “istrite =
santenzia serf ejecutoria, 2xz2nto Yay icta’as en zontza.orsias
fe arrandanianto de finzas uchanas ddestiaadas a 1a Twa™itacifing
aquf se mancjz el criterio de la {mpertanzia Aa uy :isunta par
cuanto a la nahitacibn, al .lerecto que se tiane, no a 1~ cunatfa,
atiende a la wateria,

Tn materia de julcio espezial de “zsahucio se sijuen las
wisnas reglas y sblo se umencinnan 2n el artfcule 491 1a 0ficiaa
Central de Consignaciones y la 0ficialfa de Partes Tonfin, ello para
el caso de la exhibicién de copias selladas de consignacioues
efectuadas, ya que ha de recordarse que lz procedencia ral citado
juicio especial e desahucio es el  z2d2udo do Aes  a 9is

mensualidades.

En principio pueds pensarse qun todo caibio debe iamplicir una
evolucidn, pero no siempre es asf, a veces el caubio o lo ocue se
crea es mis hien de carfcter involutive, y parece ser que ese fue
el caso de las ya comentadas reformas de 1925, por virtud de las
cuales se crea el tftulo decimocuarto bis y que venfa a regular
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las controversias en materia de arrendaniento de fincas urbanas
destinadas a la habitacin. Tn el decreto que nos ocupa (14 de
enero de 1987) son "reparados" ocho de los doce artfculos de que
consta el tftulo decimocuarto, as decir, dos terceras partes.

Fl artfculo 953 creado en 1985 indicaha que sin la exhibicibn
del contrato de arrendamiento no se darfa curso a la demanda. La
reforma fue en el sentido de que se exhiba el contrato de
arrendamiento con la demanda en caso de “aherse celebrado por
escrito,

51 artfculo 959 indicaha el correr traslado a la denandada y
citando a las partes para la celebracifn de una eudiencia
conziliatoria dentro de tres dfes, *“echo esto, euwplazar al
da12nda’e nara que 2n téraino de cinzo 4fas contestara la deaanda.
"l nievo artfculo 959 sblo iadica correr traslado a la parte
“anandada emplazAndola para qua contest2 la deaanda en téruino de
cinco Afag, lo que es preferible , nues si el juicie ordinario os
supletorio y éste regula la audiencia conciliatoria (artfculo 272
"£") no tenfa razdén “e “aher dos tipas ‘e conciliacidn.

71 artfzuls 239 aahlada “a2 la coapsresanczia puersonal Az las
2artas o la aulianeia couciliatosia, el tratar de conciliar a las
partes, y en caso de llazarse a un arrazlo, que &sta tuviers
efectos de senteacia ejecutoriarda, d%ndos2 w»or teratnado 2l
juicio, 1 nuevo artfculs 930 reuite a las reglas el juicio
ordinario piara contastar la A2vanda, el dar vista a la perte
actora si se opusieren excepciones de conexidad, litispendeucia o
cosa juzgada para que ofrezca las pruehas que considere oportunas,
Ne oponer rezonvencibn el demandado, se indica corrver traslado a
la parte actora para que conteste en téraino de cinco dfas. Y si
el arrendatario no zontesta la Ade22nda o la reconvenziba, se le
tiene por contestada en sentido nezativo, se “ace exteasivo el
derecho gue sblo pertenecfa a procesos como el familiar o del

astado civil de las personas (artfculo 271 dal mismo CPC ).

21 artfoulo 051 estipulaba el tener por desistido al actor de
no presentarse a la audiencia de conciliacién, y en caso de ser el

denandado, sélo se le correrf{a traslado para que en término de
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cinco ‘d{as contestara la deranda, lo anterior tamhién para el caso
de ‘mo lograr};'ﬁna'ave;\\eﬁcla entre 1las pértes. La reforma al
artfculo 951 fue en el sentido de que wuna vez contestads la
demanda y en su caso la reconvencibn, se sefale fecha y hora para
la celebracibn de la audiencia previa y rie conciliacibn. Nue de no
asistir alzuna de las partes sin causa justificada el juez 1la
sancionarf conforme a lo dispuesto por el artfculo 52 fraccibn II,
de no concurrir anbas partes se sancionarfn de igual manera. De
asistir ambas partes se procurar§ una avenencia antre ellas, y de
obtenerse tal conciliacziba, tendrfd fuerza de cosa juzgade
terainindose asf{ el juicio.

Fl origtnal artfculo ©62 hahlaba de correr traslads al actor
con la ceconvencibn en caso de haberse intersuzsto, contando con un
tiraino de cinco dfas para tal contestaciba. La reforwa de 1977
fue en sentido de aue :de no llegarse a un acuerdo, el juez
exaninarf las excepciones de conexidad, titispendencia y cosa
juzzada; ademfis indica que la resolucién que se dicte en la
audiencia previa y de conciliacibn serid apelable en 2l efecto
devolutivo.

=1 artfcelo 2352 era .uy rande; indizz2ha el téroino e dicr
dfas pare ofrecitiento de pruedas, taahiéa indicada la obligacién
de presantar a sus tastigos y peritos cuienss los ofrecieran,
desechfndose tales pruebas si se daban doaicilios falsos o sz
conprohaha que s6lo se 1abfa aportado tal onrueba con el fin de
retardar el procediaisnto. Le reforma de este articulo fue para
reducirlo, y sblo indica que concluida la audizncia previa y cde
conciliacién se abrirf el juicio para ofrecer pruehas por die:
dfas, remitiendo al juicio orcdinario para el ofrecimiento,

armisibn, prezaracibn y desato3zo de tales pruebas,

£1  actfeulo 954 indicaha que asado el perfodo de
ofrecimients e pruebas sa citarfa a las partes a la audiencia ‘e
pruebas y alegatos. La reforma trata de hacer m8s preciso el
artfculo, no lo cambia sino por cuanto a que indica que se citari
a las partes a la audiencia de pruebas, alezatos y sentencia
dentro de los ocho dfas siguientes a la conclusibn del perfodo de
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ofrecimiento de pruebas. Cabe aclarar que no parece muy -propio el

fncluir en la denominacién de la audiencia como de pruebas,
alegatos y sentencia, ya que la sentencia es posterior, es la
segunda parte del proceso.

Finalmente, el artfculo 965 précticamente reproducfa el
artfculo B8 que sobre los incidentes habla, y sb6lo indicaba que la
resoluci8én de dichos incidentes deberfa resolverse en la misma
sudiencia. El artfculo 965 reformado en 1987 remite para la
substanciacifn de los incidentes al artfculo 88, indica que no
suspenden el procedimiento y mantiene la regla de que la
resolucién deberd pronunciarse en la audiencia incidental.

Como puede apreciarse, las reformas de 1987 tuvieron como fin
primordial el tratar de subsanar los errores y omisiones que se
cometieron en la creacidn de lo que mucha gente dio en llamar "Ley
Inquilinaria”.

4, REFORMAS EN EL ARO DE 1988

Finalmente, los dfas siete y doce de enero de 1988 fueron
publicadas en el Diario Oficial diversas adiciones, reformas y
derogaciones a los Cédigos Civil y de Procedimientos Civiles, pero
s8lo se comentan las segundas, ya que aunque las del siete de
enero afectaron a poco mis de treinta artfculos de los dos
ordenamientos citados, por no referirse a la materia arrendaticia
son omitidos.

Por cuanto a las reformas publicadas el doce de enero
respecta, afectaron cuatro artfculos del Cédigo de Procedimientos
Civiles, y tal reforma tuvo como fin el que no se celebrara una
doble conciliacibén, ante los juzgados civiles o de arrendamiento,
y ante la Procuradurf{a Federal del Consumidor, También se dirigié »

840 Emesz Lara, Cipriano, Derecho Procesal Civil, México,
Editorial Trillas, 1987, pfgs. 13 y 14,
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dar ejecutividad' a los convenios celebrados ante la citada
"Procuradurfa Federal del Consumidor.

El artfculo 444 indicaba que las sentencias que habfan
causado ejecutoria asf como los convenios judicliales y los laudos
o juicios de contadores motivaban ejecucién si el interesado no
intentaba la via de apremio; a é&stos les fueron agregados los

convenios celebrados ante la Procuradurfa Federal del Consumidor.~ '~

asf como los laudos que emita.

Al artfculo 500 que habla de la via de apremio, se le .agrega

un segundo pArrafo que da curso a la citada via de apremio para el
caso de ejecucifn de convenios celebrados ante la. Procuradurfa
Federal del Consumidor asf como de l}os»-‘lau'dds’ ‘que emita esta
Procuradurfa. ' .

El artfculo 504 también fue reformado, indicando que la
ejecucién de las sentencias arbitrales, los convenios celebrados
ante la Procuradurfa Federal del Consumidor y los laudos emitidos
por esa misma Ptocuradurfa se haré por el juez competente
designado por las partes, o en su defecto, por el juez del lugar
del juicio. i

El artfculo 961 es adicionado con un pirrafo que indica que
no tendrf lugar la audiencia previa y de conciliacién en las
controversias que versen sobre fincas urbanas destinadas a 1la
habitacién cuando se hubiese tramitado el procedimiento
conciliatorio ante la Procuradurf{a Federal del Consumidor.
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V. CONFLICTOS ER MATERTA DE ARREMDANIENTO EX TRATAUNOSE
DE-FINCAS DRBAMAS DESTINADAS A LA HABITACINY

Antes de entrar directamente &l teua de los diferentes
conflictos que en materia de arrendamiente de casas pueden
presentarse, es vAlido especular un poco sobre las causas, sobre
1o que orisina dichos conflictos, y si diyo especular es porque la
naturaleza humana es sobrewanera incomprensible, en ocasiones el
nonbre asume conductas contrarias a sus propios intereses ya
econdinicos, ffsicos o incluso morales, y esto se prasenta
principalmente cuando intervienen elementos subjetivos tales cowo
el amor, odio, orgullo, etcdtera, y es que aunqua el popular
refrdn reza “mAs vale un mal arreslo que un Suen pleito®, el ser
wwane  al  verse invadido de alsuno de esos sentinientos
enunziados, no querr§ entender ni aceptar nada, aun la mejor
solucién posible a 1la desavenenczia serd en mfs de los casos
desechade , y como sucede de ordinario, los contratantes
hlasfemarfn y dirfn que se le haza como quiera. Diffcilmente se
tojrara un accezlo, preferirin 3zstar tizapo on larjus jvicios,
dinero en ahoja’os y zastns de juicio y tashidn esfuerzo y
ialestar al tener que asistir a audisncias y denés dilizencias.

Todo coaienza con la contrataciéni desde ese monento existe
ys una contraposicidén e intereses, un estira y afleoja en donde
cada une e los contratantes tratard de obtener nayores ventajas y
hansficios respecto del otro. Y Yien o mal sz llezgard a un
ascuerdo, ya por la necesidod de uno o en wuy raros casos por la
"benevalencia" del otroj esto puede ya ser una boaba preparada, y
que para ser detonada requerir§ del ufnimo desacuerdo o conflicto,
siendo ese nmomento a partic del cual las partes tcatarfn de
fasticiarse mutvamente, thaciendo uso Ade todos sus recursos,
prefiriendo antes que transigir y resolver sus diferencias, llegar
a cualquier otro extreno.

Yo se aceptari que el arrendatario pazue lo que sz le habfa

pedido sino que desocupe; oreferible serf pagar mfs a un abogado
antes que acceder a pagar lo que el abusivo arrendador pretende, y
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$§ en caso dado resulta jgual econbmicamente ‘hablando, “mejor “afin,
que se lo quede otro.

De ninguna manera se habla de una proscripcién al contrato de
arrendaniento, ya que por virtud de &1 hay quienes pueden ocupar
una vivienda que tal vez no se est& en posibilidad de adquirir a
camnbio de un pago peri8dico, aunque 8 veces ese pago no sea del
todo accesible, Pero incluso se 1llezan a presentar casos en los
que el arrendanmiento se contrata, desarrolla y concluye

favorablemente para amhos contratantes.

Entrando ya en materia de controversias, pucede decirse que
habré tantas causas de controversia judicial como desavenencias se
presentean en el desarrollo de 1la relacibn contractual
arrendaticia, es decir, si por ejemplo el arrendador no quisiera
efectuar las reparaciones necesarias para 2l uso a que estd
destinada la cosa (artfculo 2415), el arrendatario puerde oblizarle
por la vfa procesal resprctiva a que 2l arrendador lleve a cabo
tales reparaciones o en su defecto a rescindir el contrato; si el
arrendatario pierde parte e 13 casa arrendada puede exigir
Aigninvcifn on el precio de las rentas o incluso 1a reseisibn
(artfculo  2420); puede el arrendstario exigir tanbién la
disnipucibn en el pajo Ade rentas o la rescisibn dz2l contrato si la
cosa arrendada presenta vicios ozulto: (artfculo 2421); etcétera.
Pero esta clase de controversias diffcilnente serfn llevadas para
su solucidn ante los tribunzles, y ello tal vez por la falta de
vivienda, siendo preferihle nara el arrendatario, en mis de 1las
veces, sobrellevarlas.

Generaliente en la prdctica se presentan controversias por
victud de la desocupacidu y entrega del bien arrendado y no por el
rezlano de condiciones u ohlizaciocnes.

@ nateria de desocupacifn y entreza del bien arrendado
existendos grandes tipos de juicios, los ordinarios y los
especiales. Conmo juicio especial en materia de arrendamiento
tenenos al espacial de desatmzio (artfculos 2425 fraceibdn I, 2454
y 2489 fraccién I).Por su parte, los julecios ordinarios que tienen
couo objetivo la desocupacibn y entreza del local arrendado estén
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los que se orijinan en: venciniento del contrato (artfculo 2477
fraccibn I); nulidad (artfculo 2453 fracibw ITI); por cambio de
uso de 1a cosa {artfculo 2489 fraccibn I1); y por subarrendasiento
{art{culo 2482 fraccibn TI1).

4 continuacibn se vwestra breveaente la necfniea de un juicin
aspecial de desahusio, otro orfinario de terminacién y la razln de
ser del aviso ce dar por terainado el cootrato de arvendanmiento,

tanbién conocide coao jurisdic=i6n voluntaria.

35-2%
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lijenziz npusie 1lazar » alzuno rde los sijuientes extravos:
stifique zos los cezibos cocrespai’izntes estar

quz el daian'ads j
al corriente ea o

u
1 pazo de sus ra2ntis, caso ea el cual se dnrh
vista al actos por tres afas con dichos rezibos, y e o
ohjetarlos sz dard por concluide 2l juicioj si los objetn se
tarf a una audiancia de nruszhas, zlesjatos y seatencis (actfculos

i
491 pfireafo terzera y 494 ofireafs s23un”e); sies au2 sz oaxhibaa

°5Suprn sf3ina 47,

w

Coniréntass el artfcule 957 del Cédizo de Prozediniantos
Civiles para el D.F.



coplas sella'lnﬁ por la Dficina Central de Consisnacionces, vor la
Oficialfa de Partes Comln o -por un juzgado, se pedirfn los
certificados y una vez recibidos se darf por terwinado el
srocediniento (artfculo 491 priner pircafo); si lo que se exhibe
es el iumorte de las rentas que se reclaaan ge entregari al actor
dfndose por  terainade el procediaiento (artfzulo 471 sewundo
phrrafo); cabe aclavar que el pago de las rentas adeudacas teramina
el procadiwiente sin importar en qué aoients se efectle, peco si
se llevs a caho furantz el plazo fijndn parn el disahwucio no g2
condenarf 2n costus al denantado; si el pazo (v su ex"inicidn) so
efectlc jposterioruente al »lazo fijafo pnra el rlasahuclo sf se
soadznar? 4l inquilino a2l wnaso ce costas (actfculo 4T2); e no

comnenhar el deaandado en el requeririento el estar al corriente

»

en el 0 de sus reatis sa evanida saras cue t2socupe la fins
R J f

3
arrentaia déndosale 37 Jfas si de casa naditacidy so teata (42
dfas s es  iro sea2rcint o OM si ez finss  rfistica),
apercibifndolo que Je no "azerlo secd lwnzado a su costa, y
taubién sz le emplazach en Ja nisan Ailisenzia o regueriniente
para quz opaasa exzepcinaes en un Hlazo 2 an2ve fas, sicato
icorezersates Ly roconvoanziba ¢y 1a zcioacasnzifa (actfzalas 90y

404 20 su Gltin pacte).

€1 e2 a solicitado y antorizedo vor =21 juz-aads, en el
requariviento aencionado por ol aztfculs 477 o 2n 2l adsan
lanzaaiento §e embarazcn y dedositarfn hienes hastantes para
sabrir 12 cantidqd exisidz, auliéndos: literur el docaadato st

antes del ranmnte cubrge lns neasiones reclanadas.,
.

21 artfculo 493 intica catej8iicamante que los »lazos qua ol
capftulo del juizio esnzcial de desaiuzio otorze al arrentatario
ne son renunciables.

Si en 1n audiancia 2 prusvas, alejstos y senteazia 2 qua
alude el artfeulo 494 se daclaran procedantes las excepcionegs
opuestas por el deuandado, se darf por terninada la providancia de
lanzaniento, pero si no se consideran procedentes se sentenciari
la desocunacién, siendo el plazo de ésta el que falte para
zunplirse el nelticitato regueriniento del artfculs 499 (artfcule
495).
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La sentencia dictada en el juicio especial de desahucio es
apelable, en el efecto devolutivo la que lo decrete, y en ambos
efectos la que lo niegue.

Por 1la naturaleza de las prestaciones reclamadas, 1la
ejecucibén del juicio especial de desahucio se llevaré s cabo en la
finca de que se demanda la desocupacibn (artfculo 499), y dichs
ejecuciébn se llevarf a efecto con el demandado o con cualquier
persona de la familia, empleado, portero, policfa o vecino
pudiéndose romper incluso las cerraduras para llevar a efecto el
lanzamiento,

Al hablar del avigso hemos de atender a lo siguiente: como va

87  1a thcita reconduccibn es la denominacibn

ha quedado asentado,
que se da al efecto que produce la permanencia del arrendatarioc en
el uso o uso y goce del inmueble arrendado sin oposicién del
arrendador, efecto consistente en dar por "prorrogado” por un afo
mfs los contratos celebrados sobre fincas rlsticas (artfculo
2489), y volviendo los contratos de fecha determinada, para su
terminacién, en voluntarios o de fecha indeterminada si este
arrendamiento versa sobre un inmueble destinade a la habitacibn

(artfculo 2487).

Se menciona la thcita reconduccibén ya que el artfculo 2478
establece que en todo arrendamiento de inmueble en el que no se
hubiese sefialado expresamente fecha de terminacibén, concluirén a
voluntad de cualquiera de los contratantes, previo aviso que de
forma $ndubitable se haga a la otra parte. Es decir, en un
contrato de arrendamiento de casa habitacibn y celebrado para su
terminacién con fecha indeterminada o voluntario, as{ como en los
que opere la thcita reconduccién deberd interpelarse 8 a1 otro
contratante,

B7Supn, phginas 46 a 48,

88pe Pina, Rafael, Diccionario de Derecho, México, Editoriel
PorrGa, 5S.A., 1988, plg. 309. "INTERPELACION. Requerimiento
judicial o extrajudicial formulado a un deudor para que cumpla una
obligacién pendiente.”




90

El aviso de que habla el artfculo 2478, es psra dar dos meses
para la desocupacibn y entrega del inmueble arrendado (si se trata
de un predio urbanc), y este plazo es renunciable por establecerlo
una disposicidn supletoria y no de orden pliblico; por otra parte,
juriaprudenclulmente89 se ha sostenido que ese plazo de dos meses
otorgado para la desocupacibn y entrega del inmueble arrendado no

es términc de duracibn del contrato ni prérroga, no tiene el . .

efecto de crear la relacibn jurfdica del contrato de arrendamientd
por tiempo determinado, es s8lo un lapso méximo para desocupar y
entregar el bien arrendado.

Una ver llevado a cabo el aviso indicado en el artfculo 2475
del Cédigo Civil, si el arrendatario no desocupes y entrega el bien
arrendado, se podrf ys demandar en juicio ordinario 1la
desocupacibn y entrega del local por haberse vencido el contrato y
haberse llevado a cabo el aviso de darlo por terminado.

Por cuanto al contrato de fecha determinada respecta, y para
evitar opere la t&cita reconduccibn y el contrato no se vuelva de
fecha indeterminada, se puede proceder a demandar en la via
ordinasria la desocupacién y entrega del bien arrendado una vez
vencido el contrato, pero dentro de los primeros diez dfas; esto
ha stdo dispuesto jurisprudencialmente por omitirlo la ley.90

Es conveniente aclarar en este punto que por tratarse de
conflictos en materia de arrendamiento de fincas urbanas
destinades & la habitacibn, se emplea el término de juicio
especial de desahucio y el de ovdinario, ya que aunque la
regulacibn de las controversias en materia de arrendamiento de
casas sge encuentra en tftulo aparte, s8lo varfa en su
sustanciscibn respecto del juicio ordinaric civil en cosas que no
son de fondo: plazos para contestar demanda, fijar fecha de
sudiencia de conciliacibn, etcéters.

a9Snprema Corte de Justicia de la Nacibn, Jurisprudencia 1917-

1985, Apéndice al Semanario Judicisl de la Federacibn, edita ia Su-
prema Corte de Justicia de la Nacifn,México 1985,Tesis 63,plg.162.

9olbidem, Tesis 75, pbg. 183
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Fl juicin ordinario (42 desocunnzién) siendo materia dol
@iswo 1a controversia sohre cass hahitacibn,/estf resulado en JYes
artfculo 957 a 057, y son supletorias a &ste lans raglas dal juizin
ordinario civil.
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De lograr avenirse a las partes en la audicncia previa y de
conciliacibn, el convenic que se dicte tendrd fuerza de cosa
juzgada ., terminfndose asf el juicio (artfculos 961 Gltimo parrafo
y 272 inciso "A" tercer phrrafo).

De no lograrse avenir a las partes contendientes, se abriré
el juicio para ofrecer pruebas por un plazo de diez dias
(artfculos 963 y 290) siguiendo las reglas del juicio ordinario
para su ofrecimiento, admisibn, preparacién y desahogo. Una vez
desahogadas las pruebas admitidas, se procederd a formular
alegatos por las partes (artfculo 393), y aunque el articulo 964
habla de una audiencia de pruebas, alegatos y sentencia, esta
Gltima parte se efectla posteriormente; ésta es la decisién del
juzgador que pone fin la controversia.
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VI.- JURISPRUDENCIA EN MATERIA DE ARRENDAMIENTO Y SU IMPORTANCIA

Antes de ver la jurisprudencia que en materia de
arrendamiento existe, as{ como su importancia, se explicaré
brevemente qué es y como se forma.

Garcfa Miynez 91 indica primeramente: "La palabra
jurisprudencia posee dos acepciones distintas. En una de ellas
equivale a ciencia del derecho o teorfa del orden jur{dico
positivo. En la otra, sirve para designar el conjunto de
principios y doctrinas contenidas en las decisiones de los
tribunales,”

De Pina 92 por su parte dice de la jurisprudencia: "...tiene
diversas acepciones. Ciencia del derecho es la més antigua; en la
actualidad, se denomina asf a la "interpretacidén que la autoridad
judicial da ordinariamente a wuna ley, y as{ se opone la
jurisprudencia a la doctrina como expresién de la ciencia'... la
jurisprudencia es al derecho lo que la prictica en todos los ramos
del conocimiento humano es a 1la teorfa... En su seatido
actualmente general, la jurisprudencia se define como el criterio
de interpretacién judicial de las normas jurfdicas de un Estado,
que prevalece en las resoluciones de un tribunal supremo o de
varios tribunales superiores.”

En el Diccionario Jur{dico del Instituto de Investigaciones
Juridicas?"’ entre otras cosas se dice de la jurisprudencia lo
siguiente: "Del latf{n jurisprudentia, compuesta por los vocablos
juris que significa derecho y prudentia que quiere decir
conocimiento, ciencia... Ulpiano definié la jurisprudencia, en

M garcta Maynez, Edvardo, Introduccién al Estudio del Derecho,
Editorial Porrfa, México, 1982, pig. 68.
92

De Pina, Rafael, Op. cit., plgs. 321 y 322,

93 tnstituto de Investigaciones Jurfdicas de la UNAM.,
Diccionario Jur§dico Mexicano, México, Editorial Porrla, 1987,
Tomo III, pigs. 1890 a 1893.
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general, como la divinarum atque humanarum rerum notitia, justi
atque, injusti scientis, esto es, el conocimiento de las cosas
humanas y divinas, la ciencia de lo justo y de lo injusto... La
jurisprudencia judicial es la {interpretaciébn que hacen lcs
tribunales competentes al aplicar la ley a los supuestos <de
conflicto que se someten a su conocimiento.”

El t{tulo cuarto de la Ley de Amparo, que esth conformado por
los artfculos 192 a 197 incisos “A" y "B", se encuentra bajo la
denominacibn siguiente: De la jurisprudencia de la Suprema Corte y
de los Tribunales Colegiados de Circufto. Esos artfculos indicen
qué es la jurisprudencia, cémo se forma y quiénes estén obligados
a aplicarla.

Los pirrafos segundo y tercero del artfculo 192 indican que
las resoluciones forman jurisprudencia cuando lo resuelto en ellas
se sustente en cinco sentencias no interrumpidas por otra en
contrario, y que hayan sido aprobadas por catorce ministros por lo
menos si del Pleno de la Suprems Corte se trata, o por cuatro
ministros si se trata de alguna de las salas de la misma SCJ.

VBlidamente puede decirse que la jurisprudencia de la Supre-a
Corte de Justicia es una directriz, una opinién de aplicacidn >
interpretacibn de una ley a un caso concreto, y que tal opinién
deberf estar sustentada en cinco sentencias dictadas sin
interrupcién por alguna otra dictada en sentido contrario ¢
diverso, y haber sido votada por catorce ministros si 1=
resolucidn se tomd por el Pleno de la Suprema Corte de Justizia o
por cuatro ministros si se trata de sentencia dictada en alguna de
las salas de la misma Suprema Corte de Justicia.

Por cuanto a la aplicacién de la jurisprudencia mencionada
hasta aquf, serf obligatoria para la misma Suprema Corte ce
Justicia (pleno o salas), asf como para los Tribunales Unitariss vy
Colegiados de Circuito, los juzgados de Distrito, los Tribunales
Militares y Judicisles del orden comin de las entidades
federativas y del Distrito Federal, y también para los Tribunales
Administrativos y del Trabajo, ya sean locales o federales,



95
artfculo 192 primer phrrafo de la Tey de Amparo,

Los Tribunales Colegiados de Circuito, al igual que 1la
Suprema Corte, también pueden crear jurisprudencia cuando lo
resuelto en cinco sentenclas se sustente sin pinguna en
contraposicién e ininterrumpidamente, pero la aprobacibn de tales
sentencias deber& ser 1llevada & cabo por unanimidad, siendo
obligatoria esta jurisprudencia para los Tribunales Unitarios, los
juzgados de Distrito, los Tribunales Militares y Judiciales del
fuero comin de las entidades federativas y del Distrito Federal,
as{ como para los Tribunales Administrativos y del Trabajo sean de
competencia local o federal, artfculo 193.

Existe otra forma de crear jurisprudencia tanto para las
salas de la Suprema Corte de Justicia como para los Tribunales
Colegiados de Circuito. Como se ha visto, para la obtencién de
jurlsprudencia se requieren cinco sentencias, y antes de tal
extremo, es decir, la obtencién de esas cinco sentencias, sblo se
podr§ hablar de precedentes o tesis, ya que si la Suprema Corte en
pleno, sala, o los Tribunales Colegiados de Circuito, segln el
caso, consideran que una sentencia es necesaria para formar
jurisprudencia o para contrariarla, acordarin expresamente su
publicacién en el Semanario Judicial de la Federacién, acompaifiando
tal publicacién de los votos particulares de los ministros que la
voten, artfcules 197 "B" y 195. Ahora bien, de haberse dictado
tesis contradictorias, &stas pueden llegar a formar jurisprudencia
si tal contradiccién es denunciada y resuelta, siendo competente
para resolver tal contradiccibn el pleno de la Suprema Corte si la
divergencia se presenta entre salas de la misma Suprema Corte, o
por la sala correspondiente si la contradiccién sobre la gque se
tiene que resolver se presenta entre Tribunales Colegiados de
Cireuito, artfculos 197 y 197 "A",

Finalmente, la jurisprudencia dejard de tenmer carcter
obligatorio cuando se interrumpa porque se pronuncie sentencia en
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sentido contrario minimo por catorce ministros si de la sustentada
por el pleno de la Suprems Corte se trata, por cuatro si es de una
sala, o por unsnimidad de votos traténdose de tribunal Colegiado de
Circuito, expresfndose en la ejecutoris las razones en que se
apoye la interrupcién de 1lp jurisprudencia, refiriéndose a las
razones que se tuvieron en cuenta para establecer 1la
jurisprudencfa que se deshecha. Se acompafiard esto de publicacibn
en el Semanario Judicial de la Federacifn junto con los votos
particulares de los ministros que la voten, artfcules 197 "B" | ¥
194,

La Suprema Corte de Justicia ha sostenido jurisprudencialmente
por cuanto al sistema de formacibén de jurisprudencia lo siguiente:
“La jurisprudencia de la Honorable Suprema Corte de Justicia de la
Nacién, se establece s través de dos sistemas., El ordenado por el
artfculo 192 de la Ley Reglamentaria de los artfculos 103 y 107
Constitucionales,.., que preceptla que lo resuelto en cinco
ejecutorias no interrumpidas por otra en contrario constituye
jurisprudencia siempre y cuando hayan sido aprobadas por lo menss
por catorce Ministros tratindose de jurisprudencia del Plemc o por
cuatro Ministros en los casos de jurisprudenzia de las Salas. *!
segundo sistema establece que se integra la jurisprudencia con la
resolucibn que decide la denuncia de contradiccibédn de Tesis que
sustenten las Salas que integran la Suprema Corte de Justicia de
la Nacibn, o rvespecto de las tesis que sustenten los tribunales
Colegiados de Circuito; en este caso, no es indispensable que lo
resuelto por el Pleno o las Salas de la Honorable Suprema Corte de
Justicis de 1a Nacibn, se sustente en cinco ejecutorias, no
interrumpidas por otra en contrario, ya que Gnicamente se necesita
para fijar la jurisprudencia un solo fallo que resuelva que hay
contradiccibn de tesis y que decida cvfl debe prevalecer..."

Como se ha podido apreciar, 1la importancia de 1z
jurisprudencia radica en la manera de tratar de subsanar lazunas
de la ley por medio de la préctica; es un derecho actuante porque
viene a resolver un problema y sienta las bases para resolver
otros futuros .y similares, pero sin dejar de ser dinimico,
adaptable a8 las necesidades de tiempo y lugar.
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Por cuanto a 1la jurisprudencis que sobre arrendamiento habdls,
s6lo es mencionada la que se considera tiene relacibn directa con
el presente trabajo, siendo también omitidas las ejecutorias que
solamente forman tesis y que mo han llegado aln a formar
jurisprudencia.

Las siguientes tesis jurisprudenciales fueron extrafdas del
Apéndice al Semanario Juidicial de la Federacibn 1917-1985 de la
Suprema Corte de Justicia de la Nacibn.

“ARRENDAMIENTO POR TIEMPO INDEFINIDO

"El término legal para el previo aviso que pone fin al
arrendamiento por tiempo indefinido es renunciable, por fijarlo
una disposicidn supletoria y no de orden plblico.

"Sexta Epoca, Cuarta Parte:

"Vol. XXXIV, Phg. 39. A.D. 2206/59. Héctor Elnecave.
Unanimidad de 4 votos.

"Vol. XXXVI, Pag. 39. A.D. 3676/58. Manuel Castellanos
Rodrfguez. 5 votos.

"Wol, XXXVIII, Pig. 53. A.D. 1120/60. Seraffn Gonzhlez
Galguera, Unanimidad de 4 votos.

"Vol. XLI, P&g. 18 A.D. 3268/60. Susana Hernfindez. Unanimidad
de 4 votos,

"Wol, XLII, PAg. 21 A.D. 7296/59. Oscar Lezoya. Unanimidad de
4 votos."%%

La anterior jurisprudencia muestra que también la Suprema
Corte de Justicia de la Nacién considera diferentes las normas
que integran el Cédigo Civil para el Distrito Federal,
diferenciando las de orden plblico de las comunes o llamadas
supletoriss, y concretamente, la jurisprudencia que se comenta
habla de la posibilidad de renunciar a los derechos otorgados por
una disposicidén supletoria. Llas denominadas normas de orden
pliblico son irrenunciables como se v&; se les ha dado mayor
importancia, ya que aun cuando Tegulen situaciones de derecho

9[‘Suprema Corte de Justicia de la Nacibn, Jurisprudencia 1917-

1985, Apéndice al Semanario Judicial de la Federacibn, edita la Su-
prema Corte de Justicia de la Nacién,México 1985,Tesis 62,plg. 160
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privado, se dice esas situaciones son "fundamentales", se podria
decir que son bisicas o fmportantes y que por eso merecen de una
mayor tutela y proteccibn; tal es el caso de las disposiciones que
regulan la materia de alimentos, los cuales se justifican por sf
mismos, ya que significan la subsistencia de unn o varias personas.

“ARRENDAMIENTO, FALTA DE FORMA
DEL CONTRATO DE

“La forma escrita del contrato de arrendamiento exigida por el
artfculo 2406 del Cbdigo Civil para el Distrito y Territorios
Federales, no implica una solemnidad, sino una forma cuya falta
produce nulidad relatifva o ineficacia, pero admite que el acto
produzca provisionalmente sus efectos, segfin el artfculo 2227, y
1a accibn de nulidad queda extinguida en términos del sarticulo
2234 del mismo ordenamiento cuando existe cumplimiento voluntario.

"Ouinta Epoca:

"Tomo CX1V, PAg. 36. A.D, 1582/51. Arreola Federico. 5 votos.

"Tomo CXIV, PBg. 761. A.D, 3085/40, Gonzfilex Marfa. Unanimidad
de 4 votos,

“Tomo CXXI, PAg. 108. A.D. 4716/52., Rodrfguez Conde Soledad.5
votos,

"Sexta Epoca, Cuarta Parte:

"Vol. XLII, P&g. 10 A.D. 1791/59, Virginia R. de Serna. 5
votos.

"Vol, XLIV, Plg. 35. A.D., 3046/60. Julidn Avila de los Reyes.
Unanimidad de 4 votos."?>

La falta del contrato, independientemente de 1la calificacién
que doctrinalmente se le dé, no es obst&culo para que se cumpla, y
a mayor abundamiento los artfcules 958 y 193 del Cbdigo de
Procedimientos Civiles para el Distrito Federal indican
respectivamente que para el ejercicio de cualquier accién de
controversias que versen sobre arrendamiento de fincas urbanas
destinadas a la habitacién se deber& exhibir el contrato de
arrendamiento si por escrito se celebr§, y el segundo artfculo
indfca cSmo puede prepararse el juicio.

1biden, Tesis 48, phg. 134.
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“ARRENDAMIENTO. LEGITIMACION
DEL. ARRENDADOR

"La calidad de arrendador dimana del contrato de
arrendamiento, por lo que, quien se ostenta como tal en un juicio,
no necesita acompafar documento probatorio de la propiedad, ni de
que el duefio le ha conferido la facultad para arrendar; le basta
con el contrato de arrendamiento, porque la accibén o defensa que
del mismo se desprenden son de carfcter personal y no real.

"Quinta Epoca:

"Tomo CXXVII, P&g. 1019. A.D. 2519/55. Eduardo Ventura. 5
votos.

“Sexta Epoca, Cuarta Parte:

"Vol. XXI, PAg. 30. A.D. 5729/58. Ana Marfa Molina de Beck.
Unanimidad de &4 votos.

"Vol. XXIV, Pdg 78, A.D. 6027/58, Joaqufn Vila Palacios. S
votos.

"Vol. LXII, Pdg. 24. A.D. 4056/61. Agustin Andrade. Unanimidad
de & votos.

"vol. LXII, Pig. 66. A.D. 100/61. Antonio Ortegbn. S votos. 6

Ni el artfculo 2398 del C8digo Civil para el Distrito Federal,
ni ningun otro artfculo que regule el arrendamiento indica que sea
el propietario quien arriende, un contratante concede el uso o uso
y goce de un bien, y el arrendatario se obliga a pagar un precio,
pero para tener la calidad de arrendador no se indica deba ser el
propietario, pues la obligacibén del arrendador es procurarle al
arrendatario el uso o uso y goce.

“ARRENDAMIENTO. LUGAR DE PAGO
DE LAS RENTAS

"Cuando la renta debe ser pagada en el domicilio del arrendatario, segin lo
establecido por el artfculo 2427 del CBdigo Civil para el Distrito Federal, si
no hay constancia de cobro al arrendatario, éste no incurre en mora.

“Sexta Fpoca, CQuarta Parte:

“vol. XII1I, PAg. 65. A.D. 2094/57, Marfa Teresa Shenz
AsGnsolo. S votos.

96!bidem. Tesis 57 phg. 151,
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"Wol. XV, Phg. 67. A.D, 3617/57. Marfis NGfiez de Quintana,
Unaninidad de & votos.

“yol. XXI1, PRg. 24. A.D. 1583/58. Matilde Burgos Maza. 5
votos.

"Vol. XXXII, Phg. 99. A.D. 5653/58. César Navari. Unanimidad
de & votos.

"yol. XXXIIY, P&g. 80. A.D. 362/59, Isabel del Cestillo Leén.
S votos."?

La constancia de que se habla viene & hacer las veces de umna
interpelacifn, debe entonces existir contancia de cobro por medio
de notario o juzgado. Lo que hace pensar que si un arrendatario ha
incurrido en mora, el arrendador debe tener une constancia de
cobro, ya que de fntentar el Juicio Especial de Desahucio, y el
arrendatario moroso pagara, el intentar la resclciln por pago
impuntual serfa improcedente por carecer de esa constancia de
cobro.

“ARRENDAMIENTO. LUGAR DE PAGO
DE LAS RENTAS
“Aun cuando en el contrato de arrendamiento se haya estipulade
que el lugar de pago es el domicilio del arrendador, si no se
precisé la ubicacifn de ese domicilio, ni se probd durante el
juicto que fuera conocido del arrendatarfio, debe estarse a lo
establecido por el artfculo 2427 del C8digo Civil para el Distrite
Federal, en cuyo caso, si no hay constanclia del cobro a &ste de
las rentas, el arrendatario no incurre en mora.
“Sexta Epoca, Cuarta Parte:
“Wol. XXVIII, PAg. B4. A.D. 1428/58, Luis Ramfrez Centeno.
Unanimidad de 4 votos.
“Vol. XXXIII, P&g. 80. A.D. 1121/59. Beneficiadora de Fierro,
S.A. Unanimidad de &4 votos.
"Vol. XXXv, P&g. 18. A.D. 3728/59. Compafifa Ferretera
Industrial, S.A. Unanimidad de 4 votos.

971biden, Tesis 58, phgs. 151 y 152.
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"Vol. XXXVIII, Pdg. 52. A.D. 7388/59 Gustavo Frfas Balchzar.
Unanimidad de 4 votos.

"Wol. XLVIII, P&g. B82. A,.D. 3726/58. Ernesto Campos Luna.
Unanimided de 4 votos."?8

A esta jurisprudencia le son aplicables los mismos argumentos
que a la anterior} sin la uxétancia de cobro no puede intentarse
la rescicibn por el pago impuﬁtual de las rentas.

"ARRENDAMIENTO, PRORROGA DEL CONTRATO DE

"“El derecho concedido al arrendatario para pedir que se
prorrogue el arrendamiento por el término de un afio, debe
ejercitarse cuando todavia estf en vigor el contrato, porque lo
que no existe no puede prorrogarse.

"Quinta Epoca:

"Tomo LXVII, Phg. 3757. Ramfrez Palembn.

"Tomo LXXVII, PAg. 94. Castiello Rafael.

"Tomo LXXX, P&g. 1101. Espinoza Chlvez Alfonso.

“Tomo LXXXI, PAg. 4072, Vega Josefina.

“Tomo LXXXIX, P8g. 2442. Garcia Vda. de Martinez Julfera,"%?

Aunque actualmente existe en el inciso "“C" del artfculo 2448
del C6digo Civil, un derecho de prbrroga a favor del arrendatario
por dos afios, el sentido de la interpretacibébm debe ser el mismo,
la substancia del argumento es que lo que no existe no se puede
prorrogar, y se congidera correcto, pues esto se complementa con
la thcita reconduccibn; al cumplirse un contrato sin haberse
solicitado su prbrroga, opera la ticita reconduccién.

"ARRENDAMIENTO, PRORROGA DEL CONTRATO DE
"El artfculo 2485 del C8digo Civil del Distrito Federal, que
dispone que vencido un contrato de arrendamiento, tendrf derecho
el inquilino, siempre que esté al corriente en el pago de las
rentas, a que se le prorrogue hasta por un afio ese contrato, sélo
es aplicable tratfndose de arrendamiento por tiempo determinado.

98
9

Ibidem, Tesis 59, plgs. 153 y 154.
9Ibtdem, Tesis 65, plgs. 165 y 166.
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“Quinta Epoca: v
“Tomo LXVII, PAg. 3757. Ramfrez Palembn.

"Tomo LXXXVII, Plg. 94. Castiello Rafael.

“Tomo LXXX, Pég. 1101, Espinoza Chévez Alfonso.

"Tomo LXXXI, P&g. 4072, Vega Josefina.

“Tomo LXXXIX, Phg. 2442. Garcia Vda. de Martfnez Julieta,"100

La aclaracibn de que la prbérroga s8lo se lleva a efecto en
los contratos de fecha determinada complementa la anterior
jurisprudencia, siendo ademfs conveniente decir que en un contrato
de fecha indeterminada no se sabe culndo terminard, y légicamente
no puede solicitarse se prorrogue lo que ignoramos cudndo
terninarh,

“ARRENDAMIENTO. TACITA RECONDUCCION

"La thcita reconduccifn sblo opera en los contratos por tiempo
fijo, no en los indefinidos.

“Quinta Epoca:

"“Tomo LXXXII, Phg. 878, Aslinsolo de Herrera Emilia. 5 votos.

"Sexta Epoca, Cuarta Parte:

“Wol. XIX, P8g. 47. A.D. 763/57. Constantino Dfaz Garcfa. 5
votos,

“vol. XXIII, Pag. 100. A.D. 2514/59, Marfa 1Isabel Lebn.
Unanimidad de &4 votos.

“Wol. LXI, P&g. 19. A.D, 1560/59. Marfa del Refugio Olalde.
5 votos.

"Yol. XLIT, Phg. 84. A.D., 4353/61., Soffa M. Vda. de Morales. 5

votos."m1

Esta jurisprudencia aclara 1la aplicacién entre ticita
reconduccidn y prérroga por cuanto al tipo de contrato de fecha
determinada o indeterminada. Y para evitar opere la ticita
reconduccibn debe haber oposicién del arrendador a la continuacibu
del arrendamiento.

10071, (9em, Tesis 66, phgs. 166 y 167.

1ollbidem, Tesis 74, phgs. 181 y 182,
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"ARRENDAMIENTO, TACITA RECONDUCCION
DEL CONTRATO DE ’

"Los requisitos esenclales para que opere la técita
reconduccibn, seglin los artSculos 2486 y 2487 del Cbdigo Civil
para el Distrito Federal, son: La continuacibn del inquilino en el
uso y disfrute de la cosa arrendada, despufs del vencimiento del
contrato, y la falta de oposicibn del arrendador. La ley no
precisa el plazo dentro del cual debe 1llevarse a cabo la
oposicibén, por lo que la Suprema Corte de Justicia ha considerado
prudente fijar el de diez dias, contados a partir de la fecha de
vencimiento del contrato.

“Sexta Epoca, Cuarta Parte:

"Vol. XXIV, P&g. 87 A.D., 2603/58. Joyerfa La Palma, S. de
R.L. Unanimidad de 4 votos.

"Vol. XXVI, PAg., 49. A.D. 6044/58, Manuel Guerrero. 5 votos,

"Vol. XXXV, Phg. 3B. A.D. 926/59. Justo Hernfndez Orozco. 5
votos,

"Vol. XXXVII, P&g. 36. A.D. 7539/59. Waldo Soberén. 5 votos.

"Vol. XL, P&g. 76. A.D. 4276/59. David de J. Jiménez.
Unanimidad de 4 votos."102

Esta jurisprudencia es importante por cuanto a que llena una
laguna, el plazo para oponerse a que opere la ticita reconduccibn,
lo que evita que un contrato de fecha determinada para su
conclusibn se vuelva de fecha tideterminada o voluntario, caso en el
cual ha de darse el aviso de terminacibn al otro contratante, con
la consiguiente pérdida de tiempo y dinero.lo3

En el informe anual del Semanario Judicial de la Federacién
correspondiente a los affos de 1986 y 1987 se encontraron las dos
siguientes jurisprudencias respectivamente, sin ser €&stas las
finicas, y cabiendo aclarar que en el reporte de 1988, no se
encontrd nada en materia de arrendamiento.

102} 1dem, Tesis 75, phg. 183.

103Supn, plgs. 85 y 86,
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“ARRENDAMIENTO EN DOLARES. A ELECCION DEL ARRENDATARIO,
EL PAGO DE LA RENTA PUEDE HACERSE EN ESA MONEDA O
EN SU EQUIVALENTE EN MONEDA NACIONAL

“El arrendamiento, por ser un acto de tracto sucesivo,
programa en plazos el cumplimiento de la obligacibén de pagar la
renta, de suerte que si el arrendatario pretende extinguir el
débito en forma normal, tendrfa que entregar el numerario de¢ la
moneda extranjera que pactbl pero como el cumplimiento es un
fenbmeno de decisibn particular del obligado, 1o anterior no es
6bice para que dicho deudor pueda elegir la forma legal sefialada
en el artfculo Bvo. de la ley monetaria y, en consecuencia, se
incline por entregar el equivalente en moneda nacional al tipo de
cambio que rija en el lugar y fecha en que se haga el pago.

“Amparo Directo 6519/85. Infratec, S.A. de C.V.,27 de octubre
de 1986. 5votos, Ponente: Victoria Adato Green de Ibarra.
Secretario: Luis Pérez de la Fuente.

"Amparo Directo 11910/84. Constructora y Perforadora Tléloc,
S.A. 16 de febrero de 1987. 5 votos. Ponente: Jorge Olivera Toro.
Secretaria: Ma. Lourdes Delgado Granados.

"Amparo Directo 11911/84. Constructora y Perforadora Tldloc,
S.A. 16 de febrero de 1987. 5 vatos. Ponente: Jorge Olivera Tora,
Secretaria: Ma. Lourdes Delgado Granados.

"“Amparo Directo 393/86. Grutec, S.A. de C.V.,13 de abril de
1987, Unanimidad de 4 votos. Ponente: Jorge Olivera Toro.
Secretario: Agustfn Urdapilleta Trueba. Ausente: Ernesto Dfaz
Infante.

"Amparo Directo B8003/85. Geohidroldgica Mexicana, S.A. 13 de
abril de 1987, Unanimidad de 4 votos. Ponente: Jorge Olivera Tors."

Esta tesis no es compatible con el inciso "D" del artfculo
2448, porque este inciso indica determinantemente que la renta {de
fincas destinadas a la habitacién) deberf estipularse er mone-a
nacional, y aunque en los asuntos que se decidié no se vé€ se haya
tratado de casa habitacifn, tal vez debib hacerse la aclaracién,
esto sin contar con que el pactar el pago de una renta en
d6lares por ejemplo, va en detrimento del arrendataric, debido a
las fluctuaciones y devaluaciones monetarias, siendo incluso

I3
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irrelevante la decisifn de pagar su equivalente al tipo de cambio,
ya que econdmicamente resulta fgual el egreso, si se toma en
cuenta que se ha devaluado la moneds naclonal.

""ARRENDAMIENTO POR TIEMPO DETERMINADO. EL PLAZO
ESTABLECIDO POR LA JURISPRUDENCIA DE ESTA TERCERA SALA
PARA LA OPOSICION DEL ARRENDADOR A QUE SE
PRODUZCA LA TACITA RECONDUCCION DEBE COMPUTARSE
POR DIAS NATURALES

"De la lectura de la jurisprudencia nlmero 75 visible a fojas
183 de la Cuarta Parte del (ltimo Apéndice al Semanario Judicial
de la Federacién, se desprende que el plazo establecido por este
alto tribunal para que el arrendador haga saber al arrendatario
que se opone al uso y goce del predio arrendado, no es un término
de carficter judicial, ya que es el plazo necesario para que el
arrendador manifieste su voluntad, mediante la accibn procedente
para que se extinga el arrendamiento, mediante el aviso de
terminacibn del contrato, por lo que no son aplicables al cSmputo
de dicho término las reglas establecidas por los artfculos 129 a
137 del Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal,
y similares de los Cédigos de Procedimientos Civiles de los demis
estados de la Repfiblica, para el cémputo de los términos
judiciales, en los que se descuentan los dfas inhfbiles, sino las
reglas establecidas en los articulos 1176 a 1180 del Cbédigo Civil
para el Distrito Federal y semejantes de los cbdigos civiles de
las entidades federativas, en virtud de que el contrato de
arrendamiento por tiempo determinado es una obligacién a plazo, en
la inteligencia de que si el fOltimo dfa es feriado se correrf al
primero que siga si fuera Gtil.

“Contradiccién de Tesis 1/86. Entre las sustentadas por el
Tribunal Colegiado del Dé&cimo Tercer Circuito y el Primer Tribunal
Colegiado del Tercer Circuito. 28 de enero de 1987, 5 votos.
Ponente: Mariano Azuela GUitrén. Secretaria: Marfa del Carmen
Arroyo Moreno,"

Respecto de la forma de contar los d{as para oponerse & que
opere la tfcita reconduccibn, considero no es correcto se cuenten
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los dfas como maturales, ya que los artfculos en que se sustenta
dicha jurisprudencia y que son del 1176 al 1180 del Cédigo Civil
pare el Distrito Federal, hablan de la manera de contar el tiempo
para la prescripcibn, 104 y el plazo para oponerse a que opere la
thcita reconduccibn debe ser considerado procesal, ya que se habla
de una oportunidad que incide en un proceso, pues de haber operads
1a thcita reconduccibn no serf permanente, y podrd ser
interrumpida en cualquier momento por el aviso a que alude el
artfculo 2478 del mismo Cbdigo Civil, ya que el efecto de 1la
tfcita reconduccibdn es el de volver un contrato de fecha
determinada en contrato de terminacibn voluntaria o de fecha
indeterminada (si de predio urbano se trata), artfculo 2487. Por
todo esto parece que es mis conveniente hablar de un plazo de tipo
procesal en el cual de no haberse desahogado operard la denominada
preclusibn,lo5 razbn por la cual deben contarse los dfas hébiles
solamente.

1045, Pina, Rafael, Diccionario de Derecho, México, Editorial
Porrlia, S.A., 1988, plgs. 394 y 395. "PRESCRIPCION. Hedio de
adquirir bienes (positiva) o de 1librarse de obligaciones
(negativa) mediante el transcurso del tiempo y bajo las
condiciones establecidas al efecto por la ley."

10511 idem, pée. 393. “PRECLUSION. Clausura de cada uno de los
periodos en que puede dividirse un proceso...lmposibilidad de
realizar un acto procesal fuera del periodo o estadio en que deba
llevarse a efecto segln la ley que lo regule.”
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CORCLUSIONES

1.~ El arrendamiento de inmuebles destinados a la habitacibn,
fue en la antiglledad poco frecuente, ya que era mbs importante el
arrendamiento de fundos rtlisticos, esto debido a 1la gran
importancia que para los- pueblos, y principalmente en 1la
antiglledad, tiene la actividad agrfcola y ganadera., La casa venfa
a ser algo accesorio al fundo rfstico.

Otro factor para pensar esto es la simpleza que tenfan las
antiguas viviendas, lo que hace posible que las llegaran
incluso a construir sus moradores, floreciendo por ende el
arrendamiento junto con el desarrollo econbmico y comercial que
originan el crecimiento de las ciudades, y al surgir la necesidad
de dar vivienda a la gente, que como ahora, llegaba a tales
ciudades en busca de mejores oportunidades de vida se desarrolla
el arrendamiento para cubrir tal necesidad.

2.~ Nuestro Cddigo Civil vigente (de 1928 )estd investido del
carfcter privado y principios de libertad contractual que rigieron
al Cédizo Civil francés de 1804, esto debido a que &ste Cédigo
sirvié de base y modelo a nuestros C&digos de 1870 y 1884,

Lo anterior hace parecer contradictoria 1la exposicién de
motivos de nuestro Cédigo Civil vigente, viniéndosele a dar un
carficter de tipo popular con las reformas de 1985 en materia de
arrendamiento, nis que de tipo social, y esto obedece a que como
se ha visto en el presente trabajo atendieron a beneficiar a una
calidad de contratantes que bien pueden no considerarse gente de
escasos recursos o por llamarlos de otra manera, desamparados.

3. El principio del siglo XX presenta un mundo convulsionado.
Surge con el siglo una nueva concepcién de arrendamiento de casas,
la inestabilidad econbémica, escasez de vivienda y la diffecil
situacibn originada por las guerras y movimientos vienen a
restringir sensiblemente 1la libertad de 1los contratantes en
beneficio del arrendatario, sentando las bases para el moderno
arrendaaiento de casas.
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4.~ Resulta evidente que quien arrienda:lo haga con intentién
de obtener una ganancia, que rente con un fnimo de especulacibn
comercial, y aunque existen valores que el hombre no ha perdido
tales como la amistad o la generosidad, es comlin escuchar que
negocios son negocfos; el arrendamiento es un negocio donde el
arrendador pretende obtener beneficios, evidentemente de tipo
econbmico,

Por otra partle, la Suprema Corte de Justicia ha establecico
jurisprudencialmente que el artfculo 75 del Cédigo de Comercio
tiene un carfcter enunclativo y no limitativo, es decir, no sélo
serf o tendrf carfcter mercantil lo ah{ enunciado. Es mis dable
pensar que la consideracién de calificar al arrendamiento de
inmuebles como civil obedece a la amplia regulacién que de é&ste
hace el Cédigo Civil y no porque carezca de carfcter mercantil.

5.- Bnel contrato de arrendamiento de casas no corresponden
derechos y obligaciones iguales entre arrendador y arrendatario.
El arrendatario tienc en su favor el derecho de prérroga y el
arrendador tiene obligacién de otorgarla si le es solicitada; no
existe contrapartida de derechos, no importa que el arrendador n.
quiera o no pueda por su necesidad de ocupar la finca arrendarla,
debe otorgar tal prbérroga.

La presuncibén de la ticita reconduccibn opera en beneficio de
ambos contratantes, pero resalta el del arrendatario, quien no
debe desocupar, ni tiene plazo para efectuar tal o cual actividad
para continuar en el uso y goce de la finea arrendada, es el
arrendador quien debe oponerse a que opere esa ticita
reconduccién, o en su caso , a dar un aviso que de por terminado
el contrato reconducido.

Finalmente el derecho del tanto para el arrendatario de finca
urbana destinada a la habitacibn sélo lo obtiene por su caracter
de arrendatario estando al corriente en el pago de sus rentas,
aunque cabe aclarar que tanto la prérroga, la técita reconduccibn
y el derecho del tanto pueden solicitarse aun adeudando rentas,
pues si no existe prueba fehaciente del cobro hecho por el
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" arrendador,- se dice que el arrendatario no ha incurrido en mora y-
que por tanto goza de los derechos citados.

6.- La denominacibn de normas de orden plblico e interés
social me parece un tanto arbitraria e injustificada, y que sblo
ha sido empleada para diferenciar normas 1llamadas comfnes o
supletorias respecto de otras a las que se les quiere dar mayor
importancia, y lo que es mfs, no todas esas normas estan dirigidas
a tutelar instituciones llamadas fundamentales.

Todas la normas son de orden pliblico e interés social; todas
las normas estdn encaminadas a regular las relaciones que
se dan entre los individuos que integran una sociedad,
buscando un equilibrio y coexistencia pacifica, es decir, buscan
un orden pGblico, un orden general, y por eso mismo fnteresan a la
sociedad pues a ella estan dirigidas. La denominacién sblo ha side
hecha para dar mayor énfasis a normas que tutelan instituciones
fundamentales, tales como las que tutelan los alimentos o la
presuncibn del estado de hijo, etcétera, pero en el caso del
arrendamiento de casas que es un problema actual de las grandes
y pequefias ciudades no creo sea una institucibén de tipo
fundamental.

7.- La libertad contractual en materia arrendaticia se ha
limitado argumentfndose la importancia de ese contrato, lo que ha
perjudicado al arrendatario que ahora tiene menos expectativas
para conseguir vivienda debido a la proteccién que le da la ley,
la que ha llegado al extremo de que no sblo se pierda interés por
arrendar casas, sino que causa preocupacibn a arrendadores para el
caso de querer dar por terminado un contrato.

El contrato de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a
la habitacién ha sido mutilade pues ya no encuadra en la
definicibén que de contrato hace el C&dige Civil en su artfcule
1792 y en el 1793 que dice as{: "Convenio es el acuerdo de dos ©
mls personas para crear, transferir, modificar o extinguir
obligaciones™; "“Los convenios que producen o transfieren las
obligaciones y derechos toman el nombre de contratos."
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En el actual contrato de arrendamiento de casas, la voluntad
de los contratantes sblo. versarf sobre arrendar o no, el precio
inicfal y los plazos y lugar de pago, ya que las condiciones de
desarrollo del contrato las establece la ley en el artfculo 2443
fncisos "A" a "L".

8.~ El 4ncluir normas de "orden pfiblico e interés social" en
la regulacibn arrendaticia de casas provoca que se presenten
contradicciones. Si el inciso "C" del artfculo 244B que otorga el
derecho de prfrroga al arrendatario es una norma de orden piéblice
e interés social, lo que ademis la hace irrenunciable, y en e!
artfcuo 2485 se da la excepcién de negar la prérroga de contrato
al arrendador que desee habitar la casa, deberf de cualquier modo
otorgarse la prérroga por la "supremacia" e incompatibilidad de
las normas, & mayor abundamiento, el artfculeo 92 del Cédico Civil
indica que una ley queda abrogada o derogada por otra posterior
que asf lo declare exprésamente, o que contenga disposiciones
total o parcialsente incompatibles con 1a ley anterior.

9.- Aparentemente se crea el juicio especial en materia de
arrendamientc de fincas urbanas destinadas a la habitacién, pere
lo Gnico que se crea son plazos diferentes a los del juicic
ordinario, siendo ademfs supletorio Este Gltimo respecto de aquel,
pero la esencia del juicio es la misma, no cambia, ya que la
demanda, contestacién, ofrecimiento y desahogo de pruebas asf come
la misma conciliacién se desarrollan de igual manera en el juicio
ordinario civil y en el especicl de arrendamiento.

10.- Tal vez las reformas a los Cédigos Civil y Procesal
Ccivil de 1985 (y siguientes) no se elaboraron en poco tiempo ni
sin ser planeadas, pero ello no asegura de ninguma manera que st
hayan llevado a cabo de manera correcta, y es que como ya he
dicho, es plausible 1la intencién de nuestro legislador de
facilitar, a quienes carecen de vivienda, un lugar para habitar,
pero el arrendamiento de casas no era ni es una fnstitucién que
produjera transtornos soclales. Primero se ocasion§d una gran
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‘sctividad en los recifn creados juzgados de arrendamiento
inmobiliario, provocando hasta clerto punto que la expedicibn de
justicia se obstaculizara, y mas aln, debido a la gran cantidad de
controversias, cada dfa habr§ por esas reformas menos vivienda
disponible para arrendar en nuestra ciudad,

11.- Finalmente, por cuanto a la jurisprudencia se refiere,
juega un importante papel en la imparticibn de justicia, y es que
ella viene a adaptar nuestras normas a los casos concretos,
permitiendo resolverlos y llenando lagunas al mismo tiempo.
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