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CAPITULO I
EL ARRENDAMIENTO EN EL DEVENIR HISTORICO



I.- EL ARRENDAMIENTO EN EL DERECHO ROMANO.

El arrendamiento nace en el Derecho Romano, con posterioridad a
las guerras pGnicas y como una consecuencia de las conquistas, del des-
arrollo del comercio, de la em;ancipacién de esclavos y principalmente-
de la divisi6n de clases sociales. Surge con la creaci6n de las casas-
de renta de los romanos ricos, en que se alojaban principalmente los -

individuos pobres.

En el Derecho Romano el contrato de arrendamiento quedaba defi
nido en la siguiente forma: " es un contrato por el cual, una persona-
se compromete con otra a procurarle el goce temporal de una cosa, 0O a-
ejecutar por ella cierto trabajo, mediante una remuneracién en dinero-
1iamada merces '* 1/.-

’

El contrato relativo se denominaba Contrato de Locacién, el cual
tenia aplicaci6n &mplia, pués existfian la LOCATIO CONDUCTIO REI, LA 10-
CATIO CONDUCTIO OPERARUM y LA LOCATIO CONDUCTIO OPERIS, que constituian

respectivamente, el arriendo de cosas, servicios y de obra determinada.

"... lo fundamental en el contrato de locacién, era la
circunstancia de que en todos los casos se daba en --
arriendo algo, sea una cosa, sea la ejecucifn de una -
obra, sea el trabajo de una persona...' 2/.-

",.. se denomina Locator al que se obliga a suminis--

1/ .- PETIT EUGENE; Tratado Elemental de Derecho Romano; 2a. Parte,--—
Cap. I, Sec. IV, Edit. Epoca, S.A., México, D.F. 1959, p. 401,
2/.- Ibidem; pag. 40l.



trar la cosa, ejecutar la obra o trabajo, y realiza-
una Locati o Exlocate, y se llama Conductor al que -
debe el precio del alquiler o merces, realizando una
Conductio o Exconductio...” 3/.-

El consentimiento que recaia sobre la cosa y el precio, eran -
la base fundamental de la Locatio Conductio Rei, exigiéndose ademis -
el otorgamiento de un escrito para formalizar ei compromiso, el precio
cierto era importante y debfa consistir en una cantidad de dinero, ex
cepto cuando se trataba de un fundo de tierra, pues en este caso se

aceptaba la contraprestacién en especie.

Entre las obligaciones del arrendador existian las de entregar
la cosa arrendada con sus accesorios; proporcionar el uso y disfrute-
de 1a misma; garantizar al arrendatario del saneamiento para el caso-
‘ de eviccibn o vicios ocultos; pagar al arrendatario los gastos que hu
biere realizado con motivo de la conservacién y mantenimiento de la -

cosa e indemnizarlo para el caso de que enajenara el inmueble.

Por otro lado el arrendatario tenfa la obligacién principal de
pagar la renta en el tiempo y lugar convenidos, asi como usar y dis -
frutar de la cosa con arreglo a lo pactado, ya que de otrc modo podia
incurrir en " furtum usus ', y asumia la obligacién de devolver la co
sa en el mismo estado en que la recibi6.

;;::-__;ENA GUZMAN, Luis Alberto; Derecho Romano, Titulo XIV, Cap. I,

el contrato de locacidn, Edit. Tipogrifica Arg. 1976, pag. 319-
327.



La terminacién de este tipo de contrato se efectuaba principal
mente por la expiracién del plazo pactado, perc también podia terminar
por falta del pago de la renta, por pérdida de la cosa y por solicitud

expresa de arrendador o arrendatario.

Tocante a la Locatio Conductio Operarum, que constituye el an-
tecedente por excelencia del Contrato de Prestacién de Servicios, con

sistfa en:

"... la especie de Locacién por la que el Locator se --
obligaba a trabajar o a prestar determinados servicios--
al Locatario, mediante el pago de un precio. El Locator
(Locator Operarum), era quién debfa realizar los traba-
jos, teniendo a su favor la Actio Locati, para exigir -
el pago del precio; en tanto que el Locatario (Conduc--
tor Qperarum), era la persona obligada a retribuir los-
trabajos, contando con la Actio Conductio, para exigir-
el cumplimiento de las obligaciones que competian a la-
otra parte..." 4/.-

Del anterior contrato quedaban exceptuados los servicios profe
sionales, ya que desde entonces y hasta la fecha actual, la contrapres
taci6n relativa que se pagaba a Abogados, Médicos, Contadores, Ingenie

ros y demds, se denomina honorarios.

CASTAN TOBENAS, José&; Derecho Civil Espafiol Comiin y Foral: De-
recho de Obligaciones, Arrendamiento; Insto. Edit. Reus, Madrid
1969, pag. 325-326.



Finalmente la Conductio Operis, que era la especie de Locacién
por la que una persona se comprometia con otra para realizarle una --
obra o un trabajo determinado, mediante el pago de un precio en dine-

TO.
II.- EL ARRENDAMIENTO EN EL DERECHO FRANCES.

Como es bién sabido, el Derecho Francés ha influido grandemen-
te en el Derecho Mexicano, de ahi que no resulte una excepcién lo rela
tivo al arrendamiento. En este renglén es relevante la Plena Libertad
contractual para arrendador y arrendatario en la concertacifn, ya que
podfan manifestar libremente la esencia de sus voluntades, no obstan-
te lo cual y con motive de la Primera Guerra Mundial y efectos noci--
vos, entre los cuales destacan preponderantemente la escacez de vivien
da y el encarecimiento de la vida, el Legislador francés se vé preci-
sado a restringir dicha libertad, sen'tando las bases para prohibir el
incremento de precios a los arrendamientos, lo que trae como consecuen
cia necesaria y forzosa que los propietarios de inmuebles, ante la -
restriccion de referencia y la pérdida del poder adquisitivo de la mo
neda, se encontraran imposibilitados para proporcionar el mantenimien
to idonco del inmueble, precipitindose de esa manera el inicio del de
terioro de los mismos y el destino de los capitales hacia otros renglo

nes de la economia, originindose un problema grave de vivienda.

",,. por tanto se amerit6 se creara la libertad de pre-
cios para el arrendamiento de viviendas, a efecto de --



propiciar las condiciones econ6micas ma§ favorables,-
para que los arrendadores de inmuebles se encontraran
en posibilidad de repararlos y fomentar la inversi6n-
de capitales en la construcci6n de casas renta...'" 5/.-

En la Legislaci6n Civil Francesa se distinguen tres clases de
arrendamiento, para vivienda, profesional y mercantil, bastando para-
los dos primeros el consentimiento, pues la forma escrita unicamente-

constitufa un medio de prueba.

El arrendamiento no genera derechos reales, sino que unicamen~
te crea derechos bersonales y obligaciones reciprocas para las partes,
cbrresbondiendo al arrendador a cambio del precio, entregar la cosa,-
conservarla y garantizar el uso y disfrute de la misma, debiendo res-
ponder ademds del saneamiento para el caso de evicci6n o vicios ocul-~
tos que no hubieran sido conocidos del arrendatario en el momento de~
la celebracifn del contrato; y al arrendatario pagar el precio en el-
plazo y lugar convenidos, teniendo a cambio el derecho de usar y dis-
frutar del inmueble en los términos y condiciones pactados. En el con
trato se estipulaban ademis 1las denominadas cargas adicionales de --
las partes, como porteria, ascensor, pago de impuestos y restitucidn-
del bién al término del contrato en las mismas condiciones y estado -

en que se recibi6.



En esta Legislaci6n destacan fundamentalmente las sanciones a
que se hacen acreedoras las partes, para el caso de incumplimiento al
pacto celebrado, y al efecto se regulan EL CUMPLIMIENTO FORZOSO y LA-
RESOLUCION JUDICIAL. En el primer caso existe una tendencia mds favora
ble para arrendatario que para arrendador, ya que puede acudir ante -
los Tribunales a solicitar que se obligue a é&ste a efectuar las repa-
raciones de mantenimiento del inmueble o lo autoricen para efectuar -
las, con cargo de reembolso correspondiente para el arrendador; éste-
en cambio, para exigir el cumplimiento forzoso de reparaciones menores

con cargo al arrendatario, "... deberd esperar el témino del arrends
miento para ejercitar la accidn correspondiente...' 6/.-

Tocante a la Resolucién Judicial, corresponde a los Tribunales
1a decisidn de las controversias que surjan con motivo del incumpli--
miento de los contratos, estando al efecto investidos de un dmplic po
der de apreciacifn para resolver la controversia, no obstante todo lo
_cual, las partes podian eludir ?: aplicacién de esta sancién, estipu-

lando una cliusula en los contratos en la siguiente forma:

"... clausula resolutoria expresa en virtud de la cual
en caso de incumplimiento, el arrendamiento queda re--
suelto de pleno derecho..." 7/.-

Por lo que respecta a la Teoria del Riesgo en el arrendamiento,

MAZEAUD; Ob. cit. pag. 112.
MAZEAUD; Ob. Cit. pag. 115 y 121.




el Cédigo Civil Francés determina que la pérdida total o parcial de -
la cosa por caso fortuito, es causa de rescisifn del contrato. Natural
mente que la imputada rescisién no resiste el andlisis juridico, ya -
que esta figura opera cuando alguna de las partes contratantes, in-
cumple lo pactado, y en el caso de la pérdida de la cosa, por causa-
ajena a la voluntad de los mismos, no genera la rescisifn, sino una -
terminacién anticipada del contrato, y mis afin, con motivo de la res-
cisi6én se producen dafios y perjuicios que una parte puede demandar a-

la otra, lo cual no puede darse en el caso fortuito.

Finalmente este Derecho, determina como causas de terminacién-
o extincién del arrendamiento, el vencimiento del término, la pérdida
del inmueble, el incumplimiento de las obligaciones de las partes y -

la anulacidn de la adquisicién del arrendador.
III.- EL ARRENDAMIENTO EN EL DERECHO ESPAROL

En este Régimen, el an'endamiento»queda definido en la forma -
siguiente: " se llama arrendador al que se obliga a ceder el uso de la
cosa, ejecutar la obra o prestar el servicio, y arrendatario al que -
adquiere el uso de la cosa o el derecho a la cbra o servicio que se -

obliga a pagar ".

Como se¢ puede apreciar claramente, el arrendamiento comprende-
no solamente usar y disfrutar de una cosa, sino también ejecutar una-

obra o prestar un servicio, recordindonos al efecto el contrato de Lo



cacidn del antiguo Derecho Romano en sus tres especies, Locatio Conduc
tio Rei, Locatio Conductio Operarum y Locatio Conductioc Operis, cuando
respectivamente se trataba del arriendo de cosas, servicios y obra de

terminada.

El Derecho Civil Espafiol, es el mis importante antecedente y -
pilar fundamental del Derecho Mexicano, exist:iendé por tanto, simili-
tudes trascendentales relativas al arrendamiento, en materia de Consen
timiento, Objecto, Precio, Formalidad, Obligaciones de las Partes, Ca-
pacidad etc., por cuya raz6n en este renglén, nos remitimos a lo ex--
puesto en el Capitulo II de este trabajo, hecho lo cual, debemos con-
cluir que resulta mis sistemitico establecer las diferencias que las
similitudes, destacando fundamentalmente las relativas a que en Dere-
cho Mexicano, el arrendamiento unicamente concede el uso o goce de um
cosa a cambio de un precio cierto y no comprende la ejecucitn de algu
na obra o la prestacién de un servicio, pues dichas cuestiones son ma
teria de otros contratos, como el de Obra Determinada y Prestaci6n de

Servicios en sus distintas variantes.

Es obvio seflalar que en este renglén el Derecho Mexicano, sobre
pasa y con mucho al ordenamiento espafiol, pués de una manera mis siste
mitica, ordena los diferentes tipos de contratacién asignando a cada-
uno de ellos una regulacién especial, que facilita su comprensién, in

terpretacién, sancién y estudio.



IV.- EL ARRENDAMIENTO EN EL DERECHO MEXICANO

No obstante que nuestro Derecho ha heredado instituciones jurfi
dicas de otros paises y consecuentemente ha sufrido la influencia de-
ellos, principalmente del Espafiol, es bien sabido que hemos constitui
do underecho basto y completo, que generalmente perfeccional y sobrepa
sa a dichos ordenamientos, verbigracia en materia de arrendamiento en
que la legislacién mexicana ha evolucionado trascendentalmente a la -
institucibn, y si bién es cierto que subsisten agudos problemas de 6r
den social, politico, ecénomico y jurfidico, también lo &s, que los a-
delantos dados en esta rama, aunque parcialmente los han aliviado, ya
que las mGltiples soluciones que los Legisladores han propuesto para-
resolverlos en forma total, han resultado insuficientes, principzilmeg_
te en el arrendamiento habitacional en que la problemitica sigue la--
tente, como veremos en el curso de este trabajo. Al efécto y para --
una mejor comprensién del tema, nos trasladaremos a los antecedentes
histéricos del Derecho Mexicano a fin de contemplar y analizar breves

pasajes de las &pocas Precolonial, Colonial y del México Independiente.
a).- EPOCA PRECOLONIAL

En esta época también denominada Precortesiana, podemos apre-

ciar que:

"... el actual territorio de la RepGblica, estaba habitado
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por diversos pueblos o tribus de civilizaciones varias
atin cuando unidos por estrechas ligas étnicas o socia-
les... algunos pueblos ejercieron sobre otros una hege
monfa mis o menos severa, como cn el caso de los Azte-
cas de origen Nahoa, que a 1a llegada de los espafioles,
tenian constituida una fuerte dominaci6n sobre extensa
parte del territorio que seria conquistado para la Co-
rona Espafiola...” 8/.-

Los Aztecas contaban con regias de derecho, perfectamente defi
nidas en materia privada, respecto a los bienes muebles e inmuebles,-
ya que podian constituir la propiedad privada. La propiedad raiz --
era materia del régimen de propiedad comunal, que sc transmitia por he
rencia a los familiares. Se conocian y practicaban los contratos de -
compraventa, permuta, préstamc, depbsito, comisibn, trabajo, arrenda-
miento y demis. Para negociar las operaciones que celebraban, utiliza
ban la moneda en forma de cacao, mantas, metal, polvo de oro etc., que

mas que moneda, eran objetos que empleaban como unidad de cambio.

Desde esta época ya se daban indicios de las dificultades rela
tivas a la habitacidn, pués acorde a la forma de organizacién de los-
Aztecas, que como ya se dijo, alcanzaron supremacia sobre las demds -
tribus, la propiedad comunal no era suficiente para abastecerlos de -

vivienda, debido a la mltiplicacién inmoderada de las familias, que-

8/.- GARCIA, Trinidad. Apuntes de Introduccidn al Estudio del Dere-
cho, 28a. Edit. E.C.L.A.L., 1959, pag. 57.
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provocaba insuficiencia de habitacién ante la desproporcionada deman-
da, en vista de lo cual hubieron de tomar medidas para regular el -
arrendamiento, del cual existe poca informacién, pero que segln ver--
si6n de algunos historiadores al igual que los demis tipos de contra-

to, se celebraba verbalmente y ante testigos de asistencia.

... no se encuentran en el Derecho Legislado de la

Repiblica, huellas claras del Derecho Precortesiano,

como dice Macedo, y por ello, es escasa la importan-’
cia actual de este derecho..." 9/.-

b}.- EPOCA COLONIAL.

Consumada la conquista, los pueblos indigenas quedaron someti-
dos a la Corona Espajicla, constituyendo una Colonia que se denoming -
" Nueva Espafia '', en la que se puede apreciar que el Derecho Colonial

fué conformado por tres cuerpos de leyes, a saber:

.- El1 de las Espafiolas que estuvieron vigentes en la Nueva Es-
pafia;

.- El1 de las dictadas para las Colonias en América y que rigie
ron en la Nueva Espaiia; y,

.- E1 de las expedidas especialmente para la Nueva -Espafia.
En esta época, nacen las Leyes de Toro, redactadas por Grden de

9/.- GARCIA, Trinidad; Ob. cit. pag. 62, . _. - .
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los Reyes Catdlicos, que en su momento formaron parte de la Nueva Re-
copilacitn, la cual tendia a integrar en un solo Cédigo a todo el Dere
cho Positivo de la época, Asi también surge la Novisima Recopilacién-

que tenia la misma finalidad de su antecesora.

En lo referente al Arrendamiento, debemos decir que el Derecho
Indigena, fué substituido por las Leyes Espafiolas, como anteriormente
quedS establecido, no obstante lo cual, aquél segufa rigiendo con ca-
ratter de supletorio para el evento de que Se presentaran lagunas en
la Legislacién Espafiola, siempre y cuando no se contraviniera la Reli

gi6n Cristiana.

La Legislaci6n Espafiola ya reglamentaba el arrendamiento en el
Fuero Real, que fué perfeccionado por las Leyes de Partidas, quedando
def:h;lido como aquél, " en que se convienen los contratantes que por el
uso de alguna cosa u obra de persona o bestia, se dé cierto precio en
dineros contados ''. En la Novisima Recopilaci6n sc establecié ademds
que, quienes vivieran en la Corte y tuvieran casas deshabitadas y no N
las dieran en arrendamiento, serfan sancionados, quedando unicamente
eximidos de las sanciones, cuando por circunstancias graves y plena--
mente justificadas, hubieran de ausentarse dejando desocupadas sus ca
sas, caso en el cual no estaban obligados a darlas en arrendamiento,-

pudiendo dejarlas encargadas con algun pariente o vecino.
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c) .~ EPOCA INDEPENDIENTE.

Al sobrevenir la liberacién de México del poder espafiol, se in
tentd elaborar un sistema legal propio, aplicindose provisionalmente-
el que regia en la Colonia, debido fundamentalmente a la imposibili--
dad de crear un Cuerpo Legislativo en tan poco tiempo. De esa manen;i-
y al efecto, se formaron diversas Comisiones a las que se encomendéi-

la tarea de elaborar la codificaci6n necesaria.

Asi las cosas, surgen en la Repfiblica Mexicana los C6digos Ci-
viles de Oaxaca (1827), en el que se regula el arrendamiento bajo la
figura de la Locacién, definiéndolo en la siguiente forma: ' La Loca-
ci6n de cosas es un contrato por el cual, una de las partes Se obli-
gaa ha::er gozar a la otra de alguna cosa por alg(in tiempo y median-~
te cierto precio, que ésta se obligaba a pagarle "; El de Zacatecasj-
(1829), que ‘definia al alquiler de cosas, come ' un contrato por el-
cual se concede el goce de una cosa durante cierto tiempo, por un -
precio o merced "'; y el de Veracruz (1868), que en lo conducente esta
blecia que, ' el arrendamiento es un contrato por el cual una de las-
partes se obliga a ceder a otra el goce o el uso de una cosa o pres--

tarle un servicio personal por un precio determinado "

Resulta relevante destacar que en la etapa del México Indepen-

diente, " ... bajo el Gobierno Liberal de Dén Juan Alvarez, se inicid
el movimiento de Reforma tendiente a cambiar la organizacién juridica
y econSmica del Pais, en diversos aspectos. Alcanz6 su mis activa ma-
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nifestacién durante el Gobierno de Juarez, quién en Veracruz expidié-
las 1llamadas Leyes de Reforma (1859), que de naturaleza varia, tuvie-
ron trascendencia particular en el Régimen del Derecho Prvado ..'* 10/.-

... al mismo tiempo que el Gobierno de Juarez modificaba la -
estructura juridica del pais, en 1859, por medio de las Leyes de Refar
ma, daba otras orientaciones a sus actividades legislativas y encargd
halal Poctc;r Justo Sierra, la redaccién de un proyecto de Cédigo Ci-
vil..." 11/.-

El proyecto de referencia fué terminado en 1861 y una parte -
de €1 estuvo en vigor durante el Imperio de Maximiliano, influyendo -
considerablemente. en la elaboraci6n del Codigo Civil de 1870, que ri-
gi6 en el Distrito Federal y fué adoptado casi integralmente por los
demis Estados de la RepGblica. Tiempo después surge el Cédigo Civil-
de 1884 que substituye a aquél, y finalmente nace el de 1928, que es-
el que actualmente nos rige con una infinidad de modificaciones, dero
gaciones y Reformas. Con posterioridad a este C&digo y con motive de-
la Segunda Guerra Mundial, el Ejecutivo expide con caracter de urgen-
te diversos Decretos de Emergencia, que se despachan para enfrentar-
los efectos nocivos que en el &mbito econémico y social, provocé el-

movimiento beligerante de referencia.

En tal Virtud se hard una breve referencia a los ordenamientos
Mexicanos de la €época que 4ntes se han citado, asi como a los Decre-

tos mencionados y que por su 6rden de apariciSn son los siguientes: -

10/.- GARCIA, Trinidad; ob. cit. pag. 72.
11/.~ GARCIA, Trinidad; ob. cit. pag. 73.
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El de 10 de Julio de 1942, el de 24 de septiembre de 1943, el de 26 -
de enero de 1944, el de 5 de enero de 1945, el de 28 de diciembre de-
1945, el de 11 de febrero de 1946, el di 30 de diciembre de 1947 y el
de 24 de Diciembre de 1948.

Como ya se dijo, el Cédigo Civil de 1870 tiene como antece--
dentes, los trabajos realizados inicialmente por Dén Justo Sierra y--
posteriormente por la Comisidn respectiva bajo la Presidencia de Din-
Jestis Terdn, que en 1862 empieza revisando el C6digo Civil de 1861,--
y que a la postre dan nacimiento al Cédigo de 1870, que entrd en vi--
gor el dia lo. de marzo de 1871, aplicable para el Distrito Federal y _
Territorio de la Baja California, que derogh completamente a la anti-

gua Legislacidn Espafiola. En este ordcnamiento se estableci6:

" se 1llama arrendamiento el contrato por el cual una-
persona concede a otra el uso o goce de una cosa por-
tiempo determinado y mediante cierto precio "

Posteriormente y con fecha 31 de Marzo de 1884, se promulga el
nuevo C8digo Civil, que entra en vigor el dia lo. de junio del propio
afio, para ser aplicado al Distrito Federal y Territorio de la Baja Ca
lifornia, y sin hacer modificacién alguna a la definicién del arrenda
miento, otorga un marcado proteccionismo a favor del arrendatario, --
tal como prohibir que. el arrendador pueda rescindir el contrato afin-

cuando arguyera necesitar el inmueble para habitacién propia. Conse--
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cuentemente, ya desde aquel entonces. los legisladores sensibilizaron
la necesidad de proteger al arrendatario, considerdndolo la parte dé-
bil y econ6micamente desprotegida. Finalmente solo nos resta sefialar-
que en este ordenamiento el arrendamiento podfa celebrarse por tiempo
expresamente determinado o indeterminado, segin convinieran las par--

tes.

Tiempo despufs se despacha el C6digo Civil de 1928, para apli
carse al Distrito Federal y Territorios en materia comfin y a toda la-
Repiiblica en materia federal, y que es puesto en vigor el dia lo. de-
octubre de 1932. Este ordenamiento siguiendo la politica de proteger
a la parte débil, regula disposiciones a favor de los arrendatarios y

cambia la definicién del arrendamiento estableciendo que:

" Hay arrendamiento cuando las dos partés contratantes se obli
gan reciprocamente, una, a conceder el uso o goce temporal de una co-
sa, y la otra, a pagar por ese uso o goce un precio cierto "

Resulta menester sefialar que en la Exposiviin de Motivos del -

Cédigo de rcferencia, el Legislador establece io siguiente:

" ... para legislar no deben tenerse en cuenta solamente
las necesidades actuales y manifiestas de la sociedad, -
porque hay necesidades ficticias cuya satisfaccifn aca--
rrearia gravisimos males, porque hay legitimas necesida-
des latentes que es preciso descubrir y remediar, porque
hay necesidades antagénicas que es forzoso armonizar y -
porque el legislador debe tener los ojos fijos en el por
venir..."
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... Se ha dicho, no sin cierta razén, que las leyes no-
crean las condiciones del mundo social y que no hacen --
mis que expresarlas, Pero la legislacifn no se limita a
este papel pasivo; es en gréinparte el eco de las condi--
ciones sociales nuevas, de los sentimientos y de las ne-
cesidades nuevas; y las sanciones del legislador ejercen
a su vez una accién propulsiva y estimulan a reivindica-
ciones..."

Fundamentalmente destaca con vehemencia lo relativo a la so--

cializacién del Derecho, en la forma siguiente:

... es preciso socializar el Derecho, porque como dice-
un publicista: una socializaci6n del Derecho serid un coe
ficiente indispensable de la socializacidn de todas las=
otras actividades, en oposicién con el individuo egoista,
haciendo nacer asi un tipo de hombre mis elevado: el hom
bre social..."

"... socializar el Derecho, significa extender la esfera
del Derecho del rico al pobre, del propietario al traba-
jadot, ‘del industrial-al asalariado, del hombre a la mi-
jer, sin ninguna restriccién ni exclusivismo. Pero es -~
preciso que el Derecho no constituya un privilegio o me-
dio de dominaci6én de una clase sobre otra...”

En relacién con la concertacién, la Comisién estima lo si---

guiente:

", .. en nombre de 1a libertad de . contratacién han sido-
inicuamente explotadas las clases humildes, y con una de
claracidn tedrica de igualdad, se quiso borrar las dife-
rencias que la naturaleza, la educacién, una desigual --
distribucién de riqueza, etc. mantienen entre los compo-
nentes de la sociedad..."



... la necesidad de cuidar de la mejor distribucién de-

la riqueza; la proteccién que merecen los débiles y los-

ignorantes en sus relaciones con los fuertes y los ilus-

trados; la desenfrenada competencia originada por la in-

troduccién del maquinismo y el gigantesco deszrrollo de -

la gran industria que directamente afecta a la clase obre
ra, han hecho indispensable que el Estado intervenga pa-
ra regular las relaciones juridico-econmicas, relegéndo
a segundo término al no ha mucho triunfante principio de
que, LA VOLUNTAD DE LAS PARTES ES LA SUPREMA LEY DE LOS-
CONTRATO! "

Concluimos el 6rden de la Exposicidén de Motivos transcrita,

con los siguientes:

"... el contrato de arrendamiento se modific6é profundamen
te, haciendo desaparecer todos aquellos irritantes privi-
legios establecidos en favor del propietarioc, que tan du-
ra hacen la situaci6n del arrendatario..."

"... en los arrendamientos que hayan durado mas de cinco
afios y cuando el arrendatario ha hecho mejoras de impor-
tancia en la finca arrendada, tiene derecho de que en --
igualdad de circunstancias se le prefiera a cualquier --
otro interesado en un nuevo arrendamiento de la finca, y
goza también del derecho del tanto, si el propietario --
quiere venderla...”

En el ordenamiento que nos ocupa se dd un trato especial
a la prérroga de los contratos de arrendamiento hasta por un afio,
cuando el inquilino se encuentre al corriente en el pago de sus
rentas, intentando proteger de esta manera, la necesidad del --
arrendatario de conseguir nuevo local para renta cuando el con

trato ha llegado a su vencimiento.
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Como anteriormente qued6é establecido, con posterioridad a la -
expedicién del C6digo Civil de 1928, y como consecuencia de los efec-
tos nocivos que ocasion6 en el dmbito ecénomico y social, la denomina
da Segunda Guerra Mundial, el Estado se ve precisado a emitir Legisla
cién Proteccionista en favor de la clase necesitada. Efectivamente, -
para enfrentar los estados de emergencia provocados por el movimiento
beligerante de referencia, que ocasioné la paralizacién de obras de -
vivienda, escacez de mano de obra, encarecimiento de materiales, fal-
ta y carestia de habitaci6n, El Ejecutivo de acuerdo con las faculta
des que al efecto le otorga la Constitucién Politica de los Estados -
Uni.dos Mexicanos en su articulo 29, DECRETA LA SUSPENSION DE LAS GA--
RANTTAS INDIVIDUALES EN LA REPUBLICA MEXICANA:

"...Art. 29.- En los casos de invasién, perturbacidn-
grave de la paz pGblica, o cualquier otre que ponga a
la sociedad en grave peligro o conflicto, solamente -
el Presidente de los Estados Unidos Mexicanos, de ---
acuerdo con los titulares de las Secretarias de Esta-
do, los Departamentos Administrativos y la Procuradu-
ria General de la RepGiblica y con aprobacién del Con-
greso de la Uni6n, y, en los recesos de &ste, de la -
Comisi6n Permanente, podrd suspender en todc el Pais
o en lugar deteminado las garantias que fuesen obs--
tdculo para hacer frente, ripida y facilmente a la si
tuacién; pero deberd hacerlo por un tiempo limitado,-
por medio de prevenciones generales y sin que la sus-
pensi6n se contraiga a determinado individuo. Si la -
suspensién tuviese lugar halldndose el Congreso reuni
do, &ste concederi las autorizaciones que estime nece
sarias para que el Ejecutivo haga frente a la situa--
cibn, pero si se verificase en tiempo de receso, se -
convocard sin demora al Congreso para que las acuer--
de..."



De esa manera, con posterioridad a la suspensi6én de las garan
tias individuales que fué decretada con fecha lo. de junio de 1942,
el Ejecutivo y el Congreso de la Unién, emiten los Decretos de Emer-

gencia que intes precisamos con los objetivos siguientes:

.- El de 10 de julio de 1942 publicado el 24 de los mismos,-

decreta 1la Congelaci6n de Rentas en el Distrito .Federal;

.- E de 24 de Septiembre de 1943 publicado el dia 11 del -
propio afio, decreta la Pr6rroga de los Contratos de Arrendamiento -
de plazo determinado o indeterminado, exclusivamente para casas, lo
cales, viviendas y departamentos para habitacién, excluyendo a los-

destinados a' Comercio o Industria;

.- E1 de 26 de enero de 1944 publicado el 27 de los mismos,
que fué una compilacién de los anteriores, rigiendo unicamente para-
locales destinados a Escuelas Oficiales, excluyendo a las particula-

res;

.- E1 de S de enero de 1945 publicado el 20 de los mismos, -
que adicionando todas y cada una de las disposiciones contenidas en-
los dos primeros Decretos, agrega que quedan comprendidos en la Prg-
rroga toda clase de locales destinados a vivienda, y cualquiera de -
los giros comerciales destinados a comercio, como miscelaneas, estan
quillos y demis, omitiendo a otros que expendian articulos de prime-

ra necesidad como farmacias, boticas y demis;
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.~ El de 28 de diciembre de 1945 publicado el 21 de enero de
1946, que deja sin efectos la suspensi6én de las garantias individua-

les 4dntes decretada;

.- El de 11 de febrero de 1946 publicado el 8 de mayo del mis
mo afio, es semejante al anterior, pues reitera el dejar sin efectos-

la suspensidn de las garantias individuales; y,

.- El de 24 de diciembre de 1948 publicado el 30 de los mis-
mos, que decreta la Pr6rroga de los contratos de arrendamiento de ca
sa habitacién, comercios e industrias, permitiendo un moderado aumen
to a las rentas que hasta ese entonces permanecieron congeladas, con

motivo de los Decretos que le precedieron.

Es pertinente sefialar que el Decreto precisado en Gltimo tér-
mino, tuvo una larga e injustificada vigencia que ocasion§ perjui--
cios graves, ya que en un &rden 16gico de ideas, si un Decreto de --
Emergencia se mantiene en vigor fuera del estado o circunstancias -
que lo provocaron, creari sin duda alguna severos problemas que de
hecho éste ocasiond, y que con su atinada, aunque sumamente tardia -

derogacién van desapareciendo gradualmente.



CAPITULO II

EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO
EN NUESTRA LEGISLACION VIGENTE
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I.- CONCEPTO.

Desde el punto de vista doctrinal, el Contrato de arrendamien
to se ha definido por los tratadistas en diferentes formas, aunque -
semejantes en su esencia, lo que podemos constatar del texto de algu

nas de ellas que a continuacién nos permitimos disefiar.

Rafael de Pina, lo define en la forma siguiente:

" ... es aquél en cuya virtud, una parte cede a otra el uso o
disfrute temporal de una cosa o derecho, mediante un precio cier----
" to..." 12/.-

Rafael Rojina Villegas, dice que es:

... un contrato por virtud del cual, una persona llamada ---
arrendador, concede a otra llamada arrendatario, el uso o goce tempo
ral de una cosa, mediante el pago de un precio cierto..." 13/.-

Leopoldo Aguilar establece que es:

"... aquél en cuya virtud, una persona llamada arrendador con
cede a otra llamada arrendatario, el uso y goce de una cosa, en for-
ma temporal, o solo el uso, mediante el pago de una renta, qie es el
precio y que debe ser cierto..." 14/.-

12/.~ PINA VARA, Rafael de; Derecho Civil Mexicane, Vol. IV. Contra
tos en Particular, Cap. I, Cont. de Arrend. Edit., Porrua. p.68

13/.- ROJINA VILLEGAS, Rafael; Derecho Civil Mex, Tomo VI, Vol. I, -
Cap. II, Edit. Porrua, Mex. D.F., 1981, pag. 548.

14/.- AGUILAR CARVAJAL, Leopoldo; Contratos Civiles; Cap. VIII, "Con
trato de Arrendamiento", Edit. Porrua Mex. D.F.,1977, pag. 151,
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Miguel Angel Zamora Valencia, define:

"... es aquél en virtud del cual una persona llamada arrenda-
dor, se obliga a conceder temporalmente el uso y goce de un bien, a-
otra llamada arrendatario, quién se obliga a pagar como contrapres-
tacién un precio cierto...' 15/.-

Rambn Sanchez Medal, se expresa en la siguiente forma:

", .. el arrendamiento es el contrato por el que el arrendador,
se obliga a conceder el uso o goce temporal de una cosa al arrendata
rio, a cambio de un precio cierto...'" 16/.-

Finalmente el CGdigo Civil vigente, en su articulo 2398, lo -

define en los siguientes términos:

', ..hay arrendamiento cuando las dos partes contratantes se -
obligan reciprocamente, una, a conceder el uso o goce temporal de --
una cosa, y la otra, a pagar por ese uso o goce un precio cierto..."

Como claramente qued6 establecido, las definiciones anteriores
son semejantes en su esencia, y de las mismas se desprenden tres carac
teristicas importantés del Contrato de Arrendamiento, que a saber son

las siguientes:

.- La concesidn del uso o goce de una cosa con cargo al pro--

15/.— ZAMORA Y VALENCIA, Miguel Angel; Contratos Civiles, 3a. edi--
cidn, tit. 3o0. Cap. X, El Contrato de arrend. Edit. 1989,p.151.

16/.~ SANCHEZ MEDAL, Ramdn; Delos Contratos Civiles, Décima Edic.,
Porrua, Mexico, Cap. XIV, Arrend. pag., 229.
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pietario;

.- La temporalidad del uso o goce, que se concreta con la fi-
jacién del plazo o témmino de vigencia del contrato; y,

.- La estipulacidén de un precio cierto, que es la contrapres-
tacidn que corre a cargo del arrendatario, y que consiste en el pago
de una suma determinada de dinero o cualesquier cosa equivalente pe-
ro cierta y determinada. ’

Ademds, de las propias definiciones se desprenden los elemen
tos para considerarlo como un contrato, pues por un lado existe el -
acuerdo de dos o mas personas, y por otro la finalidad de crear o --
transferir derechqs y obligaciones. Efectivamente, conclaridad meri-
diana p;)demos contemplar que, al crearse la obligaci6én a cargo de um
de las partes de,ceder a la otra el uso o goce de una cosa durante -
cierto tiempo, surge su derecho depercibir un precio a cambio, gene-
réndose para la otra el derecho a usar y gozar del bien, con la ---

obligaci6n de pagar el precio referido.
II.- CARACTERISTICAS.

Las caracteristicas de los contratos son los rasgos o cuali-
dades que distinguen a unos de otros, y por lo que al arrendamiento

se refiere, podemos apreciar como caracteristicas las siguientes:

.- Que es traslativo del uso o goce de alguna cosa;
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.= Por un determinado tiempo; y,

.- A cambio de una cantidad de dinero o equivalente determina-

Tocante a la primera caracteristica podemos mencionar que,--
si el arrendamiento se celebra solamente por el uso, el arrendatario
solamente tiene derecho a utilizar la cosa conforme a lo convenido o
que vaya con la naturaleza del bien; en cambio si se celebra por el
goce podrd ademis de usarla, adquirir los frutos que la misma produz
ca, Verbigracia, cuando se di en arrendamiento una huerta unicamente
respecto del uso, el arrendatario podri utilizarla para pasear en --
ella, descansar, hacer fiestas, comidas etc., pero jamis tendrd dere
cho a los frutos que la misma produzca; en cambio si el arrendamien
to es por el goce, entonces si tendrd derecho a los frutos producides
que en todo caso, puede vender, consumir, regalar etc.. Es menester-

sefialar que el goce es la suma del uso y disfrute de una cosa.

Respecto a la segunda caracterfistica consistente en la tempo-
ralidad en el uso o goce del bién, apreciamos que debe ser determi-
nante, porque con ello se impide la denominada propiedad de manos --
muertas. y se consigue la libre circulaci6n de 1la riqueza, pues si -
se autorizaran arrendamientos largos o perpetuos, se atrofiaria su -
libre circulacién y se restaria considerablemente valor a los bienes,

con graves perjuicios para el propietario y nucleo social. "... es -
caracteristica del contrato de arrendamiento la temporalidad, Si se-
estableciera una locaci6n perpetua, deja de ser arrendamiento para--
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convertirse en otro.tipo de contrato, singularmente censo enfitéuti-
co..." 17/.-"

Actualmente en nuestro Derecho, el arrendamiento puede cele--

brarse por los 1imites miximos de tiempo siguientes:

.- Para Habitacidén, diez afios;
.- Para Comercio, quince afios; y,

.- Para Industria, veinte afios.

Ponderando en cuanto a la validez de alglin contrato que reba-
sara los limites miximos de duracién que hemos sefialado, podemos con
cluir que, dado que todos los elementos del contrato se han integrad
debidamente excepto el relativo al exceso de tiempo, el contrato res
pectivo seria vdlido, pero nula de pleno derecho la cliusula relati-

va. en cuanto al plazo que sobrepasa el miximo autorizado por la ley.

La tercera caracteristica consistente en el precio, es de tras
cendencia fundamental, pues si falta éste elemento estarfamos en pre
sencia de otro contrato o cualesquier otra figura, pero no de un - -
arrendamiento. Ademis el precio debe ser cierto y valuarse economica
mente, pues de otra manera conformaria un contrato innominado o de -

otro tipo. A este respecto, referimos lo siguiente:

17/.- ZAMORA Y VALENCIA, Miguel Angel; Ob., Cit. pag. 154.
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... el precio es un elemento esencial del contrato de
arrendamiento de cosas. A falta del precio, la conven-
cibn es nula o constituye, si hay intencién liberal, -
un préstamo o comodato..." 18/.-

El precio en nuestro ordenamiento juridico, debe fijarse en -
dinero o en cualesquier cosa equivalente, pero que sea cierta y de--
terminada. Con posterioridad y cuando abordemos el estudio de los --
Elementos del Contrato de Arrendamiento, ahondaremos en el anilisis

del precio.

III.- CLASIFICACION.

la clasificaci6én de los contratos es conveniente y necesaria,
ya que con ella se satisfacen necesidades de caricter metodolégico y
diddctico, pero fundamentalmente de 6rden y sistema. El estudio debi
damente ordenado y clasificado de los contratos, facilita con mucho-

su comprensién, aplicaci6n, interpretaci6n, sanci6n y demis.

Al respecto, Miguel Angel Zamora Valencia, considera lo siguien

te:

"...los contratos pueden ser clasificados desde muy diver
sos puntos de vista, segin el aspecto que trate de resal-
tarse, y una clasificacién que puede ser necesaria o Gtil-

18/.- ZAMORA VALENCIA, Miguel Angel; Ob. cit. pag. 50.
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conforme a un determinado ordenamiento en un pais,-

puede no serlo conforme a otro. Asi la clasificacién
que hacen los franceses desde el punto de vista de -
su causa, respecto de aquellos que tienen la causa -
en si mismos y pueden ser separados de élla, para --
los franceses puede ser Gtil, pero para los mexica--
nos, no...'" 19/.-

Desde el punto de vista doctrinal, los contratos considerando
su naturaleza juridica, se pueden clasificar en Unilaterales y bila-
terales o plurilaterales; onerosos y gratuitos; conmutativos y alea-
torios; solemnes, formales y consensuales; principales y accesorios;
instantaneos y de tracto sucesivo; asi como nominados e innominadosg
y de 6rden pfiblico e interés social y no privados.

De acuerdo a estas clasificaciones que son realmente las mas-
aceptables por nuestro Derecho, podemos apreciar que el Contrato de-

Arrendamiento, es:

.- Bilateral y no Unila.teral, porque genera obligaciones y de
rechos reciprocos para &mbas partes contratantes;

.- Oneroso y no Gratuito, porque produce derechos y gravimenes
de 6rden reciproco para las partes;

.~ Conmutativo y no Aleatorio, porque las prestaciones que se
deben las partes, son ciertas y determinadas desde la celecbracién;

19/.- ZAMORA Y VALENCIA, Miguel Angel; Ob. Cit. pag. 50.
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.- Formal y no Solemne o Consensual, porque para su debida va
lidez, 1la ley exige que se otorgue por escrito, admitiéndose excepcio
nalmente el Consensual, cuando la renta fijada por las partes no ex-
cede de cien pesos anuales;

.~ Consensual en oposici6n a Real, porque para su perfecciona
miento no se requiere la entrega de la cosa, sino que basta el consen
timiento de las partes;

.- Principal y no Accesorio, porque su existencia no requiere
de otro contrato del cual depender;

.- De Tracto Sucesivo y no Instantaneo, porque las obligacio-
nes y derechos de las partes, se cumplen en varios actos en forma pe
riédica y durante la vigencia del contrato;

.~ Nominado y no Innominado, porque la ley le otorga un nombre -
especifico, dedicindole ademis un nfimero considerable de disposicio-
nes para su regulacién;

.- De Orden Pfblico e interés social y no Privado, porque en
materia de habitacién, las disposiciones reguladoras son de tal cate
goria que resultan irrenunciables, de manera que, de existir renuncia
a algfin derecho o estipulacidn en contrario, la misma no solamente -
seria nula, sino que se tendria por no puesta;

.- Finalmente y con arregle a otras clasificaciones que la doc
trina hace de los contratos, en que los mismos transmiten el dominio,
el uso o disfrute, de garantia, de prestacién de servicios, de conte
nido vario y dema$, el contrato de arrendamiento queda clasificado co
mo los transmisibles del uso o goce de alguna cosa.
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IV.- ELBEMENTOS.

Desde el punto de vista doctrinal, los Elementos que integran
el Contrato de Arrendamiento, se pueden clasificar en tres grupos -
que a saber son 1os siguientes:

a).- PERSONALES;

b) .- REALES; s

c).- FORMALES.

Los Elementos Personales del Contrato de Arrendamiento, se --

constituyen en la persona del arrendador por una parte, y por otra -
"en 1a del arrendatario, siendo el primero quién concede el uso o go-
ce de una cosa durante determinado tiempo, y el éegundo_quien - -

paga un precio cierto y determinado a cambio del mismo.

En tales condiciones, procederemos a analizar los Elementos -
Personales del arrendador para la celebracién del contrate de arren-
damiento, y al efécto apreciamos quec, debe tener legitimaci6n sobre
el bien materia del contrato, ya por ser el propietario o por ejer--
cer un derecho real sobre el mismo; que no exista otro contrato de -
arrendamiento anterior y afin vigente respecto del mismo bien; y, que

no tenga limitacién alguna establecida por 1a ley. Los Representantes
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Legales del arrendador que obviamente no son propietarios de la co-
sa materia del contrato, deben estar autorizados por el propietario
mediante el mandato respectivo, o facultados por la ley para arren--

dar €l o los bienes materia del arrendamiento.

Entre los Elementos Personales del arrendatario, se conside--
ran primordialmente a 1la Capacidad Juridica por si o por medio de -
representante legal; y, estar Legitimado para la celebracién del con
trato , lo que generalmenté se acepta a excepci6n de los casos de -
impedimento que la ley establece, verbigracia los que tienen los fun
cionarios pfiblicos, sus familiares consanguineos o afines, para ser-
arrendatarios respecto de los bienes que aquéllos fnanejan. en ejerci
cio de sus funciones o con motivo de ellas. Tocante a la capacidad -
juridica, vemos que el articulo 1798 del C6digo Civil para el D.F.,-
establece que, son hibiles para contratar todas las personas ng ex--
ceptuadas por 1la ley, de ahi que podamos considerar que, la aptitud-
para contratar es una regla y lo contrario es la excepcién que en -

su caso la determina la ley,

Al efecto y para una debida comprensién de la Capacidad legal,
vemos que la doctrina diferencia la Capacidad de Goce con la Capaci-
dad de Ejercicio, estableciendo que 1a primera, " es la aptitud juri
dica de ser titular de derechos y obligaciones ', mientras que la se
gunda, ademds de ser titular de esos derechos y obligaciones, estar-

facultado para ejercitarlos, por lo cual queda definida en la siguien
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te forma, " la capacidad de ejercicio es la aptitud juridica de ser-
titular de derechos y obligaciones yejercitarlos . De todo lo cual-
pedemos concluir, que exceptuando a los emancipados, tanto arrendador
como arrendatario deben ser mayores de edad, y que los menores e in-
capaces unicamente pueden contratar por medio de su representante -

legal.

A propésito de los representantes legales, vemos por una par-
te que los padres, adoptantes y tutores, no pueden dar en arrenda--
miento los bienes de sus hijos, adoptados o pupilos, respectivamente
Apor mis de cinco afios, a menos que recaben autorizacifn judicial jus
tificando la necesidad relativa. Igualmente se encuentran impedidos
para recibir rentas anticipadas por mas de dos afios, y tocante a los
tutores, tienen impedimento de tomar para si o sus parientes consan-
guineos o afines, los bienes de sus pupilos en arrendamiento.

Los Albaceas no pueden dar en arrendamiento los bienes de la-
herencia por mas de un afio, salvo que obtengan la autorizacién de los
herederos; los apoderados generales con poder amplisimo, tienen las -

mismas facultades que su poderdante.

Asi también tenemos de manera relevante la limitacibn que tig
ne el propietario del bien que dntes ha transmitido el usufructo y -
consecuentemente solo tiene la nuda propiedad, teniendo por tanto la
facultad de disposicién, pero careciendo de la de goce y disfrute, -

estando consecuentemente impedido para celebrar arrendamiento.
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Por otra parte, contemplamos el caso de que, afin cuando una -
persona no sea la propietaria del bien, lo puede dar en arrendamien-
to por ejercer un derecho real de usufructo, y consecuentemente pue
de transmitir el uso o goce del mismo. mediante el contrato respecti
vo. Precisamente con motivo de la existencia de un derecho real de -
usufructo, el propietario del bien unicamente tiene la nuda propie-

dad, con las facultades y limitaciones antes apuntadas.

Entre los casos de excepci6n en que el propietario de la cosa

se encuentra impedido para su arrendamiento, precisamos los siguientes:

.~ Cuando el arrendador ya dié en arrendamiento la cosa a una
persona, estd impedido para entregarla a otra mientras estd vigente

el primer contrato de arrendamiento;

.- Cuando se trata de la propiedad de cosa indivisa, no puede
el copropietario darla en arrendamiento sin contar con el consenti-

miento del o de los demdis conduefios; y,

.- Cuando sobre la cosa pesa una hip6teca, no puede el duefio-
darla en arrendamiento por un lapso mayor al de la hipoteca, a menos

que obtenga el consentimiento del acreedor hipotecario.



35
b).~ ELEMENTOS REALES.

Los Elementos Reales que conforman el contrato de arrendamien-

to, los constituyen LA COSA, EL PRECIO y EL TIEMPO.

Tocante a la cosa, el maestro Rafael Rojina Villegas, conside
ra susceptibles de arrendamiento alos derechos reales y a los de cré

dito, que no sean estrictamente personales, "...encontrindose en los
primeros, el derecho real de usufructo y el derecho real de autor, y
en los segundos, cualesquiera otros que ne sean estrictamente perso-
nales, como los derechos de uso o habitacién..." ya que la naturale-
za juridica de los mismos, impide su transmisién, por cualquier titu
lo. 20/.~

En tales condiciones, la cosa en el arrendamiento puede ser
corporea o0 incorporea, como los derechos qué son intangibles, asf --
también puede ser determinada o determinable e indetcrminada, pudien
do darse en consecuencia un género, tal y como lo establece el Codigo

Civil en su articulo, 2475 y relativos.

Finalmente diremos, que la cosa materia del arrendamiento de-
be existir en la naturaleza, ser’determinada o determinable en cuanto
a su especie y estar en el Comercio, y no obstante que se consideran
fuera del comercio el patrimonio ejidal, los bienes de la Federacién,

20/.- ROJINA VILLEGAS, Rafael; Ob. cit., Tomo IV, pags. 216 y 217.
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los de los Estados, de los Municipios, Ayuntamientos y los destina--
dos a los Servicios PGblicos, son susceptibles de arrendamiento, al
tenor de lo establecido por el articulo 2411 del Cédigo Civil para -

el D.F.,.que a la letra dice:

""...Art. 2411.- Los arrendamientos de bienes nacionales, muni
cipales o de establecimicntos pGblicos, estarin sujetos a las dispo-
siciones del derecho administrativo, y en lo que no lo estuvieren, a
las disposiciones de este titulo...",

EL PRECIO como elemento real del contrato de arrendamiento, -

presenta los siguientes aspectos de importancia:

Tal y como lo establece la ley, el precio pucde consistir en
una cantidad de dinero especifica, u otra equivalente con tal de --
que sea cierta y determinada, verbigracia cuando se pacta por las par
tes contratantes que tal elemento se pague en frutos, al tenor de lo
establecido por el artfculo 2430 del C6digo Civil para el D. F.; En-
tal virtud el precio del arrendamiento debe fijarse en dinero, y -
adems en algunos casos en moneda nacional, como actualmente debe -~

realizarse en materia de arrendamiento habitacional.

Con respecto a la certeza del precio, la Suprema Corte de Jus
ticia de l1a Naci6n, ha sentado Jurisprudencia considerando que cuando
la renta consiste en una suma de dinero, pucde ser solamente cierta,

pero tratindose de una renta consistente en cualquier cosa equivalen
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te, adema$§ de cierta debe ser determinada. 28/.-

El tratadista Ram6n Sinchez Medal, establece la diferencia en
tre precio incierto y renta indeterminada, al manifestar que el pri-
mero afecta a la existencia misma del precio, ocurriendo cuando &lla
depende deque un negocio establecido en el local arrendado, tenga uti
lidades y pueda participar de éllas, en un determinado porcentaje el
arrendador a tftulo de renta; por ejémplo en el Contrato de Aparceria
y en el de Asociacién en Participacién que regula el Derecho Mercan-
til; y la segunda unicamer}te afecta a la cuantificaci6n, que se deter
mina perfectamente al hacerse exigible la obligacifn, como cuando a-
una renta previamente determinada. se le adiciona un incremento sobre

la base del salario minimo.

EL TIERMPO como elemento real del Contrato de Arrendamiento, es
de vital importancia para esta figura y al respecto, debemos mencio-
nar que la Comisién redactora del Cédigo Civil vigente en su Exposi-

cién de Motivos, manifestd 1lo siguiente:

"... se fijo el miximo de duraci6n al contrato de arrendamien
to, para evitar la depreciacién que forzosamente sufren en su valor -
los bienes alquilados por larguisimos plazos, al quedar practicamen-
te fuera del comercio, porque nadie tiene interés en adquirir bienes
que por mucho tiempo, han de permanecer en poder de otro...'" 29/.-

28/.~ AMPARO No. 2132/84, Inmobiliaria Aragén.- 29/v/1985.
29/.- GARCIA TELLEZ, Ignacio; Motivos, Colaboracifn y Concordancias-—
del Nuevo Cod. Civ. Mex. 2a. Edic. Edit, Porrua, 1965, pag.40.
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Consecuentemente, el C6digo Civil de referencia d4 nacimiento
al articulo 2398, que establece los plazos miximos de duracidén del -
contrato de arrendamiento seg(n la materia que regule y asf, el de
Habitacién no puede exceder de diez afios, el de Comercioc de quince,-
y el de Industria de veinte, de tal manera que el arrendamiento que-
sobrepase dichos plazos miximos de duracién, desvirtiia la naturaleza
del mismo e invalida los contratos respectivos, y en el mejor de los
casos, se afectaria la clausula relativa en lo que excediera dei ---

término autorizado.

Actualmente en materia de arrendamiento de inmuebles para habi
tacién, se fija ademis el término minimo de un afio para las partes,-
que puede ser prorrogado hasta por dos afios mas, a eleccifn del arren
datario, siempre y cuando se encuentre al corriente en el pago de sus

Tentas.

En tal virtud se debe de concluir que, la autonomia de la vo-
luntad de las partes contratantes, tanto en arrendamientos de inmue-
bles para Comercio e Industria, queda restringida a los 1imites méxi
mos de duracifn que la ley establece, y en arrendamientos para habi-
tacidén, no solo a los miximos autorizados , sino ademis al minimo que

regula la disposicién respectiva.
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¢).- ELEMENTOS FORMALES.

S6n aquellos que establecen la forma que el contrato debe re-
vestir para su debida validez, por ende, el contrato de arrendamiento
es de tipo generalmente formal cuando se trata de inmuebles y la Ten
ta que se fije es mayor de cien pesos anuales, consecuentcmente debe
formalizarse por escrito. Por el contrario cuando el arrendamiento -
recae sobre bienes muebles cualquiera que sea el monto de la renta-
pactada, o de inmuebles, cuando la renta no exceda de cien pesos anua
les, el contrato es de tipo consensual, esto &s, que se perfecciona-
tan solo con el consentimiento de las partes y no requiere de la for
ma escrita. Al respecto debemos mencionar que los arrendamientos de-

inmuebles de tipo consensual, estfn en franco y absoluto desuso.

Cuando el contrato de arrendamiento sea de predio ristico y
la renta exceda de cinco mil pesos anuales, debe constar en escritura
pGblica e inscribirse ante el Registro Piblico de la Propiedad y del
Comercio del D.F., con el f£in de que produzca efectos en contra de -
terceros. Asi también el contrato de arrendamiento que se celebra --
por un plazo mayor a seis afios o se han dado anticipos de rentas --
por mis de tres, debe de elevarse a escritura pGblica e inscribirse

ante el Registro mencionado.

Respecto a la formalidad del contrato, el maestro Rafael Roji

na Villegas, establece lo siguiente:
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. "... la inobservancia de este requisito, origina la nulidad -
relativa del acto, el cual es susceptible de ratificaci6n y prescrip

cibn, y 5710 puede invocarse por las partes contratantes en cada ca-
s0..." 30/.-

V.- DIFERENTES CLASES.

Al respecto y sin que con ello se pretenda desvirtuar la inten
ci6n de este trabajo, dedicado principalmente al estudio del contrato
de finca urbana destinada a la habitaci6n, se realizar un anilisis
somero de los diferentes tipos de contrato de arrendamiento, en consi_
deracién a la materia, y ellos son, el Civil, el Mercantil y el Admi

nistrativo.

Dentro del arrendamiento civil encontramos el de bienes mue-
bles, el de bienes inmuebles, y como una variante de éste, el de fin
cas risticas. Como ya se vi6 anteriormente, el arrendamiento de mue-
bles es esencialmente consensual cualquiera que sea el monto de la-
renta, aunque en la prictica generalmente se otorga por escrito, re-
sultando trascendental que tocante a los plazos de duracibn, la ley
no establece tiempo minimo ni miximo de duracifn y de ahi que se pue
de pactar el que las partes deseen, pudiendo incluso ser de horas, -
dias, semanas, meses o el nimero de afios que a sus intereses conven-
gan,

30/.- ROJINA VILLEGAS, Rafael; Ob. cit. Tomo IV. pag.566.
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En cuanto al arrendamiento de inmuebles que hemos estado y -
continuaremos analizando, unicamente reiteramos que es generalmente -
formal y excepcionalmente consensual, puede celebrarse por el tiempo -
que las partes deseen, respetando unicamente los términos minimos y
méximos que limita la ley. Tocante al de habitacién, invariablemente
debe ser formal, esto &s otorgarse por escrito, se celebra por el ---

tiempo minimo de un afio, y es prorrogable por dos.

El arrendamiento de fincas rGsticas, es aquél en que ademis de
darse en lo aplicable los elementos de la definicién legal, el propie
tario del bien rfistico, lo dd en arrendamiento debido a la imposibili
dad de su parte de cultivar el predio, con objeto de que no se agote

su fertilidad.

A propbsito del arrendamiento mercantil, debemos considerar que
recae estrictamente sobre bienes muebles, siempre y cuando se celebre
cor’l propésito de especulacién comercial, pero no obstante €llo, cuando
el arrendamiento se celebra respecto de inmuebles, afin con propfsito -
de especulacifn comercial, el contrato respectivo’ debe regularse pdr

el C6digo Civil.

Asi se infiere por exclusi6n de la Fraccién I del Articulo 75

del C6digo de Comercio, que a la letra dice:

" .. Art. 75.- la ley reputa actos de comercio:
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I.- Todas las adquisiciones, enajenaciones y alquile--
res, verificados con propSsito de especulacidn comer--
c1al de mantenimientos, articulos, muebles o mercade-
rias, sea en estado natural, sea despuEs de trabajados
o labrados..

Obviamente no debemos pasar desapercibido lo dispuesto por el-
mismo ordenamiento en su articuio 20. que determina, que a falta de -
d1spos1c1ones del C6dige serén aplicables a los actos de comercio --
las del derecho comfin. No es de extrafiarse por tanto, que en conflic-
tos surgidos con motivo de la interpretacién o aplicacién de normas a
contratos de arrendamiento de naturaleza mercantil, se apliquen las -
del Cédigo Civil con caricter de supletorias, dada la escacezde dis:-
posiciones en el C6digo de Comercio, respecto a la materia que nos --

ocupa.

El Arrendamiento Administrativo se di cuando los bienes obje-
to del contrato. pertenecen a la Federaci6n, a los Estados, Munici---
pios o son destinados a los Servicios Pdblicos, y se regula por las -
disposiciones normativas del Derecho Administrativo, pudiéndose en to
do caso aplicar las del Derecho Comfin con cardcter de supletorias, -

tal y como lo dispone el articulo 2411 del C6digo Civil para el D.F..

- EFECTOS ENTRE LAS PARTES.

Los efectos que el contrato de arrendamiento genera entre las-

partes, son fundamentalmente los de producir obligaciones y derechos-
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reciprocos exclusivamente de tipo personal o de crédito, por lo que

consecuentemente se descarta la creaci6n de derechos reales. Las obli
gaciones y derechos de arrendador y arrendatario se encuentran clara
mente definidos en la ley, pudiéndose a voluntad de los mismos, aumen
tarse, disminuirse o suprimirse, siempre y cuando no se desvirtGe la-
naturaleza juridica del contrato o vayan en contra de una norma de --
6rden pliblico o las buenas costumbres, ni se renuncien disposicibnes

de naturaleza irrenunciable.

Los derechos del arrendatario, como ya se dijo, son de tipo per
sonal, y aGn cuando el propietario del inmueble lo venda o enajene y-
por disposicifn expresa de la ley, continfie la vigencia del contrato

con el nuevo propietario, no por ello se generan derechos reales.
a) .- OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR.

Consideramos que las obligaciones mas trascendentales del a --

rrendador , se contraen a las siguientes:

.- Transferir el uso o goce temporal de la cosa al arrendata--

rio;
.- Entregar la cosa arrendada;

.- Proporcionar el mantenimiento de conservacién adecuado a -
la cosa arrendada, realizando las obras necesarias;
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.~ Abstenerse de alterar la forma de la cosa arrendada;

.~ Abstenerse de intervenir en el uso legitimo del bien arren-
dado;

.- Garantizar el uso o goce pacifico de la cosa arrendada, du-
rante todo el tiempo de vigencia del contrato;

.~ Responder por los defectos o vicios ocultos de la cosa - --
arrendada, anteriores al contrato;

.- Responder ante el arrendatario por los dafios y perjuicios -
que se causen con la Eviccidn;

.- Reembolsar el importe de las mejoras que el arrendatario ha
ya realizado en elbien arrendado, con autorizaci6n del propietario;

.- Restituir al arrendatario cualquier saldo o depfsito de di-
nero que hubiera a su favor con motivo del contrato;

.= Preferir al arrendatario en el nueve arrendamiento, cuando-
ha ocupado la finca arrendada por mas de cinco afios, y le ha realiza-
do mejoras de importancia;

.- Otorgar el derecho del tanto a favor del arrendatario, para
el caso de que desee vender la finca arrendada;

.- Conceder la prorroga del contrato en los términos y condicio
nes que establece la ley.

A continuacién, ponderamos sobre cada una de las obligaciones-

mencionadas, y tocante a la primera de éllas, consistente en transmi-
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tir el uso o goce de la cosa arrendada, estimamos que atendiendo a su
naturaleza juridica, esta obligacién es la fundamental o principal y-
considerando su esencia, corresponde a una obligacién de dar que regu

la el C6digo Civil para el D.F., en su articulo 2011.

La transmisién del uso o goce de la cosa, se cumple con la en-
trega de €lla y sus accesorios, debiéndose observar al respecto los:-

requisitos de TIEMPO, FORMA y LUGAR DE ENTREGA:

EL TIEMPO, es el establecido en el contrato y a falta de ello,
el arrendador debe entregar la cosa luego de haber sido requerido por
el arrendatario, mediante la Interpelacién respectiva de caricter ju-

dicial o notarial;

LA FORMA DE ENTREGA, puede ser real o virtual, y al respecto,-

el tratadista Ramén Sanchez Medal, considera:

... la entrega de la cosa puede ser real o virtual, en
razén de que el arrendatario puede hallarse con anterig
ridad al contrato en posesitén de €lla, o bién puede dar
se el caso de que el mismo arrendatarm provisto de unm
mandato del arrendador, tome a su cargo el desalojo de-
un tercero ocupante de la finca...* 31/.-

Obviamente que el comentario del maestro Sinchez Medal, resul-

31/.- SANCHEZ MEDAL, Ramén; Ob, cit. pag. 245.
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ta claro, pués el primer caso se presenta cuando dntes de celebrarse-
el contrato de arrendamiento, el futuro arrendatario tuvo en su poder
el inmueble, tal vez en calidad de depdsito o comodato, y el segundo,
cuando el futuro arrendatario ha celebrado una promesa de arrendamien
to con el arrendador, supeditada al desalojo de un tercero, que una -

vez consumado, determina la toma de posesidn del local.

Tocante al LUGAR DE ENTREGA, como se trata de inmuebles, natu-
ralmente que debe de realizarse en el lugar de su ubicacién, aplicln-
dose al respecto lo que dispone el articulo 2083 del C6digo Civil pa-

ra el D.F., que textualmente dice:

",..51 el pago consiste en la tradicién de un inmueble-
o en prestaciones relativas al mismo, deberi hacerse en
el lugar donde éste se encuentre...'

Respecto a la obligacién de proporcionar el mantenimiento ade-
cuado de conservaci6n del inmueble, se debe considerar que, dado el -
caricter de tracto sucesivo que tiene el arrendamiento, en que se ge-
neran obligaciones continuas y sucesivas de conservar la cosa durante
la vigencia del contrato, debe el arrendador efectuar las reparacio--
nes de mantenimiento necesarias para conservarla en estado de servir-
al uso o goce que se ha destinado. Al efecto, el arrendador previo el
aviso del arrendatario de la necesidad de las reparaciones, debe rea-
lizarlas, y solo en caso de incumplimiento, las puede efectuar &ste,-

teniendo derecho de reclamar el reembolso respectivo, o en su caso --
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acudir ante la Autoridad Judicial para compeler al arrendador al cum-
plimiento forzoso de su obligacién o a rescindir el contrato, pudien-

do en &mbos casos, reclamar el pago de dafios y perjuicios.

La obligaci6n de abstenerse de alterar la forma del bien arren
dado, se encuentra prevista en el articulo 2414 del Csdigo Civil, del
que se desprende, que el arrendador no debe de realizar obras de cua-

lesquier especie, que muden o cambien la forma de la cosa.

La de abstenerse de intervenir en eluso legitimo de la cosa --
arrendada, la cumple el arrendador no estorbando ni embarazando el uso
o goce de la misma, a menos que realice reparaciones de conservacién-
o mantenimiento de la finca, lo cual no se considera estorbo por la -

finalidad de la intervencién.

La obligacién de garantizar el uso o goce pacifico del bién --
arrendado durante la vigencia del contrato, la cumple el arrendador -
previniendo o enfrentando las perturbaciones de derecho que sufra el

arrendatario en la cosa, con motivo del arrendamiento.

Con relaci6n a la obligacién de responder por los defectos o -
vicios ocultos de la cosa arrendada, diremos que los mismos no deben-
de estar a la vista ni ser apreciables por los sentidos, que sean an-
teriores a 1a celebracién del contrato y hagan impropia la cosa para-

usarla convenientemente. En estos casos, el arrendador amén de estar-
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obligado a sanear el bien, debe pagarlos dafios y perjuicios que ocasio
ne, sin perjuicio de rescindir el contrato, amenos que dichas anoma--
1fas hayan sido del conocimiento previo del arrendatario, en cuyo ca-

so, pierden la calidad de ocultas.

Responder ante el arrendatario por los dafios y perjuicios que
sufra, con motivo de acontecer la eviccién, que se consuma, cuando --
después de adquirir la propiedad de la cosa, es privado del todo o par
te de élla, por sentencia que cause ejecutoria y en razén de un dere-
cho anterior a la adquisicién. Esto se regula asi, pues al privarse -
al arrendador de la propiedad del inmueble por efecto de la eviccién,
necesariamente se priva al arrendatario del uso o goce del bien, en -
cuyo caso, debe aquél indemnizar a éste de los consecuentes dafios y -

perjuicios.

La de reembolsar el importe de las mejoras que el arrendatario
haya realizado en el local arrendado, con autorizacién del propietario,
determina que las mejoras que se efectien por aquél, sin autorizacién

del duefio, no serdn pagadas por éste.

Otorgar el Derecho del Tanto, para el evento de que, desee ven
der el inmueble materia del arrendamiento, lo cual se regula en forma
supletoria por las disposiciones relativas del contrato de compraven-
ta, referentes al derecho de preferencia en la venta. En el caso con-

creto, cuando el arrendador desee vender la finca, debe dar aviso al-
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arrendatario para que, en un plazo de diez dias, manifieste si tiene-
interés en adquirirla, con apercibimiento de la pérdida del derecho -
si no lo ejercita, dejando en libertad al arrendador para enajenar el
inmueble a la persona que desée. En caso de que el arrendador omita -
el aviso al arrendatario y venda el inmueble, la operacién de venta -
se considera vilida, pero debe responder dnte el arrendatario de los
dafios y perjuicios que le ocasione. El caso del derecho de preferencia
que estamos analizando se aplica a todos los arrendamientos, excepto
al de habitacién que se regula por reglas especiales, mismas que a --

continuacién referiremos.

El Derecho del Tanto respecto de inmuebles destinados a la ha-
bitacién, se encuentra previsto y regulado por el articulo 2448-J del
Cédigo de la materia, que sinteticamente y en la parte interesante es
tablece que el arrendador debe dar el aviso indubitable al arrendata-
rio, de su deseo de vender la finca arrendada, precisando el precio,-
términos, condiciones y madalidades de la venta, otorgando al efecto,
un plazo de quince dias para que, si decide ejercitar el derecho del-
tanto, avise indubitablemente al arrendador lo conducente.los Notarics
Pdblicos, deberdn cerciorarse del cumplimiento de esta obligacibn, ya
que 1la venta que se efectfie en contravencidn al derecho del tanto, -
es nula de pleno derecho, en lo que se diferencia de la venta que se
realice con violacifn del derecho de preferencia respecto de inmuebles
que no se encuentran destinados a la habitacién, pués mientras en este

Giltimo caso resulta vdlida, en aquél es nula. Solamente nos resta se
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fialar que 1la Accidén de nulidad referida, dura seis meses contados a -

partir de que el arrendatario tuvo conocimiento de la venta.

b).- OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO.

Entre las obligaciones del arrendatario, destacamos las siguien
tes:

.- Pagar la renta en el tiempo y lugar convenidos;

.- Usar debidamente la cosa;

.- Conservar el bien;

.- Avisar al arrendador de la necesidad de realizar reparacio-
nes a la finca;

.- Poner en conocimiento del arrendador de las novedades dafio-
sas del inmueble; o usurpaci6n de un tercero en el mismo;

.- Permitir ciertos actos al arrendador; y,

.- Devolver la cosa al témmino del contrato.

En la misma forma que con las obligaciones del arrendador, a -
continuacién realizaremos un an8lisis somero de las obligaciones del
arrendatario, destacando en primer término como la obligacién funda--
mental y dé relevante importancia, la relativa al pago de la renta en
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el tiempo y lugar convenidos. Efectivamente, esta obligacifn se carac
teriza como 1a contraprestacién principal por el usc o goce de la co-
sa, y que debe pagarse desde el momento mismo en que el arrendatario-
la reciba. salve pacto en contrario. En el caso de arrendamientos pa-
ra habitacién, a falta de convenio, la renta deberd pagarse por meses
\./.encidos. Visto el tiempo y cportunidad en que debe pagarse la renta,-
nos resta analizar el lugar del pago, y al efecto vemos que el mismo,
serd el que se sefiale en el contrato para el cumplimiento de la obli-
gacifn y a falta de €llo, se entenders pagadero en la casa habitacién
o despacho del arrendatario, tal y como lo dispone el articulo 2427 -

del C6digo de la materia.

La obligacifn de usar debidamente la cosa, se refiere a que el
arrendatario debe utilizarla y gozarla para el destino convenido o pa
ra el que sea conforme con su naturaleza, de tal manera que, un local
destinado a habitacifn no se use para establecer un comercio o indus-
tria, desnaturalizando su finalidad. En este sentido el maestro Ramén

Sénchez Medal, considera lo siguiente:

", .. 1a exigencia de que el mencionado uso se haga como
un buen padre de familia, no se establece expresamente-
en nuestro derecha, pero se deriva implicitamente de --
las obligaciones de conservar la cosa en buen estado...
el uso de la cosa corresponde cn exclusiva al arrendata
rio, sus familiares que de &1 dependan, sus empleados,-
a condicién de que no se encubra un subarriendo o ce---
sidn de derechos que le estd prohibido, y que cambia el
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uso debide de la cosa..." 32/.-

Para cumplir lo relativo a conservar el bien en buen estado, -
el arrendatario tieme que realizar reparaciones de poca importancia,
que regularmente son originadas por personas que habitan el inmeble;
Debe también efectuar reparaciones importantes que por acuerdo o con-
venio expreso, se haya obligado a realizar con cargo a su peculio o -
al del arrendador. Asi también tenemos que considerar que para lograr
el buen estado de la cosa, no debe abandonarla de tal manera que se-
ocasione deterioro paulatino en su conservacién, pues de sobra sabe--
mos, que se dafia mis un bien dejéndolo de usar, que utilizdndolo debi
damente. Por otra parte y tocante a dicha obligacién, cuando el arren
datario instale en el bien arrendado una industria de tipoe peligroso,
amén de cumplir las obligaciones inherentes a tal calidad, debe proce
der a asegura_rlo en contra de los riesgos probables que generen el --

ejercicio de tal funcién.

Con respecto a la obligacién de avisar al arrendador de la ne-
cesidad de realizar reparaciones a la finca, se debe de considerar --
que, si el arrendatario no la cumple, serd responsable ante el arren-
dador de los dafios y perjuicios que su omisién culpable ocasione, tal

y como lo determina el articulo 2415 del Cédigo Civil para el D.F..

La obligacién de avisar al arrendador de cualquier novedad da-

32/.- SANCHEZ MEDAL, Ramén; Ob., cit. pags. 256 y 257.
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fiosa o usurpacidn de un tercero en la finca es tan importante, que --
cuando el arrendatario no la cwnpla, serd responsable de los dafios y
perjuicios que su omisi6n cause. Es importante destacar que, la obli-
gacidn de referencia surge, no solamente cuando se hayan - - - - - -
consumado o se estén verificando los hechos constitutivos de la nove-
dad dafiosa o usurpacién, sino cuando incluso solamente se tenga cono
cimiento de su preparacién, todo ello, sin perjuicio de la facultad -
del arrendatario para proteger personal y directamente sus derechos--
a la posesi6n de la cosa dada en arrendamiento, ejercitando las accio

nes que estime procedentes.

Tocante a 1a obligacién de permitir ciertos actos al arrenda--
dor, debemos mencionar que €lla se di cuando existiendo la necesidad-
de realizar reparaciones urgentes al local arrendado, debe el arrenda
tario consentir que aquél o su personal autorizado, tengan acceso al

local arrendado para que los arreglos se efectfien,

La obligaci6n de devolver la cosa al concluir el arrendamiento,
la cumple el arrendatario al restituirla en el mismo estado que la re
cibid, salvo lo que hubiere perecido o se haya menoscabado por el tiem
po o por causa inevitable. A este efecto, si se omitiera en el contra-
to la descripcibn de las condiciones o estado en que se recibi6, se -
presume salvo prueba en contrario, que se entregé en buén estado. En-
relacifn con todo esto y para el evento de que el afrendatario incum-

pla con la devoluci6n, estd obligado a pagar los dafios y perjuiciocs -
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que su omisi6n provoque.

Finalmente tenemos la obligaci6n del arrendatario de mostrar -
el interior del inmueble o de permitir que el arrendador fije cédulas
en el mismo, tendientes a ofrecerlo en nuevo arrendamiento, cuando su
contrato haya sido de tiempo indeterminado y ha recibido del propieta
rio el aviso de terminacién con dos meses de anticipacién que regula-

la ley.

c).- DERECHOS DEL ARRENDADOR Y DEL ARRENDATARIO.

A fin de ordenar y sistematizar los derechos mis relevantes de
las partes contratantes, debemos considerar que frente a la obligacién
de una de ellas, se encuentra necesariamente el derecho correlativo de
la otra, de tal manera que, si el arrendatario tiene obligaci6n de pa
gar 1la renta, el arrendador tiene el derechoa percibirla, y en su caso
demandarla. En tal virtud, a continuacién analizaremos someramente los
derechos mis relevantes y primeramente vemos que el arrendador tiene-

los siguientes:

.- Percibir la renta en el tiempo y lugar convenidos;

.~ Reclamar del arrendatario los dafios y perjuicios que su culpa
o negligencia ocasionen al dafiarse la cosa arrendada;

.- Obligar al arrendatario a servirse de la cosa para el uso -
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convenido o conforme a su naturaleza, y en su caso, rescindirle el --

contrato;

.- Que le permita el arrendatario el acceso a la localidad --
arrendada para realizar las reparaciones necesarias a la conservacién
de 1a misma;

- Reclamar la devolucién del bien al t&rmino del arrendamiento,

y si el arrendatario se abstiene de entregarlo, -demandarle la entrega
forzosa mas el pago de dafios y perjuicios ocasionados por la demora;

El arrendatario por su parte, cuenta con los siguientes dere--

chos:

.- Que el arrendador le entregue la cosa en el tiempo y lugar-
convenidos;

.- De usar y gozar del inmueble para el destino concertado;

.~ Que el bien sea conservado en buen estado de mantenimiento-
con cargo al arrendador, durante todo el tiempo del contrato;

.- Que el arrendador se abstenga de intervenir en el uso o go-
ce del bien;

.- Que el arrendador le garantice la posesién pacifica de la -
cosa arrendada;

.- Que se le paguen los dafios y perjuicios que sufra con motivo
de la Eviccién o vicios ocultos del local arrendado;
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.- Exigir al arrendador el reembolso de los gastos que hubiere
tenido que efectuar, con motivo de obras de conservacién, que con con
sentimiento de €1, hubiese realizado en la localidad arrendada;

.- Que el arrendador le restituya cualquier cantidad de dinero
que como saldo o depSsito exista a su favor, al témmino del contrato;

.- Ejercitar el derecho del tanto para el caso de que el arren
dador desee vender 1la finca arrendada; y,

.- Exigir la prérroga del contrato en los témminos y condicio
nes establecidos en la ley.

Por otra parte y en consideracién a que en multicitadas ocasio
nes se ha hecho referencia al pago de dafios y perjuicios, con motivo-
del incumplimiento de las obligaciones, resulta pertinente sefialar --
1o que debe entenderse por pago o cumplimiento de la obligacidn, asi
como por dafio y perjuicio, pues son figuras juridicas, que en todo --

caso, integran la columna vertebral de la responsabilidad civil.

En tales condiciones apreciamos claramente que, ¢l articulo --
2062 del C6digo Civil para el D.F., est;,ablece lo siguiente:
", ..Pago o cumplimiento es la entrega de la cosa o can

tidad debida, o la prestacién del servicio que se hubie
re prometido..."

De esta manera, cuando una persona cumple con su obligacién, -

estd realizando un pago que la libera de la misma, y por el contrario,
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cuando la incumple, no estd pagando ni se libera, constituyéndose en
mora y generdndo que el acreedor exija el cumplimiento forzoso o la -
rescisi6n del contrato, mas el pago de los dafios y perjuicios que hu-

biere sufrido.

Finalmente solo nos resta determinar lo que la ley entiende por
dafio y perjuicio, y al efecto los articulos 2108 y 2109 del C&digo Ci
vil para el D.F., establecen respectivamente que, se entiende por dafo
la pérdida o menoscabo sufrido en el patrimonio porla falta de cumpli-
miento de una obligacién; y por perjuicio, la privacifn de cualquiera
ganancia licita que debiera haberse obtenido con el cumplimiento de Ia

obligacién.



CAPITULO ITI

PROBLEMATICA DEL ARRENDAMIENTO HABITACIONAL
: EN EL DISTRITO FEDERAL
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Como se ha referido anteriormente, la habitacién en el mundo y
principalmente en las grandes ciudades, constituye uno de los proble-
mas mas graves que se viven, y no siéndolo menos en México, procedere

mos a referirlo principalmente en el Distrito Federal.

Actualmente en el Distrito Federal y ciudades mas pobladas de-
la Repfiblica, como Guadalajara y Monterrey, existe el problema de la-
vivienda como uno de los mas dristicos, cuyas causas generadoras s§n-
mGltiples y complejas, de tal manera que las posibles soluciones, im-
ponen tomar medidas radicales, ya que la habitacién es un elemento in
dispensable para el desarrollo del hombre, pues sin €lla se ve imposi
bilitado para satisfacer sus necesidades mas elementales y las de su-
familia, como educacién, vestido, alimentos, trabajo, y fundamentalmen

te para el logro de su realizaci6fn personal.

La problemitica planteada amerita abordar diferentes alternati
vas de solucifn, considerando y evaluando los distintos factores de--
terminantes, como sén los econfmicos, politicos, sociales y juridicos,
mismos que analizaremos pormenorizadamente, con miras a obtener solu-

ciones reales y efectivas.
I.- DESDE EL PUNTO DE VISTA ECONOMICO Y POLITICO.

El aspecto econfimicc, nos impone analizar el elemento PRECIO,-
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y a este respecto, bien sabemos que en las mfiltiples operaciones coti
dianas que el individuo realiza, el precio configura la parte medular
por su gran importancia, de ahi que en los arrendamientos, este elemen
to genere el principal problema econdmico, ya que el mismo corre a car

go del arrendatario, que constituye la parte débil de los contratos.

Efectivamente, el precio es un elemento que se encuentra rodea
do de diferentes factores que determinan su variacién constante y siem
pre ascendente, ocasionando desventajas econfmicas, principalmente al
arrendatario. A este respecto sabemos bien que los arrendadores argu-
yen con frecuencia como pretexto para aumentar la renta, los incremen
tos fiscales, la escacez de vivienda, la falta de recursos econfmicos
para un efectivo mantenimiento del inmueble arrendado, y la pérdida -
del poder adquisitivo de la moneda. Como a la postre tales intentos -
resultan infructuosos, les sobreviene el desaliento y,.comienzan ain
vertir sus capitales en negocios y empresas mas seguras y productivas,
tales como petrobonos, bolsa, inversi6n directa a plazo fijo etc., con

lo cual agudizan el ya de por si problema de escacez de habitacién.

Por su parte el Gobierno intentando resolver el problema de re
ferencia, ha implantado diferentes medidas, tales como expropiaci6n -
de inmuebles para venderlo a plazos a los inquilinos bajo el régimen-
de condominio de interé&s social; estimulo a propietarios para que rea
licen la conversién de sus propiedades a condominio y lo vendan a los

inquilinos, financiando el Estado una parte del precio y otorgando --
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a los arrendadores toda clase de facilidades administrativas, para la
conversidn correspondiente, a cuyo efecto ha conformado diferentes or

ganismos oficiales como Casa-propia y otros.

Con lo anterior no se ha solucionado el problema, ya que estas
medidas quedan fuera del alcance de las personas de escasos Trecursos-
econfmicos, pues bien sabemos que la poblacifn mis afectada es la asa
lariada. Efectivamente, el estimulo y la construccién de condominios-
no ha resuelto el problema, debido fundamentalmente al bajo potencial
econfmico de la poblacién menesterosa, que carece del dinero suficien

te para €1, o los pagos correspondientes.

Con el problema de la escacez de vivienda, surge el fenfmeno -
de la Especulacidn del Suelo Urbano. que se produce cuando los propie-
tarios de terrenos, lejos de darse a la tarea de construir, los dejan
baldios, para que a medida que el tiempo pase y se agrave afn mis el-
conflicto, el valor de sus predios se incremente considerablemente, -

sin riesgo alguno para su patrimonio.

Lo anterior es muy relativo y en cierta medida infundado, segln
otros propietarios que opinan lo contrario, estimando que amén del in
cremento en el valor de sus tierras por el solo transcursc del tiempo,
captan un capital adicional derivado del arrendamiento, ya que una vez
terminado el contrato, ademis del incremento o plusvalia propios del-

inmueble, obtienen la ganancia de las rentas.
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Ademis de la especulacién del suelo urbanc que, como ya se vis,
crea problemas criticos para el arrendamiento y construccién de vivien
das, existe el relativo al tratamiento fiscal que lo agrava, y no obs-
tante que se han decretado algunas exenciones en materia de vivienda,

no se ha logrado atraer la inversién a &lla:

", ..el desalentador tratamiento fiscal, acumlacidn -
de rentas al ingreso del arrendador, altds tarifas de
agua, elevado impuesto predial, que se dispensan al -
alquiler de viviendas y otras alternativas de mayor -
rendimiento, no hacen atractiva la inversién de aho--
rros hacia ese renglén,.." 33/.-

El aspecto econSmico en materia de arrendamiento es variado y-
complejo, pero considerando que no existe discordancia contundente -
entre los diversos elementos, como alza de alquileres, bajos salarios,
especulacidn del suelo urbano, impuestos y demis, se puede concluir -
que, revisando, coordinando y actualizando con finalidad conciliativa
las disposiciones aplicables, se podria lograr de esta actividad, un

renglén atrictivo para inversionistas terratenientes.

El Aspecto Politico de la problemitica del arrendamiento, im--
plica analizar los diversos factores que inciden en la misma, y asf -
vemos que la Ciudad de México, ha sufrido cambios cualitativos y cuan
titativos en el aspecto urbano, pues a partir del afio 1970, operaron
como causas determinantes las siguientes:

33/.~ RUIZ MASSIEU, Jos@ Francisco; Derecho Urbanistico,pag 45,UNAM,
México, D.F, 1981.
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.- La desmedida Centralizaci6n de los Servicos Piiblicos, Admi-

nistrativos, Educativos, Laborales y Financieros;

.- La descomunal emigracitn de personas de provincia a la Ciu-
dad de México; y,

.~ El desproporcionado crecimiento de la poblacién frente al -

insuficiente desarrollo econémico.

Las causas de referencia han agravado el problema habitacional
en la ciudad, propiciando innumerables asentamientos humanos de caric
ter irregular, tanto en tierras de indole privado como pGblico. Efec-
tivamente, ante las invasiones de terrenos privados o pGblicos, los -
particulares por su parte, se han visto precisados a presentar ante -
las autoridades correspondientes, las denuncias relativas al despojo
sufrido, y el Estado por la suya, ha tenido que efectuar el desalojo-

masivo, por medio de la Policia o el Ejército.

Por otra parte y a consecucncia de los asentamientos humanos -
que se han citado, la ciudad ha sufrido deterioros en su bienestar, --
ya que se ha ocasionado una intranquilidad colectiva a causa de los -
mismos, pues los autores viven en las mas precarias condiciones de sa
1ud, higiene, seguridad y demis, propiciados por la total y absoluta-
carencia de servicios ptiblicos, generando serios focos de infeccibn

con peligro constante de 1la vida de sus moradores y constituyendo un-
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riesgo de alto grado para las comunidades regulares mis préximas.

Con tal motivo, el Estado para enfrentar el compromiso que re-
presenta la solucién al problema, procedi6 a la instrumentacién de di

ferentes Ordenamientos Juridicos, entre los cuales destacan;
.- La Ley General de Desarrollo Urbano del D. F.; y,
.- La Ley General de Asentamientos Humanos,

Despachadas para regular el desarrollo urbano de la Ciudad de-
México, y los asentamientos humanos, con el fin de acabar o aliviar -
los conflictos sociales inherentes o cuando menos buscar altemati:vas
de solucién, en base a objetivos, estrategias, programas y procedimien
tos, establecidos en las respectivas disposiciones legales. Asf tam--
bién ha realizado diversas derogaciones, reformas y adiciones, respec
to de disposiciones obsoletas, en desuso, incompletas o inoperantes,-
que no responden a las necesidades preponderantes de habitacién, todo
1o cual se analizara con ponderacién en el tema dedicado al aspecto -

juridico.

Ante el problema de la vivienda y la apatfa del Ejecutivo y Con
greso para la elaboraci6n de un ordenamiento que real y efectivamente-
lo solucionara o cuando menos lo aliviara, los Organismos Inquilina--

rios, creados para la defensa de sus intereses, han evidenciado su fal
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ta de fuerza politica frente a los de arrendadores o propietarios. en
efecto, es francamente deplorable que la fuerza de la Confederacién -
Nacional de Inquilinos y Colonos, ha resultado insuficiente frente a-
la d.e» la Asociaci6n Mexicana de Propietarios de Inmuebles y Cémara Na
cional de Comercio de la Ciudad de México, ante el seno di:l Congreso-
de la Unién, que evidenciando extrema indiferencia a la solucién del-
problema, otorga en las sesiones correspondientes, prioridad a los --
proyectos de ley en materia econdmica y fiscal, dejando en calidad de
rendientes los relativos al arrendamiento, manifestando ademis, que -
1a expedicién de una ley idonea en la materia. podria agravar atn mas
el problema, ya que precipitaria el riesgo de paralizar o disminuir -
la construccién de vivienda y frenarfa la oferta de las que ya exis--

ten.

Por si fuera poco, los Organismos de propietarios, debidamente
fusionados y ccn la mayor fuerza que les da su potencial ecopbmico, -
han sentado su posicifn ante la problemdtica, oponiéndosc reiterada--
mente a la implantaci6n de una Ley Inquilinaria, ya que asi denomina-
da, podrfa implicar que va dirigida a proteger al inquilino, con detri
mento de los derechos e intereses del arrendador. y en tal caso, ten-
drian que frenar la inversi6n de capitales en la construccién de vi--
vienda, incrementar la renta en forma inmoderada y limitar la oferta-
de habitacidn, con los consiguientes dafios sociales que esto pliede oca

sionar.
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II.- DESDE EL PUNTO DE VISTA SOCIAL.

Este aspecto va intimamente relacionado con el Proceso de Urba
nizaci6n que tiende a sefialarlo como un fenémeno multidimensional, ya
que se produce y manifiesta en los &mbitos demdgr&fico, ecolégico, so
cial, econémico, cultural, politico y demis; siendo una de sus carac-
teristicas esenciales, La Demogrdfica-Econfmica, que conviene tomar -
como punto de partida a los fines del tema, pues nos permite obtener
tna definici6n mis precisa y un andlisis mas profundo de la Urbaniza-

ci6n, considerfindola como:

'*...un proceso de concentracién de la poblacifn y de
las actividades huranasen los puntos centrales del -
espacio..." 33/.-

El Proceso de Urbanizacién ha desembocado sus consecuencias has
ta cierto punto perjudiciales en el Distrito Federal, Guadalajara, Mm
terrey y Ciudades principales de la Repiiblica Mexicana, pues al propi
ciar una fuerte concentracion financiera de servicios pGblicos, educa-
tivos, laborales, administrativos y demis, provoca que este proceso se
atrofie negativamente, caracterizindose por tres aspectos fundamenta-

les:

.- El crecimiento global de la poblaci6n;

33/.- VARIOS AUTORES; "El Perfil de M&xico en 1980"; Unikel Luis: -~
""E1 Proceso de Urbanizacion", Vol. 1I, Edit. Siglo, México D.-
F., 1982, pag. 226 y sigs.
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.- La emigracién de Individuos Provincia-Ciudad; y,
.~ La expansi6én fisica de las Ciudades.

El conjunto de estos aspectos, representan el cuadro bdsico de
exigencias del sinnumero de servicios dntes mencionado, que implica um
aplicaci6n extraordinaria de recursos humanos, materiales, financieros,
y demds, que en un momento dado resultan insuficientes para satisfacer

las necesidades miltiples del nucleo social, como a continuacién con-

templaremos:

Por cuanto al Crecimiento Global de la Poblacibn, vemos que el
alto indice demogrificoque han experimentado las ciudades mas importan
tes de la Repfiblica Mexicana, ha resultado superior a la construccién
de viviendas que son destinadas al arrendamiento, agravindose el pro-
blema, por lo que amerita implantar con caracter de urgentes, medidas
drdsticas para la racionalizacién de crecimiento de poblacifn, como -

por ejemplo, el control de la natalidad y demés.

Como si lo anterior fuera poco, la poblacifn natural tambien se
ve incrementada, con la Emigraci6n de Individuos Provincia-Ciudad, oca
sionada por la desmedida centralizaci6n de los centros de trabajo, ad-
ministrativos, financieros y demis, la cual constituye una fuerte a--
traccién para el éxodo desmedido de poblacitn fuerefia, tanto al Dis--

trito Federal como ciudades importantes, que se ven seriamente afecta
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das con el exceso de nuevos habitantes que requieren de vivienda y que
hacen nugatorio, el por asf decirlo, derecho prioritario del habitante

natural en la consecucién de un lugar para vivir.

En vista de lo anteriormente expuesto, podemos percatarnos que
la Expansidn Fisica de las Ciudades, es provocada por la suma de el -
Crecimiento global de la Poblaci6én y la Emigracién de Individuos Pro-
vincia-Ciudad. Efectivamente, el exodo masivo de individuos a la ciu-
dad, en busca de mejores oportunidades de vida y el crecimiento irra-
cional de la poblacién, determinan como consecuencia necesaria y for-
zosa, el Crecimiento f£isico de las ciudades, que con objeto de cumpli
mentarla fuerte demanda de satisfactores para el nimero excesivo de -
habitantes, crecen fisicamente, y ni con eso se logra la soluci6n al
problema que esto representa, antes al contrario, lo agrava y de ahf-
que con caricter de urgente se busquen férmulas para, por una parte -
se controle real y efectivamente la natalidad, y por otra, que de al-
guna manera se creen fuentes de trabajo en provincia para sus natura--
les, con objeto de evitar su &xodo masivo a nuestraciudad, atento a -
lo cual, aljviaremos los problemas que tales anomalias acarrean, en--
tre ellos el de proporcionar vivienda a los habitantes originarios del

Distrito Federal.

III.- DESDE EL PUNTO DE VISTA JURIDICO.

la problemitica del arrendamiento, analizada desde el punto de
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vista juridico, implica reconocer claramente que existen y han existi
do Ordenamientos y Disposiciones legales, que han propiciado y contri
buido a mantener inalterable la critica problemitica de falta de vi--
vienda en el Distrito Federal; verbigracia con lo anterior tenemos al
recientemente derogado Decreto de Congelacién de Rentas de 1948, asi

como las diversas Derogaciones, Reformas y Adiciones que se han efec-
tuado y que en la mayoria de las veces han resultado insuficientes o-
infitiles, porque las leyes respectivas requieren de mayor atencién y-

cuidado.

Como el desarrollo de la sociedad se deteriora gravemente por-
mantener en vigor Leyes, Decretos, Reglamentos, Circulares y demis, -
que a la fecha resultan obsoletas, inadecuadas o en desuso, amerita -
ponderarse respecto a la solucibn adecuada de tales deficiencias, por
lo que con miras a esa meta, sefialaremos a continuacién los diversos-
factores juridicos que en materia de arrendamiento, han provocado o -
agravado las diferencias existentes entre arrendadores y arrendata---

rios, destacando de entre ellos:

.- La evidente préctica del principio de la Libertad Contrac--

tual;

.- E1 haber mantenido en vigor durante tantos afios, en forma -
por demds injustificada, al Decreto de Congelacién de Rentas del afio-

. 1948;
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.- La insuficiente o inadecuada Derogaci6n, Reforma o Adicién-
a la ley, asi como la implantaci6n de nuevos Ordenamientos, que en ma

teria de vivienda, lejos de beneficiar han resultado perjudiciales; y,

.- La carencia de un Ordenamiento Juridico que reaimente fomen

te la empresa de la vivienda en el Distrito Federal.

Ponderando someramente los factores antes descritos, vemos que
el de la Libertad Contractual, es de los maS§ importantes y trascenden
tales, ya que el mismo regula y determina las relaciones juridicas, y
por lo mismo, ha contribuido a hacer mas dificiles las cuestiones re-
lativas. Esta Libertad, entrafia uno de los elementos del hombre para
la realizacibn de sus actos , especialmente los juridicos; es concre-
tamente la voluntad del individuo, exteriorizada para consumarles en-

la forma y términos conveniente a sus intereses.
Se manifiesta en dos formas:
.~ La Libertad de Contratar; y,
.- La Libertad Contractual propiamente dicha.
La primera es aquélla que faculta al titular, tanto para cele-

brar o no un contrato determinado, como para escoger la persona con -

quién en tal caso, desea establecer la relacién juridica; y la segun-
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da es aquella que otorga al titular el derecho de revestir el contra-
to seleccionado, de la manera que prefiera y moldear su contenido, es
tipulando las cldusulas convenientes a sus intereses, siempre y cuan-
do no coantravengan su naturaleza juridica o vayan en contra de una -

norma de &rden pfiblico o las buenas costumbres.

Antes de la expedicién del C6digo Civil de 1928, regia el prin
cipio de la Autonomia de la Voluntad de las Partes, que en la realidad.
constituia en el predominio de la parte fuerte sobre la d&bil, por cu
ya razén y con objeto de eliminar este dogma liberal que perjudicaba-
trascendentalmente al menesteroso, el legislador en la Exposicién de -
Motivos del actual C6digo Civil, manifiesta su intencién de armonizar
con una efectiva igualdad a los contratantes, coordinando los intere-

ses individuales con los sociales, con objeto de alcanzar la justicia.

En consecuencia y en relacién estricta con los perjuicies que-
originaba el ejercicio desnaturalizado de la Libertad Contractual, --
acoge el concepto general de la Lesifn, para estar en aptitud de anu-
lar o reducir las prestaciones desproporcionadas en toda clase de con
tratos onerosos, siempre que en el caso concreto se hubiera abusado -
de la ignorancia, notoria inexperiencia o extrema miseria de uno de -

los contratantes.

Lamentablemente los buenos propSsitos del legislador, resulta-
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ron infructuosos y utdpicos, dada la realidad imperante en la celebra
ci6n de contratos para arrendamiento de viviendas, pues no se ha lo--
grado alcanzar la finalidad propuesta, debido fundamentalmente al uso
abusivo de la libertad contractual que permite actualmente, y no obs-
tante las recientes Reformas a la ley de la materia, que el arrenda--
dor al inicio del arrendamiento , fije discdrecionalmente el monto de-
la renta, y de ahi que en la especie, siga imperando el aludido prin-
cipio como una fuerte causa de injusticia en toda clase de concerta--
ciones, cuya solucifn queda fuera del alcance de los arrendatarios,--
que se ven forzados a aceptar la Tenta que les estipula el arrendador

por la necesidad de vivienda.

Del factor juridico antes apuntado, que se hace consistir en ha
ber mantenido en vigor, durante tantos afios y en forma por demis injus
tificada, al denominado Decreto de Congelacidn de Rentas, nos permiti
mos comentar que €llo contribuyd trascendentalmente a mantener y agra
var gradualmente, el problema habitacional del nucleo social que englo
baba, al que ocasion6 dafios y perjuicios de suma consideracitén. Efecti
vamente, por una parte dafi6 a los arrendadores en su economia, debido
a las bajas percepciones de renta, colocfindolos en situaci6n de ruina
o al borde de la quiebra, y por otra, perjudicé a los arrendatarios,-
que sufrieron considerablemente al habitar viviendas insalubres y en
ruinas, con peligro de su vida y salud, debido al inadecuado manteni-
nimiento, derivado de la misera recaudacién de rentas y consecuentemen

te de la incosteabilidad en el servicio proporcionado.
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En consecuencia, la promunciada vigencia del Decreto que venimos
comentando, ocasion6 que los bienes afectados quedaran fuera de la cir
culacién de la riqueza, al no poderse negociar en forma alguna, y que
el estado cada vez mas ruinoso de los mismos, amén de poner en peligro
la vida de sus moradores, afect6 también a vecinos o personas que por
necesidad deberfan circular en sus alrededores, y de ahi que la dero-
gacidén de este Decreto, hubiese resultado el acierto mas trascendental

de todos los tiempos.

Tocante a la insuficiente e inadecuada Derogacifn Reforma y adi
cién a la ley de la materia, asf como la implantaci6n de nuevos Orde-
namientos que en materia de habitacibn, lejos de beneficiar al arren-
datario, han resultado perjudiciales, nos permitimos apuntar que, no-
obstante que el Estado ha efectuado tales actividades con miras a so-
lucionar el problema o cuando menos aliviarlo, no lo ha logrado. Al -

efecto, pasamos a disefiar algunas de estas actividades:

.- Derogaciones y Reformas al Cédigo Civil del D.F.;

.- Derogaciones y Reformas al C6digo de Procedimientos Civiles

para el D.F.;

.- Derogaciones y Reformas a la Ley Orgfnica de los Tribunales
de justicia del Fuero Comiin para el D.F;

.- Derogaciones y Reformas a la Ley del ISSSTE;
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Reformas y Adiciones a la Ley Federal de Proteccién al Consumi

dor;
.- Reformas al articulo 126 de la Ley del Notariado del D.F.;
.- Reforma a la Ley Federal de la Vivienda;
.- Adiciones a la Ley de Desarrollo Urbano del D.F.;
.- Adicién al articulo 13 de la Ley de Obras Pdblicas; y,

.- Expedici6n del Decreto que autoriza la constitucién del Ré&-
gimen de Propiedad en Condominio, para inmuebles actualmente arrenda-

dos.

A continuacifn, haremos un breve anilisis de las Actividades
disefiadas, principiando, por razones de sistema, con la cuarta y dejan

do para el final a las tres primeras.

En tales condiciones, podemos percatarnos que la Ley del ISSSTE,
fué objeto de diversas derogaciones y reformas, relativas al arrenda--
miento para vivienda, respecto de propiedades de dicha Institucién, a

favor de los trabajadores al servicio del Estado;

La Ley Federal de Protecci6n al Consumidor, fué modificada en-
los artficulos 20. y 30 y adicionada conlos artficulos 3o. bis, 57 bis-

y 59 bis, implantadas para proteger a los arrendatarios de inmuebles-
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destinados a la habitaci6n, pues determina que dicha Ley es de aplica
cidn Local en el Distrito Federal, en materia de proteccifn al inqui-
lino habitacional, otorgando a la Procuraduria las atribuciones de

Tepresentacién, vigilancia y tutela de los derechos de los arrendata-

rios indicados;

A la Ley del Notariado del D.F., se le adicion6 el inciso d, -
de la Fracci6n III del articulo 126, fincando responsabilidad al Nota
rio Pdblico, que autorice una escritura de compraventa de un inmueble
destinado a la habitaci6n, sin haberse cerciorado debidamente que se-
cumplié con el aviso al inquilino, para los efectos del derecho del -

tanto.

En la Ley Fedéral de la Vivienda, se modificaron las fracciones
V del articulo 20., VI del 4o0., II del 60., III del 10 y I del articu-
1o 11, con el objeto fundamental de hacer mis atractiva y permanente-
la construccién de viviendas de interés social, a efecto de destinar-

las al arrendamiento.

Se adiciond lo correspondiente a los articulos 5o. y 15 de la-
Ley de Desarrollo Urbano del D.F., para que el Departamento del Dis--
trito Federal, realice estudios y decrete lo necesario a fin de promo
ver la edificacién de vivienda de interés social para arrendamiento,-

y otorgue estimulos diversos para que los sectores privade y social,-
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edifiquen y arrienden tales viviendas.

La Ley de Obras Pfiblicas, fué adicionada en su Fraccién IV del
articulo 13, con un segundo parrafo relativo a la utilizaci6n de mate
riales industrializados para la edificacién de viviendas de interés -

social.

Se despaché el nueve Decreto queautoriza la constituci6n del -
Régimen de Propiedad en Condominio para inmuebles actualmente arrenda
dos, en el cual se contemplan las dispensas otorgadas por las Autori-
dades a propietarios, respecto a permisos, licencias, autorizaciones
y demds, necesarios para la conversién a condominio y venta respecti-
va a los inquilinos de locales que hayan durado mis de cinco afios eﬁ-

el arrendamiento.

Tocante a las tres primeras Actividades dntes mencionadas, - -
igualmente, por razones de sistema las analizaremos brevemente, abor-
dando en primer término el estudio relativo a las del C6digo de Proce
dimientos Civiles para el D.F., a continuacin las de la Ley Orgdnica
de los Tribunales de Justicia del orden Comtn, y al final las del C6-

digo Civil, para la misma entidad.

Al Cédigo de Procedimientos Civiles se le derogaron todas las-
disposiciones del Capitulo Primero, Titulo Séptimo, especialmente la

Fraccién III del articulo 430 que establecia:
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'"...Art. ‘430.- Se tramitarin sumariamente:
IIT.- Los juicios que versen sobre cualquiera cues
tién relativa a los contratos de arrendamiento o .=
alquiler..."

Lo anterior nos impone sefialar que los Juicios Sumarios eran -
procedimientos de trdmite mis rdpido en relacién con los Juicios Ordi
narios, que son mas largos y con un nfmero mayor de Recursos y Forma-

lidades:

",..a los juicios sumarios se les ha llamado extraordi-
narios por oposicién a los ordinarios, teniendo los jui
cios sumarios un proccdu’nlento partlcular que se carac-
teriza por su mayor rapidez...'' 34/.-

Obviamente que todos los juicios que en ese entonces eran de -
tramite sumario, entre ellos los relativos al arrendamiento habitacio
nal, quedaban suprimidos para dar lugar al Procedimiento Especial que
actualmente los rige y que se encuentra determinado por el Titulo De-
cimocuarto Bis del Ordenamiento que nos ocupa. Naturalmente que los -
juicios dereferencia, inclufan al Juicio Sumario de Desahucio, que se
incoaba encontra de los arrendatarios, cuando han dejado de pagar --
dos o mas mensualidades de renta y tiene como finalidad la desocupa--
cién del local arrendado; cuyo procedimiento se encuentra actualmente
determinado por el Capitulo 1V del Titulo Séptimo del Cédigo de Proce-
dimientos Civiles del D.F., que lo.denomina ' Del juicio especial de-
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desahucio ';

En lo que corresponde a las Derogaciones y Reformas efectuadas
a la Ley Orginica de los Tribunales de Justicia del Fuero Comin para-
el D.F., sobresalen las de haberse creado los Juzgados del Arrenda--
miento Inmobiliario, para conocer en exclusiva de toda clase de jui--
cios que versen sobre cualquiera cuestifn relativa, a la materia del-
arrendamiento. Consecuentemente, se suprimié la competencia que hasta
entonces tenian, en raz6n a la materia y cuantia, los Juzgados Civiles

Yy Mixtos de Paz.

Finalmente las Reformas y Adiciones que se hicieron al articulo
2448 del Cédigo Civil para el D.F., que ademis de ser reformado en su-
texto original, fué adicionado con los articulos que van del 2448-A,-
al 2448-L, y la adicién correspondiente a la Fraccién 1V del articulo
3042, siendo relevante mencionar, por ahora, que las primeras fueron-
elevadas a la categoria de normas de 6rden pfiblico e interes social,
y la Gltima, plasmé un impedimento, para inscribir en el Registro PG-
blico de la Propiedad, escrituras de venta cuando no se cumplid con---

el aviso al inquilino para efectos del derecho del tanto.

En el siguiente tema, abundaremos en el estudio relativo a la-

situacién del Arrendamiento de Finca Urbana destinada a la Habita --

RN,
Procesal, Tit, Séptimo, De los Juicios Sumarios y de la Via de
Apremio, Del Juicio Esp. de Desahucio, Tomo I, edit. Porrua, -
México, D,F, pags. 368 y 369,
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ci6n, y por lo tanto ponderaremos en detalle respecto a las Reformas,
Derogaciones y Adiciones que dntes se han expresado y que sufrieron -
los Cédigos Civil, Procesal y Ley Orgédnica de los Tribunales de Justi
cia del Orden Comfin, todos ellos para el Distrito Federal, todo ello

con el objeto fundamental de no incurrir en repeticiones de tema, pero
por anticipado, diremos, que no obstante las miltiples Reformas, Adi-
ciones, Derogaciones y leyes de nueva creacidn, que se han implantado
para mejorar la situacién, del arrendamiento habitacional en el D.F.,
lamentablemente no se ha logrado, pues todo ello ha resultado insufi-
ciente y la problemitica subsiste, ya que ni siquiera han podido equi
librarse adecuadamente las relaciones entre arrendador y arrendatario,
que se agudizan considerablemente al entablarse alguna demanda en con
tra del segundo, debido a lo cual pueden surgir problemas personales-

de otra indole, con las deplorables consecuencias.
IV.- EL ARRENDAMIENTO DE FINCA URBANA PARA HABITACION.

Como anteriormente se vié, el arrendamiento queda definido co-
mo el contrato en que las partes se obligan reciprocamente, una a con
ceder el uso o goce temporal de una cosa y la otra a pagar por ¢se --
uso o goce un precio cierto y determinado. También vimos que en nues-
tro actual Régimen Juridico, el arrendamiento de inmuebles en cuanto-
a su duracién, no puede exceder de diez afios en materia de Habitacién,

de quince en el Comercial, y de veinte en el Industrial, habiéndose -



80

ponderado en las caracterfsticas del contrato de arrendamiento en ge
neral, su clasificacién, sus elementos personales, reales y formales
y, los efectos entre las partes, concretados en las obligaciones y -

derechos de una y otra.

Por lo tanto, a continuaci6én se realizari el estudio de la si
tuacién actual del arrendamiento para casa habitacién en el Distrito-
Federal, tal y como se encuentra regulado por nuestro Régimen Juridi
dico, y al efecto analizaremos la problemitica existente y que no --
obstante las miltiples Reformas y Adiciones que se han efectuado, la
misma prevalece, en razén a lo cual se ponderarin algunas alternati-

vas de solucién.

Como anteriormente se vid, el Gobierno con miras a resolver -
el problema de la vivienda, ha implantado diversas y diferentes dis-
rosiciones, de las cuales solamente referiremos las que actualmente
se encuentran en vigor, pues son las que regulan la situacién del a-

rrendamiento habitacional en el Distrito Federal.

Asi las cosas, mediante Decreto Presidencial de 28 de Diciem-
bre de 1984, publicado en el Diario Oficial de la Federaci6n del dia
7 de febrero de 1985, se Reformaron, Adicionaron y Derogaron diversas
disposiciones en materia de arrendamiento para habitaci6n en el Dis-

trito Federal, comprendiendo al C6digo Civil, al de Procedimientos -
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Civiles y a la Ley Orgénica de los Tribunales de Justicia del Fuero-
Comin, y que nuevamente por razones de sistema, comenzaremos el ani-
lisis y exposicién, por las relativas a la Ley Orgénica, después las

del Cédigo Procesal y al final las del Civil,

La Ley Orgdnica de referencia, fué objeto de Reformas en los-
articulos 20., 16, 45, 49, 53 y 97; y de Adiciones con los articulos
que van del 60-A al 60-F, que sintéticamente se refieren a la crea--
ci6én y competencia de los Juzgados del Arrendamiento Inmobiliario, -
para conocer de todas las cuestiones relativas al arrendamiento de -
bienes inmuebles, asi como la integracifn de los Juzgados relativos;
privando a los Juzgados Mixtos de Paz, para conocer de cuestiones --
de renta, afin cuando por razén de competencia considerando la cuan--

tia, les fueran atribuibles.

El C6digo de Procedimientos Civiles, fué adicionado con los -
articulos que van del 957 al 968, y ademis se Reformaron los articu-
los 20. y 50.; quedando comprendidos los artfculos materia de adicién,
en el Titulo Decimosexto Bis, denominado ' De las controversias en -

materia de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a habitacién .

Por lo que respecta a los articulos Reformados, unicamente pode
mos decir que se determind, tocante a la procedencia de la Acci6n-
procesal, lo relativo a la competencia de los Jueces del Arrendamien
to Immobiliario, en cuestiones de arrendamiento; y lo conducente res

pecto a la competencia territorial.
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En tal virtud , todas las controversias que surjan como con-
secuencia de la aplicaci6n del Capitulo Cuarto, Titulo Sexto del C6di
go Civil, se regularin con arreglo a los siguientes puntos de regla--

mentacidn:

.- El término para contestar la demanda es de cinco dias;

.- Para el caso de que el arrendatario no conteste la demanda
o reconvencién, se entenderin en uno y otro casos, negados los hechcs;

.- Después de contestada la demanda o reconvenci6n, se hard -
el sefialamiento de una Audiencia Previa y de Conciliacién, en la que
el Juzgador debe realizar la depuracidn del juicio, asi como la legi
timacién procesal, para despufs procurar una conciliacién de las par
tes, con cargo al Conciliador del Juzgado;

.- De no lograrse la conciliacién , se continuard con el cur
so.de la audiencia examinando las excepciones de Conexidad, Litispen
dencia y Cosa Juzgada;

.- Una vez concluida la audiencia, se mandard recibir el plei
to a prueba concediendo diez dfas para su ofrecimiento;

.~ Para el ofrecimiento, admisién, preparacién y desahogo de-
las pruebas, se deben seguir las reglas del Juicio Ordinario Civil;

.- Dentro de los ocho dfas siguientes a la conclusién del pe-
riodo de ofrecimiento de pruebas, se sefialard dia y hora para la ce-
lebracién de la Audiencia de Pruebas, Alegatos y Sentencia, en la que
unicamente sedesahogarin las pruebas admitidas a las partes, en el -
&rden de su preparacién, y se oigan los alegatos correspondientes;
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.- La Sentencia Definitiva debe pronunciarse dentro de los --
ocho dias siguientes a la celebracién de la audiencia de ley;

.- Absolutamente ningGin Incidente puede suspender el Procedi-
miento respectivo;

.- Las diversas resoluciones que se dicten durante la tramita
ci6n del juicio, con excepcién de las de tramite y decretos, serdn -
apelables en el efecto devolutivo;

.~ La Sentencia Definitiva serd apelable en &mbos efectos, ---
cualesquiera que fuere el monto de la renta;

.- En todo 1o no previsto por el apartado relativo, se aplica
rén las reglas generales del C6digo, en cuanto no se opongan al mis-
mo.

Con objeto de que este tema, quede complementado en las cues-
tiones arrendaticias de caracter adjetivo, a continuaci6n pasamos a-
comentar las reglas a que queda sujeto el Juicio Especial de Desahu-
cio, cuya Accidn Procesal nace, cuando el inquilino ha dejado de pa-
gar dos o mis mensualidades, y tiene por objeto la desocupaci6n de -
la localidad arrendada, y en su caso el lanzamiento respectivo. El -
Juicio en cuesti6n, queda regulado por las disposiciones que el C6di
go de Procedimientos Civiles disefia en el Capitulo IV del Titulo Sep

timo, que contemplan los siguientes puntos:

.~ Se debe de acompafiar a la demanda el contrato de arrenda--
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miento respectivo, y a falta de &ste, la relacién puede justificarse
con informacién testimonial, prueba documental o cualquiera otra bas
tante como medio preparatoric del juicio;

.- E1 Juez al admitir la demanda, dicta auto mandando requerir
al arrendatario para que en el momento de la diligencia, justifique-
con los recibos correspondientes que se encuentra al corriente en el
pago de las rentas, previniéndole para el evento de que no lo haga,-
que cuenta con treinta dias para desocupar la finca, apercibido de -
lanzamiento a su costa si no lo efectfia;

.- En el acto del emplazamiento, se previene al demandado que
cuenta con un término de nueve dias para contestar la demanda;

.- Al contestar la demanda el arrendatario unicamente puede -
oponer como excepciones, la de pago y las que le otorgan los articu
los del 2431 al 2434 y 2445 del Cédigo Civil, debiendo ofrecerlas con
sus pruebas, pues de otra manera no son admitidas;

.- Cuando las excepciones interpuestas resulten procedentes o
se realice el pago de las pensiones debidas, se dari por concluida ~
la providencia de lanzamiento, condenindose en costas al demandado -
si paga fuera del plazo otorgado para la desocupacidn;

.- La sentencia que decrete el desahucio, serd apelable en el
efecto devolutivo, la que lo niegue lo seri en ambos efectos;

.- Tanto al realizarse el requerimiento de pago de las pensio
nes adeudadas, como al ejecutarse la sentencia de lanzamiento, puede
efectuarse el embargo de bienes del arrendatario, para garantizar el
adeudo, los cuales podrin ser rescatados por el deudor, &ntes que se
celebre el remate;
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.- La Sentencia que decrete el desahucio, debe de ser notifica
da personalmente al demandado y solamente es ejecutable treinta dias
después de notificado personalmente el auto de ejecuciédn.

Es importante sefialar que en este procedimiento, no se aplica
la norma relativa a que, si el demandado no contesta la demanda deben
tenerse por negados los hechos, ni tampoce procede la reconvencién ni

1la compensacién.

Finalmente por lo que toca al Cédigo Civil, se Reformaron los
articuios 2448, al que se adicionaron las disposiciones que van del-
2448-A al 2448-L, y el 3042, al que se adicion6 el segundo parrafo -

de la Fracci6n IV, para quedar como sigue:

... No se inscribirdn las escrituras en las que se
transmita la propiedad de un inmueble dado en arren
damiento, a menos de que en ellas conste expresamen
te que se cumplié con lo dispuesto en los articulos
2448-1 y 2448-J de este C6digo, en relacién con el-
derecho del tanto correspondiente al arrendatario..!’

Las Reformas y Adiciones al articulc 2448, quedaron plasmadas
en el Capitule IV del Titulo Sexto, Segunda Parte del Libro Cuarto -
del C6digo Civil para el Distrito Federal, que se denomina '' Del ---
arrendamiento de fincas urbanas destinadas a 1la habitacidn ", y que-

contiene los siguientes puntos de regulacién:

.- Las normas relativas, quedan elevadas a la categoria 6rden
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ptiblico e interés social y por lo tanto son irrenunciables;

.~ No debe darse en arrendamiento una localidad que no reuna-
las condiciciones de higiene y salubridad que exija el C6digo Sanita
rio;

.~ El arrendador que no realice las obras necesarias para que
la localidad arrendada seahabitable e higiénica, responderi de los -
dafios y perjuicios causados;

.- La duracién minima de todo contrato de arrendamiento, es -
de un afio forzoso para las partes, que seri prorrogable hasta por dos
afios mis, a voluntad del arrendatario, siempre que est& al corriente
en el pago de sus rentas;

.- La renta pactada debe estipularse en moneda nacicnal y los
incrementos anuales, no pueden exceder del 85 por ciento del incremen
to porcentual fijado al salario minimo del Distrito Federal;

.- La renta debe de pagarse en los plazos acordados y a falta
de convenio por meses vencidos;

.- E1 contrato de arrendamiento respectivo, debe otorgarse for
zosamente por escrito, debiendo contener los requisitos fijados por-
la ley y registrarse ante la autoridad competente;

.- La falta del contrato por escrito debidamente requisitado,
se imputa al arrendador;

.- El1 contrato no termina con la muerte delarrendador o del -
arrendatario, ya que en tales eventos, se subrogan en los derechos -
del arrendatario fallecido, el cényuge, el o la concubina, los hijos,
los ascendientes en linea consanguinea o por afinidad, siempre que,-
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hubieran habitado real y permanentemente el inmueble en vida de aquél;

.- El arrendatario, tiene derecho preferente en el nuevo arren
damiento a cualquier otro interesado, siempre y cuando se encuentre-
al corriente en el pago de las rentas;

.- E1 arrendador debe otorgar el derecho del tanto al arrenda-
tario, para el caso de que deseé vender la finca, y al efecto le con-
cederi un plazo de quince dias, contados a partir de que le notifique
indubitablemente de su deseo de vender;

.- El arrendatario dentro del plazo otorgado, debe notificar
indubitablemente al arrendador de su deseo de comprar, sopena de pre
clusidn del derecho si no lo efectla;

.- Los Notarios PGblicos, deberin cerciorarse del cumplimiento
del derecho del tanto, previamente a la autorizacién de la escritura
de venta, sin perjuicio de que la misma resulte nula de pleno derecho
por la inobservancia de tal cuestifn;

.~ El1 arrendador no puede rehusar al fiador que llenc los re-
quisitos exigidos por la ley, y en viviendas de interés social, el -
arrendatario lo puede substituir con un dep6sito equivalente a un mes
de renta; y,

.- En todo contrato de arrendamiento se deben de transcribir
integras las disposiciones del Capitulo respectivo.

Como se puede apreciar claramente, las Reformas trascendenta-
les por excelencia, consistieron en elevar a la categoria de normas-

de 6rden pfiblico e interés social, las relativas al arrendamiento de
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inmuebles para habitacién, siendo por tanto irrenunciables; el plazo
minimo de todo contrato es de un aflo forzoso paralas partes; la pro-
rroga del contrato es por dos afios, forzosa para arrendador y volun-
" taria para arrendatario; la renta debe de estipularse en moneda na--
cional; y la violacién del derecho del tanto acarrea la nulidad de -

pleno derecho de la compraventa relativa.

La prérroga legal y forzosa de los contratos de arrendamiento
que hemos referido, constituye la parte medular de las Reformas, y -
la misma queda sujeta a que el inquilino la solicite con toda oportu
nidad, debiendo estar al corriente en el pago de las rentas, cuestié'

nes que en todo caso, quedan a cargo del mismo.

La cuestién relativa a estar al corriente en el pago de las -
rentas, no ofrece dificultad alguna, ya que se acredita con los reci
bos correspondientes, pero la referente a la oportunidad en la soli-
citud de prérroga, asi como la via y Autoridad ante quién se debe --
acudir a pedirla, constituyen actos mis importantes que también co--
rren a cargo del arrendatario, pues de todo ello depende el otorga--
miento de la misma. Efectivamente, apreciamos claramente que, =« » - -
para que la solicitud de la prérroga se encuentre en tiempo, debe --
realizarse dntes de que el contrato respectivo llegue a su vencimien
to, puesto que una vez que &ste ha vencido, deja de existir, siendo-

juridicamente imposible prorrogar lo que no existe. A este respecto,
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los hechos de la experiencia determinan que, los arrendatarios pier-
den el derecho a la prérroga multicitada por no solicitarla a tiempo,
o no llenar los requisitos establecidos para que la misma opere a su
favor, todo lo cual seri materia de exhaustivo andlisis en tema poste
rior, dedicado exclusivamente a la prérroga del contrato, no obstante
lo cual, apreciamos y detectamos la problemitica planteada, a la cual,
también agregamos la relativa a que, al inicio del arrendamiento, el-
arrendador estd facultado para fijar a su libre arbitrio el monto de
la renta, ocasionando a la postre, la posibilidad de que el arrendata
rio se atrase en el pago de las rentas por su alto precio, y esto de-
termine el ejercicio de la Acci6n de desahucio con los deplorables ~

perjuicios para €l y su familia.

En tales condiciones y con el objeto de aportar alternativas-
de solucién, consideramos que debe instituirse LA PRORROGA LEGAL DE
PLENO DERECHO HASTA POR DOS ARNOS, respecto de los arrendamientos pa-
ra habitacién, aplicable por Ministerio de Ley y supeditada al cum--
plimiento de determinados requisitos que el inquilino facilmente pue
da satisfacer, abatiendo de esta manera la condici6n de que sea el a
rrendatario quien deba solicitar la prorroga en tiempo y mediante la
via y Autoridad idoneas, correspondiendo en todo caso al arrendador-
impugnarla, acreditando que no se cumpli6 con los requisitos exigi--
dos, y por lo tantc la misma carece de validez. Con esto y la busca-
de una férmula para la fijacién de la primera renta, consideramos de

gran avance la aportacién de soluciones.



CAPITULO 1v

REGLAMENTACION DE LA PRORROGA® LEGAL EN
LA LEGISLACION MEXICANA



91

I.- LA PRORROGA LEGAL EN LOS CODIGOS CIVILES DE 1870 Y 1884,

Los Cédigos Civiles de los afios 1870 y 1884, definfan el arren

damiento en los sendos articulos 3068 y 2936, en la forma siguiente:

""...Se 1llama arrendamiento, el contrato por el que,-
una persona cede a otra el uso o el goce de una cosa
por tiempo determinado y mediante un precio cierto. -
Se llama arrendador el que di la cosa en arrendamien
to y arrendatario el que la recibe...'"

Respecto al modo de concluir el contrato, establecian que el-
mismo puede terminar por haberse cumplido el plazo fijado o satisfe-

cho el objeto para el que la cosa fué arrendada.

Los dos Ordenamientos establecfan que el arrendamiento celebra
do por tiempo determinado, concluye en el dia prefijado sin necesidad
de desahucio. E1 Cé6digo de 1870, establecia que cuando el contrato no
se habia celebrado por tiempo expresamente determinado, durard tres-
afios, los cuales unicamente son obligatorios para el arrendador, al-
término de los cuales, terminari sin necesidad de desahucio. En cam-
bio el C6digo de 1884, derogando dicha disposici6n, determina que, -
cuando el contrato no se ha celebrado por tiempo expresamente deter-
minado, concluird a voluntad de cualquiera de las partes. previa no-
tificacién judicial de una a otra, con dos meses de anticipacifn si--

el predio es urbano y un afio, si es rfistico.
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Asi también dmbos Ordenamientos establecian, que si despu€s -
de concluido el plazo determinado, continuaba el inquilino en el uso
o goce del predio, sin oposici6n del arrendador y éste es ristico, se
entenderd renovado el contrato por otro afioc. En cambio cuando con- -
cluia el plazo expresamente determinado en predios urbanos, no se ---
tendria por renovado el contrato, pero el arrendatario estaba obliga
do a pagar la renta correspondiente al tiempo excedente al del con--

trato, con arreglo a lo que pagaba.

Con arreglo a lo establecido por el Cédigo de 1870, para los
contratos en que no se habia fijado plazo expresamente determinado,-
si el arrendataric de finca rlistica no deseaba continuar los tres --
afios del arrendamiento, debia dar el aviso respectivo al arrendador,
ya que en caso de no hacerlo, estaba obligado a sostener el contrato
por el afio agricola siguiente. Asi también el ordenamiento de referen
cia establecfa que cuando habian transcurrido los tres afios en pre--
dios rfisticos y el arrendatario, continuaba sin oposicién en el uso
o goce del predio, sin haberse novado el contrato, se entenderi pro-
rrogado por otro afic agricola. A este respecto, el C6digo de 1884, -

empleaba la palabra renovado.

Conforme al C6digo de 1870, cuando habian transcurrido los ---
tresaiios del arrendamiento en contratos de plazo indeterminado, tra-
tindose de fincas urbanas, el arrendatario contaba con un plazo de -

treinta dias para desocuparla; en cambio en fincas rlisticas, el in--
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quilino debia ocurrir al arrendador para prorrogar el contrato, pues
en caso de no hacerlo y ést.e le exigia aumento de renta o la desocu-
paci6n de la finca, unicamente tenia derecho para usar de las tierras
o edificios por el tiempo absolutamente indispensable para la recolec
ci6n y aprovechamiento de los frutos pendientes al témmino del contra

to.

De lo expuesto se desprende claramente que los dos Ordenamien
tos contemplaban la Ticita Reconduccién, pero la prérroga legal y for
zosa, unicamente la establecia el Cédigo de 1870, pero &mbas figuras

aplicables a los predios rfisticos y no urbanos.

II.- EL ARTICULO 2485 DEL CODIGO CIVIL DE 1928, PARA EL DIS--
TRITO FEDERAL.

De entre los diferentes modos de terminar el contrato de arren
damiento, la ley sefiala el de haberse cumplido el plazo fijado en el
contrato; por la ley; y por estar satisfecho el objeto para que 1la -
cosa fué arrendada, todo lo cual se desprende de la Fraccifn I del -
articulo 2483 del C6digo Civil para el D.F., y en relaci6n con ello,

nos interesa sobremanera, la primera parte que dice:

'...T.~ Por haberse cumphdo el plazo fijado en el
contrato o por la ley...'

Cudndo un contrato llega a su vencimiento pierde vigencia, --
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por lo cual, las partes contratantes pueden prdrrogarlo o renovarlo-
de comfin acuerdo, o en su caso, el arrendatario puede solicitar judi
cialmente una prérroga para que el mismo siga teniendo vigencia; En
tal virtud, la prérroga puede ser convencional o legal, respectiva--
mente. Consecuentemente la prérroga del contrato, consiste en aplazar,
demorar o extender la vigencia del mismo para que los derechos y obli
gaciones creados, sigan con vigor entre las partes, ya sea por tiempo

determinado o indeterminado.

Nuestro Ordenamiento Civil, dispone en su articulo 2485, lo -

siguiente:

"...Vencido un contrato de arrendamiento, tendri de-
recho el inquilino, siempre que esté al corriente en
el pago de las rentas, a que se le prorrogue hasta -
por un afio ese contrato. Podri el arrendador aumentar
hasta un diez por ciento de la renta anterior, siem-
pre que demuestre que losalquileres en la zona de que
se trate, han sufrido una alza despus de que se ce-
lebrd el contrato de arrendamiento.

Quedan exceptuados de la obligacién de prorrogar
el contrato de arrendamiento, los propietarios que -
quieran habitar la casa o cultivar la finca cuyo ---
arrendamiento ha vencido..."

Efectivamente, vemos claramente que la disposici6n de referen
cia contempla la prérroga legaly forzosa por un aflo, y que tal dere-
cho es privativo del arrendatario, por lo cual el arrendador, carece

de derechos para la imputada prérroga.
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El artfculo mencionado tiene importancia relativa en el presen
te trabajo, pués actualmente existen normas especificas y trascenden
tales, referentes a la prérroga de los contratos de arrendamiento de
habitacién, en razén a lo cual dicho precepto ya no se les aplica, -
pero como constituye el antecedente fundamental de la institucién, y
ademds se sigue aplicando a otros tipos de arrendamiento, procedere-

mos al andlisis del mismo.

Tal y come lo dispone la norma de referencia, el arrendatario
al vencimiento del plazo forzoso por el cual se celebr§ el contrato,
tiene derecho a que se le prorrogue hasta por un afic mis, siempre y-
cuando se encuentre al corriente en el pago de sus rentas y realice-
la solicitud respectiva con la oportunidad debida. De esa manera, um
vez cumplidos los requisitos indicados y el contrato se prorroga, pue
de el arrendador aumentar el monto de la renta en la forma y términos

antes indicados.

Lo establecido en el precepto que se comenta, ha sido objeto
de mGltiples criticas, pués su redaccién -propicia confusiones gra--
ves y evidentemente palpables. En efecto, el término ' VENCIDO ', --
que se emplea en su texto, estd implicando que el derecho a la prorro
ga debe ejercitarse después de cumplido el plazo del contrato, esto-
és, con posterioridad a su vencimiento, pero los criterios judiciales
sustentados sobre el anfilisis juridico de la institucién, han resul-

tado adversos a la letra de la ley.
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Efectivamente, en mfiltiples ejecutorias que a la postre senta
ron Jurisprudencia, la Suprema Corte de Justicia de la Nacién, deter
min6 que, la prérroga de los contratos de arrendamiento debe de soli
citarse, dntes de que el contrato llegue a su vencimiento, ya que una
vez vencido, deja de existir. La Jurisprudencia sustentada, es obli-
gatoria en los términos del articulo 192 de la Ley de Amparo. para -
entre otras, las autoridades del §rden comn. Para una mejor ilustra
ci6n del tema, a continuaci6én se transcribe una de las tesis jurispru
denciales, que determina la oportunidad en la solicitud de prorroga-
del contrato de arrefldamiento, a que se refiere el precepto comenta-

do:

ARRENDAMIENTO, PRORROGA DEL CONTRATO DE.- El de-
recho concedido al arrendatarlo para pedir que se pro
rrogue el arrendamiento por el término de un afic, de”
be ejercitarse cuando todavia estd en vigor el contra
to, porque lo que no existe no puede prorrogarse...’
Apend1ce 1988, 2da. Parte, Salas, Vol. I, Tesis 233,-
p. 425.- Apéndice 1985, 4ta. Parte, Tercera Sala, Te-
sis 65, p. 165.- Apéndice 1975, 4ta. Parte, Tercera -
Sala, Tesis 88, p. 263.- Apéndice 1965, 4ta. Parte, -
Tercera Sala, Tesis 129, p. 267.- Apéndice al Tomo --
CXVIII (1954) Tesis 129, p. 290.- Apéndice al Tomo--
XCVII (1948) Tesis 132, p. 302..."

En tales condiciones, el criterio sustentado por el miximo --
Tribunal, termina con la especulacibén y confusidn que propicia la re
daccién del precepto de referencia, pués los arrendatarios que al am
paro de lo establecido en la letra de la ley, esperan hasta el venci
miento del contrato para solicitar la prérroga, pierden el derecho -

con arreglo al criterio judicial &ntes planteado, que considera ex--
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temporanea su solicitud.

De lo asentado, palpamos claramente que uno de los principa--
les requisitos que la ley establece para que opere la prérroga del -
contrato, es que el arrendatario la solicite dntes de que llegue a -
su vencimiento, sopena de estimarse extemporanea, y otro es el rela-
tivo a encontrarse al corriente en el pago de las rentas en el momen
to de solicitarla, lo cual corre a cargo del mismo, quién debe demos
trarlo con la exhibici6n de los recibos correspondientes, o en su ca

so, de las consignaciones respectivas.

Resulta interesante ponderar respecto al requisito de encon-
trarse al corriente en el pago de las rentas al momento de solicitar
se la prorroga, para determinar si tal situacifn debe privar en el -
momento de concederse la prérroga y concluimos que no, pués basta que
el arrendatario se encuentre al corriente en el pago, al momento de-
solicitarla, alin cuando durante el procedimiento se atrase en el mis

mo.

Igualmente es de interés relevante determinar ante que autori
dad se debe acudir para solicitar la pr6érroga del contrato, y, con-
cluimos que, las autoridades competentes dentro del dmbito de atribu
ciones que la ley otorga, para conocer del procedimiento relativo, -
son exclusivamente los Juzgados del Arrendamiento Inmobiliario del -

Distrito Federal.



98

En consecuencia la prérroga que se solicita mediante Notario-
Piblico, con Interpelacién Judicial, o ante dos testigos, no resulta
vélida, ya que la misma se debe de promover exclusivamente dnte la -
Autoridad mencionada y mediante el procedimiento y via idoneos. Cuan
do se promueve ante el Juzgado del Arrendamiento Inmobiliario que --
prevenga en el conocimiento de la demanda, se debe realizar mediante
la Acci6n Procesal respectiva en la que se cumplan tanto al inicio,-
como durante el procedimiento con los requisitos establecidos por la
ley, lo cual opera en tratdndose igualmente de Accién en la demanda-

o Accidn en la Reconvencién con cargo al arrendatario.

Es menester sefialar que los contratos que se encuentran supe-
ditados al beneficio de la prérroga, son exclusivamente los de plazo
expresamente determinado, quedando en consecuencia fuera de la hips-
tesis establecida, los de plazo indeterminado, ya que éstos, por lo-
que respecta a su terminacién, quedan supeditados al procedimiento -
que regula el articulo 2478 del Cddige de la materia, que a la letra

dice:

", .. Todos los arrendamientos, sean de predios rfisti-
cos o urbanos, que no se hayan celebrado por tiempo -
expresamente determinado, concluirdn a voluntad de --
cualquiera de¢ las partes contratantes, previo aviso -
a la otra, dado en forma indubitable con dos meses de
anticipaci6n si el predio es urbano, y con un aflo si-
es ristico..."

Ahora bién, cuando un contrato es de plazo determinado, y la-
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prorroga no se solicitd, o el lapso de la misma corrié, opera salvo-
pacto en contrario, una figura juridica a favor del arrendatario, de
nominada Tacita Reconduccién, que consiste en que, por ministerio -
de ley se prorroga por tiempo indeterminado el contrato respectivo,-
en virtud de presumirse un consentimiento ticito de las partes, deri
vado de la intencién del arrendatario de seguir usando o gozando del
bien y pagando su renta, y del arrendador de continuar proporcionan-

do el uso o goce de la cosa y cobrando la renta.
Al respecto, el maestro Rafael Rojina Villegas, considera:

", .. En la T4cita Reconduccién existe, pués, un con-
sentimiento tdcito que se deriva de hechos indubita-
bles que demuestran la intencién en el arrendatario-
de continuar en el uso o goce de la cosa, y en el --
arrendador, de permitir que se continie en esa situa
cién. Tiene lugar la Tdcita Reconduccién, cuando se-
vence el contrato de arrendamiento, o su prérroga si
la hubo, de tal manera que se transforma de té&rmmino-
fijo en t&rmino voluntario,.." 35/.-

En esta figura se puede apreciar que los requisitos esencia--
les para que opere, segln lo establecen los articulos 2486 y 2487 --
del C&digq.__civil, son la continuacién del inquilino en el uso y dis-
frute ;9? la cosa y el pago de la renta, despues de vencido el contra

to o la prorroga, si la hubo, y ademis muy importante, que no exista

35/.~ ROJINA VILLEGAS, Rafael; Ob, cit., pags. 248 y 249.



100

oposicién del arrendador, pués en tal caso, no opera dicha figura.

La oposici6n de referencia, no la regula expresamente la ley,
y por lo tanto no existe término expreso para hacerla valer, pero la
Suprema Corte de Justicia de la Nacifn, ha considerado que el plazo-
de diez dias es prudente para tales efectos. Es obvio que la oposi--
cién en cita, no operari cuando exista solicitud de prdrroga forzosa,

debidamente presentada en tiempo.

Los casos de excepcifn que marca la ley para que la prérroga-
no opere, estfn claramente definidos en la misma, por lo cual solamen-
te diremos que, tocante al deseo de habitar la finca o cultivar el -
predio, lo debe de acreditar el arrendador mediante las excepciones-

y defensas que interponga en el juicio respectivo,

Finalmente, solo nos resta sefialar nuevamente, que la disposi
cifn materia de estec tema, ya no es aplicable a los contratos de - -
arrendamiento para habitaci6n, puesto que en su lugar existe, el ar-
ticulo 2448-C, que se encarga de regular lo relativo a la prérroga de
los contratos de arrendamiento respectivos, tal y como analizaremos-

en tema posterior.
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III.- LOS ARTICULOS 2448-C Y 2448-D, DEL CODIGO CIVIL VIGENTE
PARA EL DISTRITO FEDERAL.

Como en lineas anteriores se vi6, el legislador ante la impe-
riosa necesidad de abatir los mltiples problemas creados por la fal
ta y necesidad de vivienda en el Distrito Federal, procedié a instru
mentar mecanismos tendiéntes a aliviarlos y de esa manera, con fecha
7 de febrero de 1985, decret6 diversas derogaciones y reformas al C6
digo Civil, estableciendo dentro del Capitulo IV del Titulo Sexto, -
correspondiente a la Segunda Parte del Libro Cuarto del ordenamiento
indicado, que denominé '' Del arrendamiento de fincas urbanas destina
das a la habitacién "', los articulos que van del 2448, 2448-A al - -
2448-L, de los cuales unicamente analizaremos a los fines de este --

trabajo, el 2448-C y 2448-D, que a la letra dicen:

"... Art, 2448-C.- La duracién minima de todo contrato de
arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habita- -
cién serd de un afio forzoso para arrendador y arrendata--
rio, que serd prorrogable, a voluntad del arrendatario, -
hasta por dos afios mis siempre y cuando se encuentre al -
corriente en el pago de las rentas..."

... Art. 2448-D.- Para los efectos de este Capftulo 1la -
renta deberid estipularse en moneda nacional.

La renta solo podrd ser incrementada anualmente; en-
su caso, el aumento no podri exceder del 85 por ciento del
incremento porcentual, fijado al salario minimo del Dis--
trito Federalen el afio en que el contrato se renueve o se
prorrogue..."

En el primer precepto mencionado, contemplamos que se estable
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nados a habitacifn, con el fin de proteger a los arrendatarios gardn
tizéindoles su estancia con diche lapso y prevenir que los arrendado-
res, impongan la celebraci6n de contratos de tres, cuatro o seis me-
ses, tanto para aumentar la renta continuamente, como para burlar la
Institucidn de la prorroga, todo lo cual estdn impedidos para hacer -
actualmente, dado que las nommas relativas fueron elevadas a la cate

goria de drden pfiblico e interés social.

Desgraciadamente tal reforma no ha resultado del todo afortu-
nada, pués en algunos casos la utilidad de un plazo corto efectivamen
te operaba, es.pecialmente respecto de provincianos o extranjeros que
en plan de estudios, trabajo o turismo, acuden al Distrito Federal -
por lapsos relativamente cortos, y ahora con esta reforma, quedan o-
bligados a celebrar contratos por un afio forzoso, mismo que de ningu

na manera pueden cumplir.

Con respecto a la prérroga legal y forzosa de dos afios, que el
precepto establece en favor del inquilino, vemos por una parte, que-
1a disposicién de referencia no emplea en su redaccién el término --
" venq'}do "', obviamente para no dar lugar a confusiones y por otra,-
que la prorroga queda supeditada al cumplimiento de los siguientes -

requisitos:

.- Que 1a solicite el arrendatario con toda oportunidad;
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« .- Que al momento de solicitarla se encuentre al corriente en

el pago de las rentas; y,

.- Que la solicitud se realice ante la Autoridad competente,-

mediante la Via y Procedimiento idoneos.

La oportunidad en el ejercicio del derecho de prérroga, es de
vital importancia, dado que a la fecha actual, existen criterios ju-
diciales obligatorios, en el sentido de que, la prérroga a que se re
fiere el articulo 2448-C, opera cuando se solicita &ntes del venci--
miento del contrato, pués una correcta interpretacién al precepto --
aludido, no permite prorrogar un contrato que ya no tiene vida juri-
dica. De otra manera dicho, cuando el aﬁendatario solicita la pré--
rroga con posterioridad al vencimiento del plazo, esti ejercitando--
un derecho precluido, que le impide obtener sentencia favorable a --
sus intereses, aln en el caso extremo de que, en un momento dado, el

juicio se siguiera en rebeldfa del arrendador.

En virtud de lo anterior, consideramos que salvado el requisi-
to de la oportunidad en la solicitud de la prérroga, resta que el a-
rrendatario cumpla con el segundo consistente en que, al solicitarla
se encuentre al corriente en el pago de las rentas, lo cual debe jus
tificar en el juicio respectivo, mediante la exhibicidn de los reci-

bos de pago, o en su caso, con las consignaciones correspondientes.
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Tocante a la Autoridad competente ante quién se debe de soli-

citér la prérroga, vemos que, por disposicién expresa de la ley, de-
ben ser los Juzgados del Arrendamiento Inmobiliario y quien enelcaso-
concreto prevenga en el conocimiento de la demanda, que debe entablar
se mediante el procedimiento y via idoneos, con Accidén Procesal en -

la demanda o Reconvencién, segfin el caso.

Dado que este tipo de prérroga es semejante a la establecida-
por el articulo 2485 del Cédigo Civil, y de hecho es el antecedente-
por excelencia, debe tenerse por reproducido en este apartado, lo ex
puesto en el tema relativo a aquél, en vista de lo cual, procederemos
a apuntar unicamente las similitudes, concordancias y diferencias --

fundamentales.

Ambas disposiciones regulan la prérroga del contrato, cuando-
ha vencido el plazo forzoso o determinado por el cual secelebrf; en-
ambos casos el inquilino debe encontrarse al corriente en el pago de
las rentas; en los dos casos puede concederse voluntariamente o de--
mandarse mediante Accién Procesal en el juicio respectivo; en dmbos
casos, procede la T4cita Reconduccién, se haya o no concedido la --
prérroga, siendo &sta en los dos casos renunciable; en dmbos casos -
la terminacién del arrendamiento cuando esti corriendo la T4cita Re-
conduccidn, se encuentra supeditada al aviso correspondiente del - --
arrendador; y, en los dos casos, la prorroga se comienza a computar

a partir del dia siguiente de cumplido el plazo forzoso, de tal modo
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que si al dictarse Sentencia Definitiva en el procedimiento respecti
vo, el tiempo de la prdrroga ya corri6, asi lo ha de considerar el -
Juzgador y haciendo la declaracién correspondiente, debe de condenar
al arrendatario a la desocupacién del local, lo que descarta la posi
bilidad de que el cdmputo corra a partir de la Sentencia que declara
procedente la Accibn de prdrroga. De esta manera, hemos apuntado las

similitudes y concordancias que guardan las figuras.

Por lo que toca a las diferencias, podemos resumirlas en lo -

siguiente:

El articulo 2485 dntes citado, regula la prérroga exclusiva--
mente para locales comerciales o industriales, descartdndose los de
casa habitacién, que quedanreservados al articulo 2448-C del Cédigo
Civil; en aquél la prérroga es por un afio, en &ste abarca dos afios;
en el primero la norma relativa no ha sido elevada al rango de or--

den ptiblico e interés social, en éste si.

Tocante al articulo 2448-D. cuyo texto ya conocemos,apreciamos
que aporta cuestiones de cardcter valioso, pués establece que la ren
ta debe estipularse en moneda nacional, descartando la posibilidad -
de pagarse con cualquier otra moneda o cosa equivalente, cierta y de
terminada, como lo permite el articulo 2399 del Cédigo Civil. En efec

to, esta filtima disposici6n faculta a las partes contratantes a pac-
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tar el pago de las rentas correspondientes, mediante una cantidad
determinada de dinero o cualquier cosa equivalente con tal de que sea
cierta y determinada, lo cual ya no se aplica a los contratos de - -

arrendamiento para habitacién.

El requisito de pactarse la renta en moneda nacional, obedece

a evitar de manera relevante, la especulacién practicada por algunos
arrendadores que, previniendo los perjuicios de una posible devalua-
cién. fijan la renta en ddlares, estipulando que se puede pagar en -
moneda nacional, hecha la conversién al tipo de cambio que prive en -
el momento del pago. Con lo establecido por el articulo que venimos-
» comentando, la referida especulaci6n queda total y definitivamente -
descartada, proporcionando una garantia de seguridad para los arren-
datarios, quienes anteriormente con la fijacitn de la renta en d6la-
res, se velan profundamente perjudicados ante alguna devaluacién, y
en cambio de esta manera, el tratamiento de las partes contratantes-

es mds justo, seguro e imparcial.

Otro punto de suma importancia es el relativo a los incremen-
tos en el monto de la renta, pus por un lado se considera un acier-
to que los mismos se puedan efectuar anualmente, ya que se proporcio
na una mayor seguridad a las partes, pero por otro, es discutible de
terminar si el incremento autorizado es suficiente para incentivar -

el interés de los arrendadores, para que no desvien sus capitales a-
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otro tipo de inversién, ante lo cual consideramos que los avances --
que en esta materia se consigan, deben contemplar con mucho cuidado-
los intereses de éstos, pues no es justo ni conveniente desequilibrar
irracional e imprudentemente los derechos de los arrendadores, sopre
texto de ayudar a la parte débil, por los riesgos que en contrario -

pueden ocasionarse tanto en el dmbito social como econémico.

Como la disposicidn en cita se refiere al aumento en el monto
.de 1a renta hasta en un 85 por ciento porcentual, con respecto a los
incrementos fijados al salario minimo general en el Distrito Federal,
en el afio de la renovacién o prérroga del contrato, vemos que se con

templan dos casos:

.~ Cuando se trata de contratos renovados; y,

.~ Cuando se trata de contratos prorrogados.

El segundo caso no ofrece dificultad alguna, pués ya vimos --
las condiciones para que el contrato de arrendamiento se prorrogue,-
y que obviamente se refiere al mismo contrato y no a uno nuevo.

El primer caso resulta interesante, puesto que se refiere a -

un nuevo contrato de arrendamiento en el que existen identidad de per

sonas y local arrendado, que el contrato al cual estd substituyendo,
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ya que tanto arrendador como arrendatario son las mismas personas y
el bien materia de la relacin es también el mismo, por lo cual, me-
dularmente considerado, unicamente se podria diferenciar en el mon--

to de la renta.

En el caso de que la renta fijada en el contrato renovado ex-
ceda los porcentajes de incremento que autoriza la ley, la cléusula -
respectiva se tendrd por no puesta, al tenor de lo establecido por -
el articulo 2448 del C6digo Civil, debiendo ajustarse el monto con--

forme al porcentaje autorizado por la ley.

Con la implantacidn de esta disposici6n se previene de manera
relevante que el arrendador, eludiendo la prdrroga legal y forzosa -
del contrato de arrendamiento, otorgue uno nuevo, pero aumentando de
manera arbitraria la renta, burlando de este modo los incrementos au
torizados por la disposicién aludida. En tales condiciones el nuevo
contrato seria vilido, pero la cldusula correspondiente a la renta -

se tendria por no puesta.

Con relacifn a lo expuesto, seria interesante ponderar respec-
to al criterio judicial que se utilizaria en el Juicio de Desahucio,
cuando se exhiba el contrato renovado con renta alta y el demandado-
no puede oponer mas excepciones que las de_z pago y las que le otorgan

los articulos 2431 a 2434 y 2445 del Cédigo Civil, y estrictamente -
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considerado, no podrfa interponer la excepcién referente a la inexis
tencia de la cliusula que fija el monto de la renta con el incremen-
to exagerado, sin perjuicio ademds de que no procede la Compensacifn
ni la Reconvencién. En el caso a estudio, debemos estimar que en un-
anilisis de estricta técnica juridica, al inquilino se le desecharia
la aludida excépcién, no obstante que como lo vimos, la cldusula re-
lativa debe tenerse por no puesta, y quedaria en grave riesgo de ser

lanzado por no poder pagar una renta con monto exagerado.

IV.- CRITERIO DE LA SUPREMA CORTE DE JUSTICIA DE LA NACION Y-
DE LOS TRIBUNALES COLEGIADOS DE CIRCUITO EN MATERIA CIVIL.

Como ya se vi6 anteriormente, la Suprema Corte de Justicia de
la Nacifn, ha sentado criterios respecto a la prérroga del contrato-
de arrendamiento, en interpretacién directa del articulo 2485 del C§
digo Civil, sustentando que, compete al arrendatario solicitar la --
prérroga del contra.to de arrendamiento, dntes de que el mismo llegue
a su vencimiento, ya que no puede prorrogarse lo que no existe y un-
contrato vencido ha dejado de existir. Efectivamente, el término ven
cido, se prestd a confusiones graves que el miximo Tribunal resolvis,
estableciendo que la prdrroga que no se solicite dntes de vencido el
contrato, resulta extemporanea y por ende, precluido el derecho rela

tivo.

De la misma manera se han pronunciado los criterios sustenta-
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dos por los Tribunales Colegiados de Circuito en Materia Civil, en -
la interpretaci6n del articulo 2448-C, ya que han considerado que el
ejercicio del derecho para pedir la Prérroga del contrato, debe efec
tuarse 4ntes de que concluya el término del afio forzoso, pués una co
Trrecta interpretacidn, no permite prorrogar un contrato que ya no --

tiene vida juridica.

De lo expuesto podemos apreciar claramente, que los Tribunales
de referencia, se han apoyado para emitir sus respectivos criterios-
en la Jurisprudencia sustentada por la Suprema Corte de Justicia de-
la Nacidn, emitida con motivo de la interpretacidn del articulo - -
2485 del Cédigo Civil, lo que se evidencia claramente de la manifes-
tacién de los primeros en el sentido de que, alin cuando en un momen-
to dado, la interpretaci6n se realice respecto de preceptos deroga--
dos, que unicamente se diferencian en cuanto al tiempo de duraci6n -
de 1a prérroga de uno a dos afios, no es idoneo admitir que haya cam-

biado el sentido o alcance de esa figura juridica.

Para una mejor ilustracién del tema, a continuaci6n, pasamos-
a transcribir, respectivamente, algunas de las tesis jurisprudencia-
les, mediante las cuales tanto la Suprema Corte, como los Tribunales
Colegiados de referencia, sustentan los criterios judiciales expues-
tos y vigentes, con relacién a la oportunidad y requisitos, para la-

procedencia de la prérroga de los contratos de arrendamiento:
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. ARRENDAMIENTO, PRORROGA DEL CONTRATO DE.- El de-
recho concedido al arrendatario para pedir que se pro
rrogue el arrendamiento por el término de un afio, de-
be ejercitarse cuando todavia estd en vigor el contrg
to, porque lo que no existe no puede prorrogarse...'’

Apend1ce 1988, 2da. Parte, Salas, Vol. I, Tesis 233, p. 425.

1985, 4ta, " Tercera Sala, Tesis 65, p. 165.
" 975 " " » y " 88 ”" 263
" 1965, 4ta. " " " vo83, " 267,

" al Tomo CXVIIT (1954) Tesis 129 p. 290,
" " * XCVIT (1948) Tesis 131, p. 299.

", . .ARRENDAMIENTO, PRORROGA DEL CONTRATO DE.- El ar-
ticulo 2485 del Cddigo Civil del Distrito Federal, -
dispone que vencido un contrato de arrendamiento, --
tendrd ‘dereche el inquiline, siempre que esté al co-
rriente en el pago de las rentas, a que se le prorro
gue hasta por un afio ese contrato, solo es aplicable
sraténdose de arrendamientos por tiempo determina---
o..."

Apend1cc 1988, 2da. Parte, Salas, Vol. I, Tesis 234, p. 426.

1985, 4ta. " Tercera Sala "Tesis 66, p. 166.
" 1975, ", v " 89, pp. 264 y 266,
" 1965 ”" " " " " 4, p. 269.
" al Temo CXVIII (1954) Tesis 130, p. 294.
" ' XCVID (1948) * 132, M, 302,

', . .ARRENDAMIENTO, PRORROGA DEL CONTRATO DE, NO OPERA
TACITAMENTE -~ Es mexacto que baste continuar en el -
uso y goce del inmueble arrendado para que se conside
re eficazmente manifestada la voluntad del mqu111no-
de prorrogar el contrato de arrendamiento, pués para-
que la prérroga proceda, esa manifestacién de volun--
tad debe expresarse antes de que el plazo del arrenda
miento fenezca, dado que su operatividad supone la vi
gencia de éste. No obsta a lo anterior la circunstan-
cia de que el requisito apuntado no se encuentre pre-
visto en forma expresa en el articulo 2448-C del Codl
go Civil para el Distrito Federal, porque como se in-
dic6, su aplicaci6n obedece a una razén de 6rden 16gi
co, derivada de la propia pretencién del arrendataric
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de prorrogar el contrato, el cual no debe haber con-
cluido en el momento en que se ejercite el derecho -
de prérroga, ya que de lo contrario la pretencifn se
ria J.mprocedente, en virtud de que solo se puede pro
rrogar un contrato cuando afin se encuentra vigente...'

Informe 1989, 3ra. Parte, 5to. Tribunal Colegiadc en Materia
Civil del Primer Circuito, Tesis 2, p. 322,

"... ARRENDAMIENTO DE FINCAS DESTINADAS A HABITACION.
OPOR'IINIDAD DE HACER VALER LA PRORROGA DEL CONTRATO -
DE.- La prdrroga que previene el articulo 2448-C del-
C6digo Civil para el Distrito Federal, creado por De-
creto publicado en el Diario Oficial de la Federacién
de 7 de enero de 1985 y a que tiene derecho el inqui-
1lino, debe solicitarse si se reunen los requ1s1tos de
ley, en el juicio ordinario, ejercitando la accién co
rrespondiente, o al contestar la demanda en via de re
convencién, antes de que concluya el término del con-
trato, porque esta figura juridica no opera por minis
terio de ley..."

Informe 1989, 3ra. Parte, 2do. Tribunal Colegiado en Materia-
Civil del Primer Circuito, Tesis 1, p. 231.

Compartimos los sendos criterios de los Tribunales menciona--
dos, en la interpretacién respectiva de los articulos 2485 y 2448-C-
del Cédigo Civil para el D.F., con relacién a la oportunidad y requi
sitos para hacer valer el derecho a la prérroga de los contratos de-
arrendamiento para habitaci6n en el Distrito Federal, y pedemos con-
cluir que la confusién que inicialmente se suscité con respecto a la
interpretacién del primer precepto, la propici6 el legislador al em-
plear equivocadamente el término ' vencide ", que fué lo gue di6 lu-

gar a las contradicciones en su aplicacidn, pues sabemos que la in--
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terpretaci6n de las nommas juridicas, debe realizarse en principio -
con arreglo a la letra de la ley, y obviamente que en el caso a estu
dio ¥ en aplicacién de tal sistema respecto al articulo 2485 del C6-
digo Civil, la prérroga del contrato se debe solicitar hasta que el-
contrato se encuentre vencido, pero como tal situacifn, se contrapo
ne a la naturaleza propia de la institucibn que, para que opere la -
prérroga necesita y requiere de la existencia misma del contrato, de

bemos concluir que los criterios judiciales, son acertados.

V.- NECESIDAD DE ESTABLECER LA PRORROGA LEGAL DE PLENO DERE--
CHO, POR CAUUSA DE INTERES PUBLICO EN EL DISTRITO FEDERAL.

Como se ha venido analizando en el curso de este trabajo, la-
ignorancia en la forma de operacién de la prérroga, la nula o defi--
ciente orientacién o la falta de recursos econdmicos , impide que --
los arrendatarios concreten el beneficio instituido a su favor por -
el articulo 2448-C del Cédigo Civil, ya que generalmente solicitan -
la prérroga extemporaneamente o simplemente no la promueven por no -
gastar en el juicio relativo, de ahf que como se ha dicho, amerita -
subsanarse por causa de inter8s pfiblico y social tales deficiencias,
instituyendo el mecanismo de la Pr6rroga Legal de Pleno Derecho, que
debe operar por Ministerio de Ley en favor de inquilinos, respecto -
de arrendamientos para casa habitaci6n, relevando de este modo a los

mismos de la obligacién de solicitarla.
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Naturalmente que este mecanismo debe instrumentarse con cuida
do y precisién extremos, pon&erando con detenimiento la reaccién de-
los arrendadores, a efecto de que no se sientan perjudicados con la-
institucién, de tal manera que lejos de remediarse el problema se a-
grave, y por ello, lamedida debe implementarse con normas que les in

fundan confianza y no resulten perjudiciales a los arrendatarios.

En efecto, dado que la principal reacci6n del arrendador obe-
dece a cuestiones de indole econ6mica, pues va a mantener relaciones
contractuales con un inquiline durante un plazo de tres o cuatro - -
afios, la prorroga debe regular con sumo cuidado los incrementos anua
les de renta, equilibrindolos al mfximo, no solo con arreglo a los -
aumentos al salario mfnimo, como actualmente se establece, sino con-

siderdndo también en alguna medida, el real costo de la vida,

En tal virtud, consideramos que la Prorroga Legal de Pleno De
recho, debe estar supeditada al cumplimiento de los siguientes requi

tos:

.~ Que al momento de operar, el arrendatario se encuentre al-

corriente en el pago de las rentas;

.- Que durante el periodo del arrendamiento cumplido, no haya

cambiado total o parcialmente el destino de la localidad arrendada;
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.= Que durante el mismo lapso, no haya subarrendado o cedido-
total o parcialmente la localidad arrendada o los derechos derivados

del contrato.

Al efecto, el texto de la disposicién respectiva, podria pro-

yectarse en la siguiente forma:

... Art, 2448-C.- La duracién minima de todo contra-
to de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la
habitacién, serd de una afio forzoso para arrendador y
arrendatario, que se prorrogard de pleno derecho y --
por ministerio de ley, hasta por dos afios mis, siem--
pre que el arrendatario se encuentre al corriente en-
el pago de las rentas y durante el lapso cumplido, no
haya cambiado el destino, ni subarrendado o cedido la
localidad arrendada o los derechos derivados del con-
trato, en forma total oparcial, Dentro de los dos me-
ses siguientes a la operacién de la prérroga, el - --
arrendatario_harid saber indubitablemente al arrenda--
dor, que no desea el beneficio de la pr5rroga y den--
tro del mismo lapso, &ste filtimo puede impugnar su va
lidez, por considerar que se incumplié con alglin ¢ al™
gunos requisitos de procedencia..."

Con la implantacién de esta institucién, no se ocasiona perjui
cio alguno a los arrendadores, lo que se demostrard con las considem

ciones siguientes:

- Con arreglo a la norma vigente, si el arrendatario se en--
cuentra al corriente en el pago de las rentas y solicita la prérroga
con toda oportunidad, el contrato se debe de prorrogar por dos afios;

por otro lado con la prérroga de pleno derecho, el arrendatario que-
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se encuentra al corriente en el pago de las rentas, la obtiene tam--

bi&n por los dos afios;

.~ La prérroga vigente se otorga a voluntad del arrendatario,
Yy en la de pleno derecho, puede el mismo dentro de los dos meses si-
guientes a su operaci6n, avisar indubitablemente al. arrendador que -
no desea el beneficio de la misma. Dentro del mismo lapso puede el -
arrendador impugnar la validez de la prérroga, por considerar que al
momento de operar, se incumpli6 con alguno de los requisitos de pro-

cedencia;

.- En cualquiera de los dos casos, el contrato de arrendamien
to estd supeditado a la tdcita reconduccién o en su caso, oposicidn-

respectiva del arrendador; y,

.- En &mbos casos el contrato prorrogado puede ser rescindido

por las causas que al efecto establece la ley.

Como claramente queda demostrado, con la implantacién de la -
institucién que venimos refiriendo, no se va a ocasionar perjuicio -
alguno al arrendador o arrendatario, y en lo que respecta a este (l-
timo, le beneficiard radicalmente, ya que se abate el requisito de -
1a solicitud a su cargo con los gastos y riesgos de la pérdida del -

derecho relativo, por no haberlo ejercitado en tiempo, o por las di-
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versas causas que fntes quedaron disefiadas.

La ventaja de la prérroga en favor de los arrendatarios, deri
va por un lado de que desde el inicio de la contratacidn, el arrenda
dor estd consciente y conforme de que va a alquilar su vivienda posi
blemente por un plazo de tres afios, a cambio de una ganancia que en-
alguna medida le reditGie auténticas utilidades, y por otro, que el -
arrendatario a cambio de pagar una renta justa, disfrute de tres afios
coms minimo de seguridad y tranquilidad en su vivienda, que equivale
a un tiempo prudente para que con la oportunidad debida, prepare su-

cambio a otro lugar alquilado, o en el mejor de los casos comprado.

También se debe de considerar que, para incentivar a los - --
arrendadores a seguir proporcionando sus viviendas, ademis de los in
crementos justos en cuanto al monto de la renta, se deben de implemen
tar normas que equilibren de manera mis equitativa todas las cuestio-
nes de arrendamiento y a ese respecto, la aplicacién de los articules
que regulan la tfcita reconduccién, debe ser estricta en cuanto a --
sus consecuencias. Efectivamente, si.opera la prérroga tdcita de re
ferencia, en favor del inquilino y la temminacién del contrato queda
supeditada a la aplicacién del articulo 2478 del Cédigo Civil, una -
vez que el arrendatario reciba el aviso de terminacién, debe proceder
a la desocupacién del local dentro del plazo otorgado, y si no lo ha
ce, el Juez del conocimiento debe condenarlo amén de a la desocupa--

cién correspondiente, al pago de los dafios y perjuicios ocasionados-
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y costas generadas, en vista de lo cual, es menester adicionar lo con
ducente al dispositivo relativo y al articulo 140 del Cédigo de Pro-

cedimientos Civiles para el Distrito Federal.

Asi también en los juicios de controversia de arrendamientos,
se deben de aplicar de manera estricta las disposiciones procedimen-
tales, admitiendo unicamente las defensas y excepciones que tengan -
relaci6n directa con la litis planteada; la reconvencidn debe ser de
sechada cuando se aprecie claramente que solo se utiliza como medio
para retardar el procedimiento; las pruebas que se admitan por tener
relacién con la litis planteada, deben de desahogarse en una sola au-
diencia; los testigos deben ser presentados forzosamente por las par
tes, y solo citados por el Juzgado, a juicio del titular, cuando - -
realmente estuvieren imposibilitadas para hacerlo; la Sentencia que-
ponga £in al juicio, debe de pronunciarse efectivamente dentro del pla
zo de ocho dias; la substanciacifn del recurso de apelacién debe efec
tuarse en un plazo miximo de dos meses, de tal manera que, cualesquier
procedimiento deberd concluir en un plazo miximo de doce meses, consi

rando las dos instancias.

Lo antes expuesto no constituye en forma alguna, una inclina-
cién a favor de arrendadores, sino por el contrario, son medidas ten
dientes a beneficiar la instituci6n de la vivienda, pués cuando és--
tos vean que el procedimiento para desalojar a los inquilinos inde--

seables es 4gil y expedito, les interesari preponderantemente el ---
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arriendo de sus locales, lo que no ocurrirfia en el caso contrario, -
pués al advertir que la desocupacién de sus viviendas estard supedi-
tada a un procedimiento largo y tedioso, rentarsn con muchas reservas,
perjudicando con ésto, a las personas necesitadas de un lugar para -

vivir.

Si bién es cierto que el cardcter de 6rden pfiblico e interés-
social de que se ha investido, a las normas reguladoras del arrenda-
miento habitacional, significa el reconocimiento pfiblico a un proble
ma que ha traspasade los limites del dmbito privado al social y cons
tituye una respuesta para proteger el interés colectivo, también lo~
és, que la sobreproteccién al arrendatario mediante normas que perju
dican gravemente los derechos de los arrendadores, resultan altamen-
te perjudiciales a la institucién, y por ello, las nuevas disposicio
nes deben despacharse armonizando los derechos de las partes en for-

ma mis equitativa, procurando la mayor igualdad posible.

En tal virtud, la institucién de la prérroga de pleno derecho,
debe poner especial atencién a los porcentajes de incremento anual -
de la renta, efectuando al respecto los cilculos necesarios para que,
tomada una determinacién idonea, se reforme en lo conducente el ar--
ticulo 2448-D del Cédigo Civil, sfin perjuicio de implementar los me-
canismos necesarios en materia fiscal, para que los impuestos predial,
de agua y demds, se cuantifiquen con arreglo a tasas impositivas que

consideren ganancias mas justas e interesantes para arrendadores.
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Al respecto el maestro Ramén Sinchez Medal considera lo si---

guiente:

... la Gnica solucién viable y efectiva que se tie-
ne, es estimular y alentar a los propietarios e in--
versionistas para que construyan viviendas y para -
tal fin, solo a base de alicientes fiscales pueden -
lograrse resultados satisfactorios, alicientes que -
podrian consistir, en exenciones fiscales del impues
to sobre la renta de locales para habitacifn, con -=
rentas de bajo monto y exenciones del respectivo im-
puesto predial para las nuevas viviendas que se cons
truyan y se den en arrendamiento..." 36/.-

VI.- REQUISITOS PARA SU PROCEDENCIA.

Anteriormente vimos que los requisitos para la procedencia de
la prérroga legal de pleno derecho, deben establecerse atendiendo a-
la posibilidad de que el arrendatario los pueda facilmente satisfa--
cer, y que ademis, respondan a la naturaleza propia de la relacién,
con objeto de que, cumpliéndose las obligaciones inherentes a su par

te obtenga el derechoala mencionada prérroga.

Al efecto reiteramos que los requisitos serfan los siguien- -

tes:

.~ Que al momento de operar la prérroga del contrato por mi--

36/.~ SANCHEZ MEDAL, Ramdn; Ob. cit. p. 279.
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nisterio de ley, se encuentre el arrendatario al corriente en el pago

de las rentas;

.- Que durante el mismo lapso no haya cambiado el destino de la

localidad arrendada;

.- Que en el propio periodo, no haya subarrendado o cedido to-

tal o parcialmente la localidad o los derechos del contrato.

Tocante al primer requisito, consistente en que al momento de-
operar la prérroga, se encuentre el arrendatario al corriente en el -
pago de las rentas, apreciamos claramente que corresponde a su obliga
cibn principal por excelencfa, derivada de la contratacién y que obvia
mente toca a €1 comprobarlo, para el evento de que el arrendador impug
ne dentro del término que la ley le concede, la validez de la prérro-

ga.

Al efecto el pago de las rentas debe efectuarse en el domicilio
pactado y a falta de éste, en el del arrendatario, todo lo cual no re
presenta dificultad alguna, pero en loque si resulta importante ponde
rar, es cuando el arrendador sin causa justificada se niega a reci--
bir el importe de la renta o extender el comprobante del pago, ya que
en tales casos, el arrendatario tiene a su favor el derecho de promo-
ver el Procedimiento de Consignacién én Pago ante la Oficina Central-

de Consignaciones del Distrito Federal, con objeto de acreditar, en.-
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su caso, el cumplimiento de la obligaci6n a su cargo.

Es importante mencionar que la oportunidad en el cumplimiento
de 1la obligaci6n o consignacién respectiva, es sumamente trascenden--
tal, de ahf que para que 1la prérroga opere validamente, debe el arren
datario estar al corriente en el pago en el momento que aquélla acon-
tece, afin cuando posteriormente se llegara a atrasar, lo que no afec-

tarfa en forma alguna la validez correspondiente.

En lineas anteriores vimos que pago es el cumplimiento de la -
obligaci6n, de tal manera que cuando el inquilino paga el importe de-
la renta, esti cumpliendo su obligacién principal, de ahi que el requi
sito de encontrarse al corriente en el pago de las rentas, sea no solo
forzoso sino indispensable, pués resultarfa a todas luces injusto que
la ley impusiera una prérroga al arrendador, respecto de arrendatariocs

morosos y remisos en el cumplimiento de sus obligaciones.

El segundo requisito consistente en que el arrendatario no haya
cambiado total o parcialmente el destino de la localidad arrendada, lo
consideramos también muy importante, pués un inquilino que realiza tal
variaci6n, estd incumpliendo obligaciones de caricter esencial, que no
solo atentan contra lo pactado, sino contra la naturaleza juridica de
la concertacién, Al efecto analizaremos en un &rden sistemdtico los--

dos casos que se plantean:
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.- Cuando el inquilino cambia totalmente el destino de la loca

lidad arrendada; y,

.- Cuando unicamente cambia parte del local arrendado.

El primer caso tiene lugar cuando el arrendatario en lugar de
usar la localidad para habitaci6n, establece en €lla un comercio o--
una industria, de tal manera que no la utiliza para vivir, sino para-
realizar actividades comerciales o industriales. Efectivamente, cuan-
do el inquilino deja de usar el local para habitacién e instala en el
mismo un negocio de venta de mercancias, una misceianea, tlapaleria,
taller mecinico, consultorio o despacho, o alguna fibrica de articu--
los o material diverso, estd desviando el destino para el cual se con
vino el arrendamiento, y consecuentemente, ello impide que la prorroga
de pleno derecho opere validamente a su favor.

El segundo caso se di cuando el arrendatario unicamente cambia
el destino de una parte del local arrendado, lo que se puede apreciar
claramente, cuando efectivamente lo utiliza para habitacién, pero en-
una parte del local, instala un comercio de venta de dulces, ropa, --
frituras, pan, lo que genera la imposibilidad para que la prérroga se

consume validamente a su favor.

Respecto al requisito de que,. durante el arrendamiento el in--



124

quilino no haya subarrendado total o parcialmente la localidad arren-

dada, desglosamos los siguientes casos:

.- Cuando subarrienda totalmente la localidad alquilada; y,

.~ Cuando unicamente subarrienda una parte.

Es menester sefialar previamente, que los requisitos &ntes men-
cionados, implican que el subarriendo se realice sin consentimiento -
expreso del arrendador, pués de otra manera no constituirian obstaculo
alguno para que la prérroga se efectuara validamente, es decir, cuan-
do el arrendatario en virtud de un consentimiento expreso del arrenda
dor, subarrienda total o parcialmente la localidad arrendada, tiene -

derecho absoluto a la prérroga del contrato.

En tales condiciones apreciamos que el subarriendo total de la
localidad rentada, se efect(a cuando el arrendatario mediante un con-
trato verbal o escrito, transmite a otra persona el uso o goce tempo-
ral de la misma, a cambio de un precio cierto, con la particularidad-
de que, el bien materia del subarrendamiento, lo adquirié por virtud-

de un contrato de arrendamiento.

Al respecto el tratadista Miguel Angel Zamora Valencia, lo de-

fine en la siguiente forma:



"...El subarrendamiento es el contrato por virtud del
cual una persona 1lamada subarrendador, se obliga a -
conceder el uso o el uso y goce temporal de un bién,-
del que a su vez es arrendataria en diverso contrato-
a otra persona llamada subarrendataria, quién se obli
ga a pagar como contraprestacién un precio cierto...”T
37/ .-

El subarriendo siempre implica la existencia de dos contratos,
el del arrendador y arrendatario, y el de éste filtimo con el subarren
datario, y al igual que el contrato de arrendamiento, es bilateral o-
plurilateral, oneroso, conmutativo, formal o verbal, de tracto sucesi
vo y nominado, siendo de 6rd§n privado y no ptiblico, atin cuando se --
destine a casa habitacién, ya que la ley unicamente protege con las -
normas respectivas a los arrendatarios y de ninguna manera a los sub-
arrendatarios, y por Gltimo, es un contrato de tipo accesorio, porque

para su existencia requiere de otro contrato.

En el subarriendo total, el arrendatario transmite el uso o go
ce temporal de todo el local al subarrendatario, es decir, para que -
€1 mismo se consume o, por asi decirio se perfeccione, debe aquél des
ocupar totalmente el inmueble para que &ste lo habite totalmente, en-
cambio en el subarriendoc parcial, el arrendatario unicamente transmi-
te una parte del local, continuando &1 ocupando otra o la mayor parte,
verbigracia cuando algunos inquilinos otorgan a un tercero el uso o -
disfrute de una recfimara correspondiente al departamento, y ellos si-

guen usando el resto.

37/.- ZAMORA Y VALENCIA, Miguel Angel; Ob. cit. pag. 168.
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El subarriendo total o parcial que se realiza sin consentimien
to expreso del arrendador, es ilegal y por lo tanto, independientemen
te de que puede precipitar la rescisifn del contrato de arrendamiento,
su existencia afecta a la validez de la pforroga en la forma y témmi-

nos planteados.

Lo referente al cuarto requisito, lo dejamos para el final, da
da la importancia de establecer con claridad y precisién, en que mo--
mento opera la cesifn total o parcial de los derechos derivados del -
contrato de arrendamiento, y en que momento opera el subarriendo, ya-
que, en un andlisis de estricta técnica juridica, el subarriendo po--
dria constituir una cesi6n de los derechos indicados, y de ahi que de

bamos establecer la diferencia o diferencias del caso.

Al respecto el tratadista Miguel Angel Zamora Valencia, estable

ce lo siguiente:

"...el subarrendamiento siempre implica la existencia
de dos contratos; el celetrado entre arrendador y - -
arrendatario y el celebrado entre arrendatario que re
cibe el nombre de subarrendador y un tercero que reci
be el nombre de subarrendatario. En esto se diferencia
de 1a cesibn de derechos, en la que solo subsistird -
un contrato entre arrendador y cesionario arrendata--
rio..." 38/.-

38/.- ZAMORA Y VALENCIA, Miguel Angel; Ob. cit. pag. 168.



El maestro Ram6n Sinchez Medal, comparte la opinién de que, la
cesidn opera dejando insubsistente el contrato primario de arrendamien
to, o mejor dicho, el cesionario se subrroga en todos los derechos y-
obligaciones del arrendatario, desapareciendo éste y subsistiendo uni

camente las relaciones juridicas entre arrendador y cesionario.

Asf considerada la cesibn, queda definitivamente descartada la
posibilidad de que, el arrendador pueda demandar la rescisi6n del con
trato o impugnar la validez de la prérroga de pleno derecho por tal -
causal, ya que si la ley establece claramente, que, para que la cesidn
se consume v4lidamente, se requiere del consentimiento expreso del --
arrendador, a efecto de que el cesionario se subrrogue legitimamente-
en los devechos y obligaciones del arrendatario, debe descartarse, co
mo ya se dijo, que esta figura afecte la validez de la prdrroga del--

contrato.

Recapitulando lo anterior, podemos apreciar claramente que, la
Prérroga Legal de Pleno Derecho, que opera por ministerio de la ley -
cuando se cumplen los requisitos para su correspondiente validez, re-
leva al arrendatario de acudir a los tribunales a solicitarla, y que-
da eliminado el riesgo de perder el derecho relativo por no ejercitar
lo o por hacerlo en forma extemporanea, y como ha quedado perfectamen
te demostrado, no se lesionan los derechos de arrendador o arrendata-
rio, ya que de esta manera, los mismos se equilibran en forma mis jus

ta y eficaz. Efectivamente, por un lado el arrendatario estd faculta-
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do para manifestar al arrendador que no desea el beneficio de la pré-
rroga, ¥y por otro, &ste tiene derecho para impugnar su validez, y de-
ahi que con la implantaci6n de este mecanismo juridico, unicamente se
revierte el procedimiento, ya que en lugar de que sea el inquilino --
quien promueva la pr6rroga, es el arrendatario quien ya consumada la--

debe combatir,



CONCLUSIONES
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PRIMERA, - Desde sus inicios, el contratc de arrendamiento ha -
constituido un elemento de vital importancia para la humanidad, dado-
que, imperando las diferencias de clases sociales, es el Ginico modo-
con que el individuo pobre puede aspirar a la consecuci6n de casa ha
bitaci6n, a f£in de lograr la satisfacci6n de sus necesidades ma$ ele
mentales y las de su familia, como educaci6én, vestido, trabajo y fun

damentalmente para que alcance su realizaci6n personal como hombre;

SEGUNDA. - Las miltiples derogaciones, reformas y adiciones -~--
efectuadas a las leyes de la materia, han aliviado, pero no resuelto-
en difinitiva el problema inquilinario, ya que si bien es cierto que-
se han ido ajustando las necesidades a la realidad existente para pro
teger los intereses de los arrendatarios, también lo és, que el pro--
blema sigue latente y agravindose, debido fundamentalmente a que el -
Estado ha descuidado egoistamente otros sectores de importancia, tan-
to en el aspecto econdmico como en el social, de ahi que la instrumen
tacién de los diversos mecanismos tendientes al fomento de la vivien-
da, han resultado insuficientes, debido a la carencia de reales y efec

tivos financiamientos al alcance de la clase asalariada;

TERCERA. - Es importante que el Estado instrumente los mecanis-
mos adecuados para prevenir la emigraci6n de poblacién de provincia -
al Distrito Federal, incrementando real y efectivamente la desconcen-

tracidn de los Centros Administrativos y de Trabajo, a £in de abatir-
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con eficacia, la causa generadora de los asentamientos humanos irregu

lares, tanto en suelo propiedad del Estado, como de particulares;

CUARTA. - El Estado debe intensificar los programas de financia
miento al alcance de la clase asalariada, para vivienda propia, decre
tando la e)ipropiacién por causa de utilidad pdblica de mfiltiples inmue
bles que se encuentran en ruinas, a causa del terremoto de 1985, a fin
de que restaurados con cargo al tesoro pfiblico, se vendan a la clase-

asalariada en régimen de condominio de interés social;

QUINTA.- Asi también el Estado debe de decretar medidas reales
y efectivas para efectuar auténticas exenciones impositivas en materia
de vivienda, tanto para que los arrendadores no se vean precisados a-
incrementar desconsideradamente el monto de las rentas, como para gue
se sientan estimulados en su empresa y procuren destinar afin mis sus-

capitales al fomento de la vivienda;

SEXTA. - La elevacién de las normas reguladoras del arrendamien
to habitacional a la categorfa de &rden pfiblico e interés social, sig
nifica el reconocimiento pGblico de un problema e institucién que ha-
trascendido del &dmbito privado al social, constituyendo la respuesta-
a las necesidades de proteccitn del interés colectivo, para asegurar-
la convivencia y el bienestar general, todo lo cual fué contemplado y

evaludado en sus inicios por el legislador de 1928,
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SEPTIMA.- Analizados los motivos por los cuales el arrendata--
rio,pierde el derecho a la prérroga legal y forzosa de los contratos-
de arrendamiento para habitacién, se impone subsanar por causa de in-
terés ptblico y social, las deficiencias relativas, con la implanta--
cién de la Prérroga Legal de Pleno Derecho, aplicable por Ministerio-
de Ley, supeditada al cumplimiento de requisitos que facilmente pue--

den satisfacer los arrendatarios;

OCTAVA. - Simultaneamente debe regularse el monto de los incre-
mentos anuales en contratos prorrogados o renovados, con objeto de --
que, ademis de no resultar perjudicial para arrendador y arrendatario,
se fijen de la manera mis justa posible, considerando tanto los aumen
tos anuales al salario minimo, como la gradual elevaci6n del costo de
la vida, para de este modo equilibrar en 1o posible los intereses de-
las partes. A este respecto podria crearse una Comisi6n oficial que -
anualmente detemminara los porcentajes de incremento respectivos, pu-
diendo integrarse con representantes de Organismos que en alguna medi
da, tuvieran ingerencia con la institucién, como la Secretaria del --
Trabajo y Previsién Social, la de Hacienda y Crédito Piblico, Progra-
cién y Presupuesto, Cdmara Nacional de Comercio, Concanaco y sendos -

representantes de los arrendadores y arrendatarios;

NOVENA, - Para beneficiar optimamente la institucién, es necesa

rio que los Jueces y Tribunales apliquen estrictamente las disposicio
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legales respectivas a los juicios correspondientes, respetando al ---
efecto, los términos concedidos a las partes para el ejercicio de sus
derechos, desechando recursos o incidentes notoriamente frivolos o im
procedentes, pruebas extemporineas o que no tengan relacidn con la 1i
tis plariteada y proveyendo las promociones dentro de los témminos que
fija la ley, a fin de que las partes constaten palpablemente la impar
tici6n de justicia pronta y expedita, todo lo cual redundard en bene-

ficio de la vivienda.
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