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INTRODUCCION

blemati que se

Ante Ia intencion de estudiar, en materia juridica, de las pr
vive en esta ciudad; surgié la preocupaciéon de analizar, de entre otros temas posibles, el
probi de Ia vivienda. Esta decision responde a mi inqui d personal sobre este rubro y a
1a gran riqueza de informacion que en materia de legislacion existe al resp >,

Por lo tanto, el pr bajo tiene por obj pr un analisis juridico de uno
de los problemas mis graves para los habitantes del Distrito Federal, que es el arrendamiento

en ¢l ramo de casas habitacion.

s

dei P

Este problema es particularmente grave no sélo a causa de la disminucion de
dici de aquellas dirigidas a

viviendas destinadas al ar dami sino porque las cc

este fin no son las optimas para aquel que necesita rentar una vivienda. Por un lado, hay que

eliminar aquellas opciones que se estan en buenas condiciones pero que ya se encuentran
arrendadas o que se an fuera de las posibilidades econémicas del posible inquilino;
por el otro, la calidad y acceso a los servicios de aquellos inmuebles destinados al

il habitables o las diciones en que

arrendami > de casa habitacion los hacen
se encuentra el inmueble son tan malas que resulta imprescindible realizar mejoras. A este

proposito resulta casi obvio agregar que estas obras encaminadas a mejorar las condiciones

del inmueble dependen de la disposicion e incluso buena voluntad del arrendador.

Pero, en el caso del arrendador, también existen problemas que no debemos olvidar
tales como son las limitaciones en relacién al monto de la renta, la duracién minima del
contrato y las condiciones que debe de tener el inmueble al momento del arrendamiento. En
este sentido el arrendador debe invertir, muchas veces mas de lo que percibe, para estar en
condiciones de poder arrendar la vivienda en un primer momento y a erogar gastos cada vez

que desee volver a hacerlo ya que el inmueble sufre frecuentemente deterioros por el uso de

Final el > de la desocupacion puede ser también una fuente de

dad.

los inquilinos. F
conflictos vy pérdida de + por un lado pierde en tanto que no puede

del arr

2
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volver a arrendar la vivienda hasta una vez terminado el pleito y, por ei otro, los gastos que
genera ¢l juicio de desocupacién.

Nuestro objetivo como ya mencionamos, €3 hacer un anilisis juridico del juicio

“controversias de ar dami . Revi especificamente las diferentes reformas y
maodificaci que ha sufrido la legislacion en materia de ar i en los alti
cincuenta aflos. A este proposito p emos los adel. que se han obtenido con

T

resp a iores pr

€1 i

Para abordar este tema, emos  al _arr desde sus primeros

or juridi que nos han 1l do desde 1a anti Roma,

: 4 hid

Espafia, Francia y México. Este, nuestro primer capitulo, tiene un objetivo meramente
informativo y no analitico ya que este rubro aparecera en capitulos posteriores y respecto a
las reformas al Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal y el Codigo Civil

para el Distrito Federal mas recientes.

Este capitulo sera la base para entender y comparar !a naturaleza del contrato de
arrendamiento que existe actualmente asi como las anteriores disposiciones. De esta forma,
podremos percibir los adelantos que ha tenido el arrendamiento inmobiliario.

d

se izaran el contrato de arrendamiento desde su

En el capitulo

[, o, los

os que lo conforman, derechos y obligaciones de las partes, clausulas

que debe y puede contener, su duracidn y las causas de terminacion.

lirad

Una vezr esta pr cién, podremos abordar et dio del pr dimiento

del juicio “controversias de arrendamiento” en funcion de lo que seilala el Codigo Civil para
el Distrito Federal y el Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal. A este
propdsito analizaremos las diferentes etapas de este juicio desde el escrito inicial de demanda
hasta la desocupacion del bien inmuebie, estudiando los diferentes pasos y etapas que deben

seguir las partes en pleito.



Profundizaremos en las medidas y cambios que se han dado en esta legislacion para
y en la solucion del conflicto en una relacion de

i las dife reformas, asi como sus

simplificar y agilizar los tra
arrendamiento inmobiliario. Para este fin

implicaciones en este juicio de controversia.

Finalmente queremos decir que este trabajo no tiene otro objetivo més que el de
sia de ar dami a fin de poder

y fallas en sus procedimientos y

presentar un caso concreto, el juicio de
legislacio en tanto

analizar las reformas a una

decretos.



CAPITULO 1
EL ARRENDAMIENTO EN LA HISTORIA

en todo trabajo, ya que nos servirin para entender o

Remi los d
justificar hechos p iores y sus En principio se pr d d y
brevemente resefiar Ia historia de la vivienda en renta, sus a y ias social
en el tr 30 del tiemp do como base el derecho romano, ya que es fuente de
inspiracion del d h i Yy que per a la corriente ¢ ista o iusr i y

investido de un caricter latino, ademis porque en el citado

desde luego se encuentra
derecho asi como en otros precedentes podemos tratar de justificar Jos hechos actuales

como resultado de una serie de cambios, y de los cuales nace la idea de regular y codificar
dami Siguiendo este orden de ideas, analizaremos

las normas en materia de ar
separadamente a Roma, Espafla, Francia y México.

1.- RoMa
i lo -amos en Roma y diferentes

E! primer d del arr
autores lo definen de una manera similar, y asi Eugéne Petitdefine al arrendamiento como:

"El contraro por el cual, una persona se compromete con otra a procurarle el goce

77 acion en

temporal de una cosa, o a ejecutar por ella cierto trabajo

dinero llamada merces”."
igui : “El alquiler es un

.
> lo sig 7

René Foignet por su parte dice del arr
contraio por el cual una persona se obliga a procurar a orra persona, sea el goce de una

cosa, sea la ejecucion de una obra determinada, sea sus servicios, mediante el pago de una

remuneracion en dinero Hamada merces, que se obliga a darle la otra parte”.?

Epoca S. A., México. 1982, pp. 410 y 411

! Petit Eugéne. Tratado E) de Derechio R
r 12° edicion, 2° reimpresion. 1996.

“Foignet. René. de D h itorial José M. Cajica. México, 1980, p. 149,
Traduccion: Lic. Arturo Fernandez Aguirre.




it o propi dicho

Con P a Margad, el de arr
locatio conductio rerum, y que significa: "Contrato por el cual el locator se obliga a
proporcionar a otra persona; llamada conductor, el goce temporal de uma cosa no

ible a bio de una acion pericdica en dinero”.>

No obstante lo anterior, este contrato se perfecciond por el mero consentimiento de
las partes, ademis de ser bilateral y de buena fe, ¢l bien u objeto a rentar tendria que hallarse
en el comercio y el precio a pagar debe ser en dinero.

d o bien llenados los requisitos antes

> el arr

Una vez P
d' se bl los derechos y obligaciones siguientes para el locator y para el
conductor: ”... Los deberes del l , reci bl dli la acti ducti , eran:

)

a) Entregar al arr io la cosa arr
en caso de eviccion o de vicios ocultos del

&) Responder de daflos y perJs

objero,
<) Responder de auios y perj
Z/ de personas sobre g
d) Pagar las reparacie ias, de cierta importancia, mientras que el

Z que el uso diario hacia

arrendatario respondia de las pequeias repar

r al arr

& io por su

/7,

que él
tuviere i

propia ' o por

necesarios..."*

“En cuanto a los deberes del conducro sancionados por la actio locati, eran los

siguientes:

a) Pagar la renia,
&) Servirse det objero ., de acuerdo corn su destino normal y cuidario como un buen

P

padre de familia, haciendo por propia las reparaci Preq

Editorial Esfinge S.A. d& C.V.. 17* cdicion.

’Margadant Solis Guillermo F.
Meéxico. 1991,pp. 412y 413 ¥ 21* edicién. 1995,

2 Op. cit. pp. 412 ¥ 413



¢) Devolver el objeto en cuanto terminara el arrendamiento”.*

Una figura importante era la relocatio tacita, o bien, reconduccién tacita, que
con sus

.

consistia en que al terminar el plazo previ enel las partes

d hos y obli; 1 idas en el mi y se tenia por prorrogado en las mismas

condiciones, pero si en un plazo determinado, hasta que alguna de las partes manifestare su

e

de arr

deseo dar por luidalar

Ii; do el imi del arrendami asi como los

Ahora bien, una vez
derechos y obligaciones de las partes contr es io
extingue o termina éste, tomando en cuenta que tiene una duracion limitada.

lar las formas en que se

El caricter consensual del contrato en dio implicaba que el o acuerdo
de voluntades entre las partes que era lo que producia el perfeccionamiento del contrato,
podia ser ife do de Iquier forma, ya fiera por correspondencia, por inter bio de

manifestaciones verbales o incluso de manera ticita.®

La importancia y uso del contrato de enfiteusis romano fue tal que la historia del
arrendami se funde en ciertas épocas con la figura del enfiteusis y otros contratos
similares a ésta, que mis bien constituian formas de derechos reales, siendo poco frecuente
el arrendamiento de tipo romano mis puro. En Roma, la institucién de enfiteusis se ve sobre
d en el ius in agro vectigalli, el cual era

todo en materia agricola, y su
dami agricola con efée reales, oponible a terceros. Era un

una especie de arr

contrato celebrable a largo plazo o a perpetuidad y cuyo objeto consistia generalmente en
I y su renta se llamaba vectigal.”

terrenos pabli o per i a p

s .
Op. cit. p. 413

Op. cit. pp. 401 y 402
Petit, Eugéne, Tratado Elc 1 de D

¥ 12* edicidn, 2° reimpresion, 1996.

ho R Meéxi itorial Epoca S. A., 1982, pp. 404 y 403




Resp ala inacion del de arrendami nos Ita i
los modos de extincié

de las obligaciones que expone Guillermo Margadant
en su libro Derecho Romano. El autor nos dice que hasta fines de 1a época republicana,
el simple cumplimiento no era sufici para inguir una obligacion: “Como la
obligatio es una de * dura”™, se itab

'SP a’’,

wun “des-alarse’’, en forma
conrraria a la uiilizada para el establecimiento de la obligacidn. Esia liberacion era el
conttrarius actus. "

Sin embargo, en tiempos de Cicerdn, se cred 1a actio doli y la exceptio doli para
que ia persona que ya habia cumplido con una oblig:

y no i P! ido un
contrarius actus, pudiera defenderse por lo que el actus contrarius dejo de ser un

2

r t parala incio

dividir las formas de extincion de

"

A pantir de esta desapari
obligacién en dos grupos:

a) Modos de extincion ipso iure: “Aunque ¢! demandado no alegara la existencia de
estos modos de extincion ante el pretor, pro lo cual éste no podia incorporarlos en la
“fo la" que daba al iudex, ¢l jues debia tenerlos en cuenta. ™’ T

8 iona 12 di dos de

ipso iure:

- ¢l pago o solutio,

- la dacidn en pago o in solutum datio,
- la remision de deuda,

- la novacion,

- 1a confusioén,

- ia sentencia,

* Op. Cit. p. 370
? Idem, p. 370



- el concurso de dos causas lﬁcrativas.
- la pérdida del objeto debido,
- fa muerte o capitis deminutio,
- en la delegacion,

- el abandono del objeto,

incién de la obli, princip

b) Modos de extincidon exceptionis ope: °'Si el demandado no hacia inseriar estos
modos como ‘“excepciones’ en la formula, no podia alegar ante el iudex su

existerncia.”'°

Margadant divide estos modos en tres tipos:
- modalidades extintivas,

- pacto de non petendo,

- compensacion,

2.- FRANCIA
i se ifi durante nuestra era

En el derecho frances, el contrato de arsr
iguiendo el ituci r

delo de las i

y hasta la primera mitad del siglo XVIII, sig
vistas ya sucintamente en el namero anterior dedicado a Roma, pero coexisten con éstas, a
partir del medioevo, otras figuras dentro de las cuales destaca el contrato de champart. Bajo
esta d inacion se raban cc idas hasta antes de la Revolucion Francesa un gran
reales I ternures y fonciéres; figuras que bién eran id!

ntimero de asi
como: terraje, perciére, agriére y tierce. Sin embargo, el origen de este contrato no ers
podia venir en ocasiones derivado de una concesion de

i un asi real, ad\

libertades personales.

1° 1aem



Planiol y Ripert del de champart lo sigui "Confo.
ala bre del ni do, el champart era la de la faculiad dejadk

cada cual, para laborar las tierras y viledos ajemos no laborados por el propietario,
pagando una renta; esta rema bia el bre de champart”.'!

Para finales del siglo XVIII, en los primeros afios de la Revolucion, se establece una

" . - P

distincién entre los champarts, ya sin importar su no dej de tener un
ri de tipo feudal, razén por la que fueron abolidos como si tuvieran un caracter
netamente feudal. Pero las Leyes del 15 de Marzo de 1790 y 15 de Julio de 1793
id on al de champart como la enajenacion a cambio de una renta real

cuando dicho contrato tuviera un caricter real, siendo por lo tanto declarados vilidos.

Destacan como tipos de contrato de arrendamiento en esta época los siguientes:

a) El arrendamiento a renta,
b) E! arrendami a col perpetuo o también llamado aparceria perpetua,

c) El arrendamiento a inquilinato locataire perpetuo ¢ a cultivo perpetuo.

El arrendamiento a renta era un contrato por virtud del cual se transferia al

dor. En este

arrendatario todo el derecho que sobre el bien que se r ba tenia el arr
tipo de contratos, la renta era denominada renta real, ia cual era perpetua y pagadera en
dinero o en especie segun fuera pactado. Este tipo de contrato consistia mis bien en una

=g

sobre el i ble, y

enajenacion, teniendo la renta real un caracter de derecho real r

este contrato originaba incluso un derecho inmobiliario susceptible de hipoteca.

En el arrendami a col perpetuc o aparceria perpetua, el propietario de una

finca concedia el disfrute de la misma a un particular y a sus descendientes, era un disfrute a

'! Planiol. Marcclo y Ripert. Jorge. Tratado Prictico de Derecho Civil, Editorial Cultural. Cuba. 1975, Tomo
X.p.9%1y Editorial Cajica, Pucbla, México, 1988,

10



perpetuidad y que tenia como contraprestacion por parte de! arrendatario el dar una

participacion de los frutos al propietario.

Por ultimo, el arrendamiento a inquilinato locataire perpetuc o arrendamiento a
cultivo perpetuo, era un contrato por virtud del cual el propietaric de un bien rustico

concedia su disfrute a r a un arrend io quien como contraprestacion se
perp q

obligaba a pagar al arrendador una renta que también era de caricter perpetuo.

Existia, como podemos observar, cierta libertad de contratacion, libertad que

sobrepasa los limi dmitid 1l como es el caso de la duracion perpetuo o por

generaciones.

Estos antecedentes dan paso al Codigo Civil francés de 1804, el cual es predecesor
dei actual Derecho francés, asi como de los codigos europeos y latinoamericanos del siglo

XIX. Este cédigo recoge tanto en su sistemitica como en su ido los principios de
plena libertad esgrimidos en la Revolucién Fr ideales que se ifi en la frase
laissez faire, lo que juridicamente transportado gira en torno al d de la nropiedad

privada y de la plena libertad individual. Es decir, si el derecho subjetivo de propiedad como
suma de facultades del propietario garantiza a éste el poder exclusivo y absoluto sobre la

tierra, la autonomia contractual es instrumento para su comercio juridico.

Cabe mencionar que !os nuevos valores revolucionarios habian sido ya recogidos en
la legislacion de 1789, es decir ya se esgrimia como bandera de la libertad, la total y libre
accion del individuo en todo campo. y por lo tanto el derecho de propiedad. El derecho de

propiedad de la tierra per estri reservado al individuo, en Ia esfera
individualista de su titular, y la libertad de contratacion le permite convertirla en instrumento

de renta.

En el primer cuarto del presente siglo, la circunstancias de la guerra y, después de

ésta las dificultades debidas a la i bilidad iayala de fa vivienda, dieron




lugar, en alos srr dami de fincas rusti o de fincas urbanas, a un conjunto de

didas legislati que jan a restringir sensiblemente la libertad de los contratantes
desde un doble punto de vista: de la fijacion de los alquileres y de la duracion de los
contratos.

Actualmente el Cédigo Civil francés distingue dos grandes clases de contrato de

arr que otras vari el arrendami de cosas que sean muebles o
i bl y el arr de obras, 1o cual esta contenido en los Arsticulos 1708 y

A,

1712,

Se puede distinguir el arrendami de cosas y el de obras por lo siguiente: en el
arrendamiento de cosas, el arrendador se obliga a suministrar a la otra parte el disfrute de
una cosa; en el arrendamiento de obra, el arrendatario se obliga a realizar algo para 1a otra
parte, es decir, promete una prestacion de trabajo.

Dentro del arrendamiento de cosas estan idos el arrend

de casas y el
de bi-nes bles o arrendami

a loyer, y el arrendamiento de fincas nisticas o
arrendamiento a ferme; bién el arrendami > de animal

cuyo provecho se reparte
entre el propietario y la persona a quien se confia dicho ganado, éste arrendamiento es el
denominado a cheptel o usufructo de dos. De las i d

ias, las dos

primeras son las apli mas

p

del contrato de arrendamiento de cosas y sus
reglas constituyen el derecho comuin de ese contrato pero, por su parte, el arrendamiento a
cheptel participa del contrato de sociedad y del arrendami

o de obra e incluso del
arrendamiento de cosas.

Es importante mencionar que la doctrina en Francia opina que el arrendamiento no
solo se va a regular por lo dispuesto en la Ley, sino también a través de los diversos
contratos que le dieron origen, a lo que Planiol y Ripert aseveran que: *“...ofros contratos,
igualmente de cardcter complejo y que no han sido previsto en el Codigo Civil, se regulan,

al menos en parte, por las reglas del arrendamiento de cosas, del cual, en este sentido,



pueden considerarse como formas especiales. Algunos de estos contratos son de muy

antiguo angen otros deben su aparicion a los cambios sobrevenidos en las condiciones de

la org o la mayor parte de ellos ha recibido de la dicion o la
pra la de i ion de arr lami (e a bail). Tenemos por ejemplo, el
arrendamiento de cajas de seguridad y el de marutencion que se relacionan con el
arr ) de cosas Iy - 172

Para finali P la definicion de arrendami que p lan Planiol y

Ripert: “el arrendamiento o locacion es un contrato, por el cual una persona se
compromete a proporcionar a otra el goce temporal de una cosa, mediante un precio

proporcional al tiempo™®. Como se puede apreciar, tres puntos caracterizan al

arrendamiento:

a) La duraciéon temporal; ya que si se hace a perpetuidad se trataria entonces de una
enajenacion,

b) Su caricter oneroso; ya que el goce procurado a un tercero no ¢s gratuito,
fistinguiéndose asi el arrendami del pré imple o dato

<) El modo de fijar el precio; algo que no es del todo compatible con ¢! derecho

mexicano, pues en el derecho francés se habla de que ¢l precio es proporcional al

tiempo que dure el arrendamiento.

Por lo que se refiere a la ife ion de la vol d de las partes, no se cxige una
forma particular para dicha ife ion, dado que ¢l contrato de arrendamiento es
de caracter consensual, es decir, el imi puede ser exp O tacito, y en el primer
caso, puede darse por escrito o verbal El imi ticito es el que se obtiene de
que una persona emplee un bien puesto a su disposicion por el propi i0 por mas tiemp
del acordado en ¢l contrato pero sin oposicion del duefio y de seguir ¢l arrendatario

liendo con sus obligaci lo que permite observar que el mismo legislador, al

'*Op. Cit. p. 904
op. Cit. p. 291
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establecer el principio de Ia técita nduccion ha r ido Ia validez del imiento

ticito, y de cierta manera reafirma la lidad del de arrend.
3.- ESPARA
En Espafia, las ife i juridi referentes al ar fami > no si el

mismo camino que en Francia, ya que Ia legislacion espafiola no contempla el contrato de
arrendamiento en la forma tan amplia que lo hacia el derecho romano. La materia
arrendaticia en la Espafia (ubicada hasta aproximad el siglo V) se concentro

" .

mis bien en lo agricola, es decir, en el arr de fincas r {predios destinados a

la materia agricola). Por al arr > de fincas urbanas (predios y

dextinad,

constr a la habitacién), debido a la ia casi total de vida urbana, en

un principio de hace posible p que las vivi

constituyeran un anexo de la tierra, y
no parece probable que se otorgara un alquiler de tierras o fondo nrastico e,

independientemente, otro de finca urbana o casa.'*

Por otra parte, en las lonias y la expl de minas, el arrendamiento

generalmente se manifiesta como autorizaciones de servicios mediante una renta y, en

algunos casos, parece que se regula el arrendami detl local pr

dicho, lo que nos

colocaria ante un supuesto arriendo de edificios.

Los anteriores datos, son los unicos de que se tiene noticia respecto a posibles
arrendamientos de fincas urbanas destinadas a la habitacién en la Espafla romana pero,
realmente no se sabe si la doctrina de los grandes jurisconsultos romanos tales como

Papiano o Ulpiano, llegd s ser conocida en Espafa antes del siglo V. Solo hacia 1a época

visigoda debid ser parcial [l ida en la dida en que se recogid en el Brevario de
8 P q

Alarico (Lex romana visigothorum), la Lex Romana Burgundionum también llamada Liber

Papianus y el Edicto de Teodorico, todos ellos de principios del siglo VI de nuestraera , y

!“Alcjandre. Juan Antonio, El Contrato d¢ Arrendamicnto dc Casas, Revista Mexicana de Justicia. Volumen
3.Na 3. Julio- S« de 1985: Editorial Doctrina. México. 1988 p. 261.




en la medida en que fueron dichas leyes idas y aplicadas en el arrend: de casas

en Espafla, es como se i el d ho r Es hasta muy avanzada la Edad Media
donde se referencias sobre esta clase de que se iza por una
dencia hacia la perpetuidad de! ’

Una vez que la vida urbana alcanza un nivel mis alto, es que el arrendamiento en
Espafia adquiere razén de ser, pero no es extraflo no encontrar en los primeros textos legales

y d que habl; de cesiones de casas la figura pura del arrendamiento. Los
elementos que se reunen para la formacion de esas cesiones, asi como los derechos que las
partes cjercen se sitian mis cerca de la figura del censo enfitéutico sobre casas que al

ar dami propi dicho. Ad esta si i6 dqui un caricter mas

particular al integrarse a una relacion vasallitica o sefiorial que la convierte en un derecho

> del sefiorio.

sefiorial o ife ion del r

Es importante sefalar que si bien dentro de la gama de normas que se refieren a casas

.

y a los negocios que pueden ser obj de al, relacion contractual no existe ninguna que

iple la ion a bio de una r:nta, no puede negarse que en la practica, pudieron

haberse dado estas situaciones, mantenidas tal vez por medio de costumbres.

Ya en el siglo XIII comienzan a aparecer, de forma aislada primero y de manera mas

uniforme después, textos y d DS quUe r [ o i de una manera mas o

menos clara la figura del arrendamiento de casas, lo que revela el inicio de la difusion y

practica de este tipo de relacion contractual.

Contrasta el surgimi: del arrendami r fado como tal (de un modo similar al

que ahora conocemos) con el caracter vitalicio o a muy largo plazo de los censos sobre
casas, que mas bien equivalian a una cesion de casas por un largo tiempo, siendo en ese

momento necesario preservar los derechos del propietario y, asi, el arrendamiento por

tiempo limitado o a corto plazo viene a constituir una mejor opcion que el dominio y
la facultad de disponer del propictario. Esto ultimo permite la renovacion frecuente del



contrato y tal vez con condiciones distintas y mas favorables para el propietario o
arrendador.

Para el siglo XVI, se establecia ya una clasificacion de disti 1 de

a) Arrendamiento ordinario o llano; que se solian celebrar a lo sumo por tres afos,
pudiendo ser prorogado de tres en tres hasta por nucve aflos,
b) Vitalicio; por una o mis vidas,

c) Perpetuo; que equivale al censo.'®

En cuanto a la regulacién del de arrendami la reali ion del
presupone la entrega de la casa en posibilidad de uso. El i plimi de este r isito o
fa imposibilidad de dicho uso por su propia naturaleza o debido a Ia ion de un .
eximen al arrendatario del pago del alquiler, pudiendo incl rescindir el

La muerte del arrend io no inguia Ia relacion contr |l que podia ser

continuada por su viuda, o en caso de no vivir ésta o rehusarse, alguno de sus hijos podia
continuar como arrendatario, y en caso de haber varios hijos y desacuerdo entre éstos, el
derecho lo tenia el hijo mayor.

La venta de la casa arrendada era motivo de desahucio del arrendatario, salvo que

existiese pacto en contrario o bien el arrendamiento hubiera sido contratado como vitalicio o

perpetuo. Era esencial que en el b partes daran garantizad de que

cumplirian con lo acordado, por lo que en el mismo se solian bl tausul 3

que se referian a las sanciones a las que el inquilino se hacia acreedor en caso de abandonar

Oy

la casa sin causa j antes de tiempo; de las garantias que debia ofrecer; ctc. El duefio
también garantizaba al inquilino no disponer de la casa antes de vencerse ¢l contrato y, en

caso necesario de llegar a disponer de la casa, el d se obligaba a proporci otra casa

‘SAlcjandre. Juan Antonio. Op. cit. pp. 272 a 274



hip sobre la casa

a i ion de! arrend: i0. A veces el d blecia una

a favor del arrendatario.

Una causa de rescision era que el duefio quisiera ocupar [a finca, causa que aparecid

en el derecho mexicano'®, 36lo que en esta época, se india el aun do el
propietario no tuviera idad y, plido ¢l tiempo de duracion del contrato, el inquilino
debia dejar Ia casa a disposicion del arrendad and de ! por tiempo limitad

La devolucion de la cosa era esencial en el comtrato de arrendamiento, con lo que se

puede apreciar que el arrendamiento perpetuo no es tal sino un censo. Una vez terminado ef
dador podia )} por propia autoridad al inquilino. Sin embargo era

plazo, el ar
i do el de desalojar 1a casa ya fuere por

frecuente que los ar d ios,
cumplimiento del plazo o por haberse presentado alguna causa de desahucio de las

establecidas en el contrato, recurrian judicial < do l1a finca, mi as se resolvia fa
P

ion, solucion o ino a una ia que a veces tardaba afios. Para poner fin a este
tipo de si i en Catalufia Pedro III (por una pragmitica de 1370 y confirmada por
Juan I en 1387) concede un plazo de diez dias al arre~datario para desalojar Ia finca o bien

para proponer los justos motivos que tuviera para no hacerlo y, de no actuar en ese plazo

2oz

concedido, a los diez dias podia ser expulsado. En 1564 Felipe 11 pl dicha pr
seflalando que si transcurrido el plazo sefialado el arrendatario no abandonaba la casa, seria

objeto de ripida ejecucion.!’

Las de rescision se pueden enu ar como sigue:

a) Necesidad de la casa por el propio arrendador ya fuere para si, sus hijos o por

haber necesidad de venderla debido a su situacién econémica,

‘*Pirrafo scgundo del Articulo 2485 del Cédigo Civil para ¢l D.F. (articulo derogado)
"Op. cit. p. 278
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b) Necesidad de realizar en la casa reparaciones inaplazables, 10 que en la practica

era has veces pr: para posteriormente el alquiler o expulsar al
arrendatario antes del firni de su

¢) Mal uso de |la casa alquilada o de \! a de las per ias de la mi o
incl por el detri delah idad de los i

d) La falta de pago del alquiler,
¢) La negativa del duefio de reparar la casa cuando ésta no se encontrara en
condiciones de habitabilidad.

Ya se contempla !a ticita reconduccion, ya que a veces, aunque estuviera cumplido

el tiempo del contrato e incl pagado el alquiler, el inquilino, en vez de poner a
disposicion del arrendador la finca arrendada, per ia en clla en tanto que éste no se
oponia o manifestaba su actitud de disconformidad iniciando el p dimi de expulsié

correspondiente. Se sobreentendia entonces que existia un acuerdo ticito sobre una
prormroga, que segun el Fuero Real y el Fuero de Soria, era por un afio mis en las mismas
condiciones acordadas en el contrato original. Pero, independientemente de esta prorrogs,

ya se habia hecho bre que termi el ti del arrendami el arrendad

concedia al inquilino un amparo de algunos dias, esto para permitirle encontrar durante elios

otra casa, si que no sup una tacita reconduccion.

Para la segunda mitad del siglo XVI (1564), Felipe II establecio, como el precio

debia guardar cierta proporciéon con el valor de 1a casa, que las casas alquiladas de ia corte

habian de ser tasadas a peticion de los veci o cor o incl de oficio. Como este

. - "

al arrendador en cierta inseguridad, ya que estaba expuesto a tener que

devolver posteriormente parte del arrendami > ya recibido y tal vez hasta gastado, Felipe

III, en 1601, reguld el si de 10 bleciendo que ésta se llevaria a cabo por tres
tasadores; que ésta sélo se verificaria una vez al afio o salvo que hubiera aumento o
disminucion del valor de la casa; que el arrendador no podia de recibir dinero por concepto

de arrendamiento antes de que se hubiera procedido a la De esta manera se

instaurd un pr dimi > de limitacion a la libertad del arrendador de predios urbanos.




Es hasta el siglo XVIII que existe plena libertad en cuanto a la celebracién del
contrato de arrendamiento de casas, libertad sdlo limitada parcialmente por el sistema de

S i do. Aun do no se podia obligar al propietario de una casa a alquilaria
contra su vol d ni se le imp un orden de preferencias, a fines del siglo se comenzaron
fe ias en favor de determinadas personas o clases
frente a otros inquilinos, por lo que habia cierta limitacion al derecho absoluto del
arrendador de di

i,

a reconocerse y se Ciertas p

Bewasilh
q

P de las viviendas para

Los inicios del siglo XIX se caracterizan por un espiritu liberal que matizaba la
el derecho de
propiedad, establece la libertad contractual poniendo fin a la intervencion tasadora de

legislacion y que en materia de arrendami bajo el pr de pr B
alquileres asi como al régimen de preferencia o privilegios en favor de ciertas clases sociales
o corporaciones. Pero, esta tendencia liberal dejo de tener vigencia poco después con Ia
vuelta del absolutismo.

4.- MEXICH

En México, durante la Colonia y antes de 1870, se aplicaron al contrato de

arr i las disp pafiolas ( i das en los inci anteriores) y que
estaban contenidas en Las Siete Partidas, Las Leyes de Indias, La Nueva y La Novisima

Recopilacion y en todas aquellas leyes fiolas que se dictaron y que tenian vigor en las

provincias espafiolas de ultramar. Esto debido a la desor izacion que reinaba en M

en sus primeros ailos de Independencia, por lo que se siguieron apli d poral las
d leyes paftol. haciendo sdlo i de legislacion en a la Carta

constitucional correspondia.
Oniz Urquidi asevera que el primer Codigo Civil de México asi como de

Iberoameérica fue el de Oaxaca, expedido en tres libros los dias 31 de octubre de 1827, el 2
de septiembre de 1828 y el 29 de octubre de 1828, los cuales fueron promulgados
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i el 2 de iembre de 1827, el 4 de septiembre de 1828 y el 14 de enero de

l829 '* Estos libros contenian: El primero, el titulo preliminar y el libro denominado De las
personas; el segundo, el libro il do De los bi y de las difée modificaciones de la
propiedad; y el tercer, De los di dos de adquirir la propi

i en sus Articulos 1288 a 1373 contenidos

Este Codigo Civil, regula et d
en el titulo séptimo denominado “Del contrato de locacién™. Distingue dos clases de

locacion, la de obras y la de cosas, definiéndolas asi:

- “La locacion de cosas es un contrato por ¢l cual una de las partes se obliga a hacer

gozar a la otra de una cosa por algun tiempo, y mediante cierto precio que ésta se

obliga a pagarte”.
- “La locacién de obras es un contrato por el cual una de las partes se obliga a hacer

alguna cosa en favor de la otra, a virtud de un precio convenido entre ambas™.

Estas dos clases de alquiler se subdividen a su vez en especies particulares:

- *“Se llama alquiler al precio de la locacion de casas y de bienes muebles”.

- “Renta: al precio que se paga por el arrendamiento de las heredades rurales™.
- “Flete: el precio del transporte de las cosas de un lugar a otro™.

- “Jornal o Salario: el precio del trabajo o del servicio™.

En el afio 1859 Justo Si'erra elabora un proyecto de Codigo Civil que concluye en
1861, proyecto que debido al estado de guerra interna que padecia el pais no pudo entrar en
vigor. Por otra parte, en el estado de Veracruz se promulgé un Cddigo Civil en 1869
elaborado por Juan Fernando de Jesus Corona pero que tampoco entré en vigor debido a

que México estaba en guerra con Francia.

ial Porrua S.A.. México, 1973,

"Ontiz Urquidi, Raul, ificacion b icana.
PP. 9 ¥ 290 ¥ 2* reimpresion, 1974,
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Por 1o anterior es que el primer Codigo Civil para el Distrito Federal y Territorios
Federales se p Iga ¢l 13 de diciembre de 1870. Este codigo, al igual que los que se

inspiraron en el Cédigo de Napoled gt o el jo asalariado junto con el contrato

4 - 0 P

y. por en su exp de motivos como un

de obra como
do a la dignidad h Uamar alquiler a la pr ion de servicios personales, separd

desde ese afio el de trabajo y el de dami Pero fue hasta la Revolucion de

1910 do ¢l trabajo salio definiti del Codigo Civil.

Este codigo que sirvid ademas como base y modelo a seguir por casi todos los

dos de 1a Republi blecié como principio que los contratos cuyo valor excediera de

tresci S pesos 1 debi; otorgarse por escrito; si ademas se trataba de predio

rastico, el contrato debia constar en escritura publica.

"

El Cédigo de 1870 no disti entre rescision y termi idn, pero se p citar

como causas de terminacion:

a) Cumplin.:iento del plazo convenido,

b) Haberse satisfecho el objeto para el cual fue arrendada una cosa,
<€) Mutuo consentimiento,

d) Pérdida de la cosa arrendada.

Como causas de rescision:

a) Falta de pago de una sola mensualidad,
b) Nulidad,
¢) Cambio de uso de la cosa arrendada,

9

d) Por el subarriendo de la cosa sin del arrendador,

¢) Por expropiacion de la cosa por causa de utilidad publica, caso en ¢l cual los

s dmmnizad

contr debian ser conforme lo bleciera la Cc i
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Es importante mencionar que en dicho Cédigo no se considera como causa de

T ton o termi ion que el arr

And P .

q! a o ia cosa para uso propio, a

menos que se hubiera pactado en el contrato lo contrario. Existia asimismo el derecho de

prorroga asi como la tacita reconduccion.

A partir de! 1° de junio de 1884 comenzod a regir el Codigo Civil de 1884, que viene
a derogar al de 1870 y que también fue creado para tener vigencia en el Distrito Federal y
en el territorio de Baja California.

Este codigo practicamente es igual a su predecesor de 1870 y solo cambia en materia

1: . cd blecs

de arrendamiento en cuanto a la for ya que 5 que los contratos debian

otorgarse por escrito si 1a rema excedia los cien pesos anuales.

Por cuanto a la terminacion de los contratos a voluntad de las partes, sOlo se anotaba

como condicion que se notificara con dos de icipacion tratind de predi

urbanos y con un afio de

p si el predio era
La renta no era necesariamente fijada en dinero, podia consistir en dinero o en
cualquier otra cosa equivalente con tal de que fuera cierta y determinada. El pago de la renta

se hacia al vencimiento ya sea que se hubiera p do por © aflos salvo

pacto en contrario.
El 30 de agosto de 1928 fue expedido el Coédigo Civil para el Distrito Federal y

“Territorios Federales, cédigo que atn rige y el cual entrd en vigor el 1° de octubre de 1932.

Este codigo ha tenido diferentes reformas.
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PRI

cAPiTULO 1N
EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

1.- CONCEPTO

En el capitulo anterior vimos al definici en el d h en este
veremos otras mas modernas, mis complejas y con una variedad mis amplia de elementos.
Asi €] profesor Rojina Villegas define al de ar dami como: " El comtrato por
virtud del cucal, una persona lic da arr dod de a otra Ik da arr &k io, el

uso o goce temporal de una cosa mediante el pago de un precio cierto”. '°

El maestro Sanchez Medal lo defi " El arrendami esel por el que el

arrendador se obli, de

iga a

el uso o goce temporal de una cosa al arrendatario a
cambio de un precio cierto”.>®

E! profesor Rafacl de Pina conceptua al contrato de ar dami de la sigui

forma: “ En términos generales, el controto de arrendami se defii dicierd es
ge

ey

aquel cn cuya virtud una parte cede a otra ¢l uso y disfrute temporal de una cosa o
derecho, mediante un precio cierto”®'

Por su parte Z. a y Valenci ptia al contrato de arrendamiento como:
"Aquel que por virtud del cual, una persona llamada acreedor se obliga a conceder
temporalmente el uso, el uso y goce de un bien a otra llamado arremdatario, quien se

obliga a pagar la contraprestacion, un precio cierto".*®

'* Rojina Villegas Rafael, Dei Civi} Mexi Edi Porraa, Méxi 1988, pp. 229 y 230 y T
edicién, 1996,

®  Sanchez Medal Ramon. De los Contratos Civiles. Editorial Pornia, México, 1989,p. 22 y 14* edicion.
De Pina, Rafacl. E sde D Civil M i C en $ vol. IV, Edi
Porraa. Méxi 6 ion. 1986 y 7° edici 1992,

3 Zamora y Valencia Miguct Angel. Contratos Civiles. Editorial Porria. México. 1989.p. 147 y 5* cdicién,
1994.




El Cédigo Civil para el Distrito Federal, en su Articulo 2398 que a la letra dice: "Hay

arrendamiento cuando las dos partes se obligan recipr una a d

el uso o goce temporal de una cosa, y la otra, a pagar por e€se uso o goce un precio cierto. El
arrendamiento no puede exceder mas de diez afios para las fi destinadas a la habitacié
y de veinte afios para las fincas i

4 sm®

inadas al ocalat

i que tiene el contrato de arrendamiento, es importante

Resp a las car
sefialar que éstas varian entre los diferentes autores; sin embargo, podemos mencionar dos
que son aceptadas por la mayoria: el contrato de arr es un oneroso y
trasiativo de uso y goce. A { ion pr tas prop por el profesor Zamora
y Valencia:

a) El arrendamiento es un contrato traslativo de uso y goce. Si el contrato se celebra
io podra di de eila forme a lo

sélo respecto del uso de la cosa, e! arr
ieb bié del goce, el arrendatario podra hacer

resp

convenido; y si se
suyos los frutos o productos normales de la cosa.

b) La concesion o del uso y goce siempre es temporal, con base en consideraciones
la idad de la poralidad en ese contrato

de orden econémico. La Ley imp
para impedir la propiedad de

de la riqueza.

muertas y facilitar la posibilidad de circulacion

<) Es un contrato siempre oneroso. El arrendador al conceder el uso o el uso y goce

de un bien, siempre lo hara a cambio de un precio.

d) El contrato de arrendamiento siempre regulara una conducta especifica dei
ficio del arrend: io. El poder de disposicion que tiene el

arrendador en b
arrendatario respecto de la cosa arrendada nunca es directo e inmediato, sino que se



ejerce a través de Ja conducta impuesta al arrendador; lo anterior significa que et
arrendador debe conceder el uso y goce, entregar la cosa, conservar la cosa. etc.®

De todo lo anterior, pod luir que el de dami es aquel
por virtud del cual, una persona llamada arrendador se obliga a concederle el uso y goce de
un bien a otra 1l da arrend io, d un tiempo a bio del pago de una
contraprestacién denominada renta, que puede consistir en dinero o en otra cosa con tal de
que sea determinada. De esta forma, se dos el principal

a) La concesion del uso y goce temporal de un bien ajeno,

b) El pago de un precio o renta como contraprestacion al duefio de Ia cosa.

2.- ELEMENTOS DE EXISTENCIA Y REQUISITOS DE VALIDEZ
Los el de i ia son dos: el consentimiento y el objeto. El
imi se define como "¢l acuerdo de dos o mxis vol, des sobre la produccion de

efectos de derecho, y es necesario que ese acwerdo tenga una manifestacion exterior®?* el

se a p > por dos el que son ; una propuesta, oferta,
o policitacion, como primer elemento, y como segundo el esla PLacio
La policitacion “es una declaracion ile al de { d receptiva, expresa o

tdcita hecha a persona presente o no presente, determinada o inde 2’

que
los elementos escnciales de un comrato cuya celebracion pretende el autor de esa

voluntad, seriay hecha con dnimo de cumplir en su oporumidad .2

3 Idem. pp. 148, 149 ¥ 150
** Guticrrez ¥ G A D ho de lag Qb i di Porria. Méxi 1994, p. 215 ¥ 11*
edicion, 1996,

* 1dem. p. 217
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El d P del cc i es la ptacion, que al igual que la
prop es una decl i6 il al de voll d di la cual se expresa la adhesion
a la propuesta, policitacién u oferta.

Por lo antes exp do y de do a lo disp por el Articulo 2398 del Caodigo
Civil, et irmi es do las dos partes se obligan recipr una

a conceder el uso o goce temporal de una cosa y, la otra, a pagar por ese uso o goce un
precio cierto.

El objeto es el segundo el ial y es definido por Leopoldo Aguilar
Carbajal de la siguiente manera: “En al obj puede de que todos los bienes
corporales o incorporales, bles o i bles, pueden ser obje de comtrato, siempre
que puedan producir una e omica al arrende io, y como excepcion no puede
ser objeto de arrend los ibles por el primer uso y los derechos estrictamente
personales y aquellas cuyo arrerndami esta prohibido por la Ley. Pueden serlo las
cosas y los derechos si pueden producir una 2/ Smica al arrendk io. En
cambio, no pueden serlo las cosas no de inadcs o inde inadas y las cosas que estén

Suera del comercio®.*®

Para Francisco L.ozano Noriega el objeto es: “La obligacion que cada una de las
partes asume, es decir, el arrendador se obliga a proporcionar el uso o goce de una cosa
(objeto material) y, el arrendartario se obliga a pagar por ello un precio cierto. Por lo
ranto, segtin lo anterior, tenemos que hay dos objetos. El primero de ellos es el objeto de la

obligacion del arrendador, que comprende la concesion del uso y goce de la cosa y, el

segundo, scria el pago de la remta que es la trapr io debicda por el

.27

arrendatario.

2% aguilar Carbajal, Leopoldo. Contratos civiles, Editorial Pormia. Meéxico. l‘)sl p. 153 y3‘ edicién, 1932
7 Lozano Noricga. Francisco. Cuanp Curso de Derecho Civil. Editorial A de
Mexicano A.C.. México, 1982, pp. 202 ¥ 203 v 5* ediciéon. 1990.
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La definicion dada por Leopoldo Aguilar Carbajal es incompleta, ya que solo habla

Aid

del objeto que busca el arrendatario, es como el uso y goce de la cosa, omitiendo el objeto
pr por el arrendador que es 1a ob

ion de 1a renta, por lo que estamos de acuerdo

en la definiciéon que de obj nosda F i L Noriega, y a falta de alguno de estos
elementos, produce la i i is del de ar Jdami

Para el profesor Rafael Rojina Villegas los elementos esenciales son: “Exn csanto al

. en un pr ipio, p de

prohibidas por la Ley. los derechos estr

bi
2

las cosas consumibles por su primer uso, las
P

per todos los bienes muebles e
inmuebles, corporales o incorporales, pueden ser objeto de este comtrato. Logicamente se
imp como Ui on, que los bienes corporales o incorporales materia del
arrendami sean pribl

de rendir una vemiaja econdwica o wuna utilidad al
arrendatario. Esto es sobre todo irawindose de bienes corporales o incorpovrales o
derechos, como se¢ advierte de la necesidad de que sean susceptibles de dar vemaja al
arrendatario. En los derechos, desde luego, deben excluirse todos aquellos que son
personales, pues no son susceptibles de darse en arrendamiento ”.**

En a los requisi de validez , su ia no pr 1a i t ia det acto
juridico, sino su lidad, absol o relativa, siendo ésta Ultima susceptible de ser
convalidada.

- El primer requisito de validez es la Voluntad, y ésta debe de estar libre de cualquier
vicio en el momento de la celebracion del contrato de arrerclamiento. Los vicios que
pueden tenerse en la voluntad son cuatro: el error, dolo, mala fe y la violencia.

- El segundo requisito de validez es ¢l llamado Licitud del acto juridico y consiste en

que el acto debe de tener un fin, un Mmotivo u objeto y una condicion licita en todas
sus manifestaciones para que el derecho las

pare y les de ias juridi

** Rojina Villegas. Rafael. Op. cit. pp. 231 y 232
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- El tercer isito de validez es el d inado Formalidad, éste iste en
exteriorizar 1a voluntad de acuerdo a las formas legales. El contrato de
arrendamiento es formal, porque segun el Articulo 2406 del Codigo Civil debe de
Otorgarse por escrito y puede ser consensual. En caso de que no sea asi, esto ocurre

principal con los bi bl

- El cuarto y atti de los requisi de validez es 1a Capacidad y ésta iste en
que la voluntad se otorgue por persona capaz, refiriéndose Leopoldo Aguilar
Carbajal de la sigui “La capacidad para dar en arrendamiento la
encontramos en los mayores de edad y los menores de edad emancipados respecto
de los bi. bles e i bles *2*

Para Rojina Villegas materia de arrendami tienen capacidad para arrendar:

1.- Los propietarios
2.- Los que por un contrato tienen el uso o goce de un bien, facultados por la
naturaleza del contrato para transmitir ese uso o goce

3.- Los que por virtud de un d ho real pued der ¢l uso o goce de los
bienes ajenos

4.- Los que exp: autorizados por la Ley en calidad de administradores de
bienes ajenos, para celebrar arrendamientos.>®

Resp de la legiti ion para recibir una cosa en arrendamiento, la tendrian los
arrend ios que gan la capacidad y que no se encuentren dentro de los supuestos legales
que establecen los Articulos 2403, 2404 y 2405 del Codigo Civil en cuanto a la prohibicion

de arrendar el copropietario de cosa indivisa sin consentimi de los otros copropietarios.

Otro caso es el de los magistrados, jueces, y a \! iera otros teados publicos a

tomar en arrendamiento por si o por interpdsita persona, los bienes que deban arrendarse en

* Op. cit. p. 153
¥ Op. citp. 559
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los negocios que intervengan. Esta misma prohibi 1a tienen los encargados de
Blecimmi publi a fi

ios y pleados publi tomar en arrendamiento los

bienes en donde ellos intervengan.

De igual maners, el tutor no puede en ningin caso, ni con licencia judicial, tomar en
arrendamiento para si, para su mujer o marido, para sus ascendientes, hijos o hermanos; de
ser asi no respetando las anteriores prohibici por dei pabli
es nulo de pleno derecho. (Articulo $69).

el contrato

3.- OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR Y DERECHOS DEL ARRENDATARIO

1.- Ei arrendador se obliga a conceder el uso o goce de un bien temporalmente y ello
implica entregar la cosa. El derecho que goza el arrendatario es de usar y disfrutar la cosa
restituyéndola al finali el arrendami (Asticulos 1824 fr.

1y 2412 fraccion I).

B

2.- El arrendad estda obligado a var la cosa arrendada durante el
A haciend
an

para ~Yo todas las repar
daflos y perjuicios que se al arre
(Arsticulos 2412 fraccion Il y 2417).

el pago de los
io por falta de oportunidad en las reparaciones.

3.- El arrendador esta obligad

a no estorbar ni mot de 1

la cosa arrendada al no ser que tenga que hacer reparaciones ur indi bl
necesarias. (Articulos 2412 fraccion 111 y 2413)

4.- El arrendador debe garantizar el uso y goce pacifico de ta cosa en todo el tiempo
que dure el contrato de arrendamiento. (Articulo 2412 fraccion V).

5.- El arrendador esta obligado a responder por los dafios y perjuicios que sufra el
arrend io por los defe

o vicios ocultos de la cosa, anteriores al arrendamiento.
(Articulo 2412 fraccion V).
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los negoci que inter Esta P la tienen los encargados de

PP PRTS - i b aad PRy

P afi y 11 tomar en arrendamiento los

bienes en donde ¢llos interveng:
De igual manera, el tutor no puede en ningun caso, ni con licencia judicial, tomar en
arrendamiento para si, para su mujer o marido, para sus ascendientes, hijos o hermanos; de

PIPTI

ser asi no respetando las anteriores pr por de interés publi el contrato

es nulo de pleno derecho. (Articulo 569).

3.- OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR Y DERECHOS DEL ARRENDATARIO

1.- El arrendador se obili: a der ¢l uso o goce de un bien temporalmente y ello
implica entregar la cosa. El derecho que goza el arrendatario es de usar y disfrutar 1a cosa
i éndola al finali el arrendami {Articulos 1824 fr ion [y 2412 fraccion I).

Yy

2.- El arrendador esta obligado a conservar la cosa arrendada durante el

dami. haciend.

arr para =llo todas las reparaciones necesarias, ¢ incluso ¢l pago de los

dafios y perjuicios que se causen al arrendatario por faita de oportunidad en las reparaciones.
(Articulos 2412 fraccion Il y 2417).

3.- El arrendador esta obligado a no estorbar ni molestar de manera alguna el uso de
la cosa arrendada al no ser que tenga que hacer reparaciones urgentes. indispensables y
necesarias. (Articulos 2412 fraccion 111 y 2414)

4.- El arrendador debe garantizar el uso y goce pacifico de la cosa en todo el tiempo

que dure el contrato de arrendamiento. (Articulo 2412 fraccion IV).

5.- El arrendad esta obligado a responder por los dafios y perjuicios que sufra el
arrendatario por los defectos o vicios ocuitos de la cosa, anteriores al arrendamiento.
{Articulo 2412 fraccion V).



6.- Si el arrendador fuere vencido en juicio sobre una parnte de la cosa arrendada,

1 4 erni t¥

puede el arrend o una en la renta o la rescision del contrato y el

pago de dafios y perjuicios que sufra. (Articulo 2420).

7.- El arrendador no puede rescindir el contrato por la muerte del arrendatario, y sus
herederos deberan r

p 1o; el arrend io tiene a su vez el derecho de que no se le

rescinda el contrato de arrendami si el arrendador y de ser el arrendatario quien
falleciere, podran il fo sus b ficiarios. (Articulos 2408 y 2448 inciso H).
8.- E! arrendador esta obligado do se haya ter do el arrendami a

devolver al arrendatario algin saldo que existiera por motivo del arrendamiento, a no ser
que tenga algun derecho que ejercitar en contra del arrendatario; en este caso, ¢l arrendador
depositara judicial este saldo. (Articulo 2422).

d,

9.~ Al arrendador le corresp pagar las

por el arrend io si en el

contrato o después de éste lo autorizo rara realizarlas y se obligé a pagarlas; o bien, si se
trata de mejoras atiles y por culpa del arrendador se produce la rescision del contrato y, por

ultimo si las mejoras que realice el arrendatario no puede disfrutarias por voluntad del

arrendador de terminar con el arrendami (Articulos 2423 y 2424).
10.- El arrendador de finca urbana destinada a la habitacion debera dar una localidad
en arrendami > obligand, a que reuna las condiciones de salubridad e higiene que exija

l1a Ley. (Articulo 2448 “A™).

11.- El arrendador de finca urbana destinada a la habitacié

tiene la obligacion de
otorgar el contrato por un lapso minimo de un aflo. (Articulo 2448 “C™).
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12.- El arrendador de finca urbana destinada a la habitacic

esta obligado a otorgar
por escrito el contrato de arrendamiento, pues la falta de formalidad le es imputada.
(Articulo 2448 “F™).

13.- El arrendador de finca urbana destinada a 1a habitacié

esta obligado a registrar
p del Distrito Federal, y bi¢:
entregar al arrendatario una copia registrads del contrato ya que, et d del arrend i

le da accion a éste mi para d d gistro, asi como recibir del arrendador copia

el contrato de arrendamiento ante la autoridad

el
registrada del contrato. (Articulo 2448 “G™).

La Suprema Corte resolvid sobre al bligaci del ar Jador las sigui
jurisprudencias:
- Arrendador. Obligaci del.

El arrendador no ple su obligacio

ni cesan sus deberes por el hecho de entregar
1a finca en estado aparente y transitorio de servir al arrendatario, sino que esta obligado a

mantener y conservar esc estado de utilidad en térmminos de que realmente sirve para cl
objeto a que esta destinado, por su \!

éste debe durar.?'

o por el contrato y por todo el tiempo que

- Arrendador. Responsabilidad del.

La fraccién 11 del articulo 1458 del Codigo Civil para el Distrito Federal, establece
que son causas de responsabilidad civil, los actos u omisiones que estin sujetos a clla

expresamente por la ley. Ahora bien, entre las obligaci del arrendador, figura la de

garantizar €l uso o goce pacifico de la cosa, por todo el tiempo del contrato, y segun el

articulo 2953, para plir con esa obligacion se observaran las prescripciones contenidas

en el Capitulo V, Titulo Tercero del Libro Tercero del repetido Codigo que trata de Ia
eviccion y saneamiento. El anticulo 2978 manda que si la privacion del uso, proviene de

eviccion del predio, se observara la disposicion del articulo 2969, en que se estatuye que si

¥ {nstancia: Tercera Sala: Fuente: io Judicial de 1a F ion. 58" cpoca: Toma: 35, Pagina: 1807,
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por caso fortuito o fuera mayor se impide total al arr

io el uso de la cosa
arrendada, no se causara rentas, mientras dure el impedimento. E!l articulo 2974 autoriza al
arrendatario cuando la privaciéon del uso proviene de un hecho directo o indirecto del

arrendador para exigir el cumplimiento, de 1o disp en los articulos 2969, 2970 y 3020,

asi como el pago de todos los dafios y perjuicios. El arrendatario tiene la obligacion de
cumplir con las disposiciones del articulo 1495 del Coédigo Civil aplicable por estar
comprendido en el pituto de eviccion o que d al adqui que
denuncie el pleito de eviccion, al que enajend, antes del alegato de su derecho, que cierra la
instancia si 1a cuestion fuere de derecho, o antes de recibirse ¢l negocio a prueba en los

casos en que esto fuera necesario. Es de advertirse que en el caso de arrendami 3. bi

tiene exacta aplicacidon el articulo 2513 que estatuye que la falta de cumplimiento de esa
prevencion por parte del adquirente, hace que el que j nor da de 1a eviccion.>?

P .

4.- OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO Y DERECHOS DEL ARRENDADOR

1.- El arrendatario esta obligado a pagar la renta; ésta es la primer obligacion basica.
El derecho para el arrendador es el de recibir el pago por el bien que en arrendamiento se ha
dado. (Articulos 2398 y 2399).

2.- El arrendatario esta obligado a dar aviso al arrendador lo mas pronto posible, la
necesidad de reparaciones del bien que requiera, bajo pena de pagar el daflo que sufra por su
falta de aviso. (Articulo 2415).

3.- El arrendatario esta obligado a hacer del conocimiento del propietario, a 1a mayor
brevedad posible, toda usurpacion o daio que otro realice sobre la cosa asrendada, debiendo

responder por los daflos y perjuicios que se cause por su omision. (Articulo 2419).

*2 Instancia: Tercera Sala: Fuente: S; io Judicial de la F idn. 5* cpoca: Tomo: 29, Pagina: 240,

32



isf3 la renta en la forma y tiempos

4.- El arrend io estd ligado a
bligado a pagar la renta sino desde el dia en que reciba

convenidos; ¢l arrendatario no esta
Ia cosa arrendada, salvo pacto en contrario. (Articulos 242S fraccién I y 2426).

S.- El arreriatario esta obligado a pagar la renta en os plazos convenidos; a falta de
convenio, se haré por semestres vencidos. (Articulo 2454).

6.- El arrendatario esté obligado a responder por los perjuicios que la cosa arrendada
sufra por su culpa o negligencia, la de sus familiares, sirvientes o subarrendatarios; a servirse
de la cosa solamente para el uso convenido o conforme a la naturaleza y destino de ella. Sila
cosa se usa en contraversion a lo establecido, es una causa de rescision de! contrato de
arrendamiento. (Articulos 2425 fraccion II, III y 2489 fraccion II).

7.- El arr io esta obligado do va a bl una ind ia peligrosa, de
asegurar la finca arrendada contra el riesgo que origine el ejercicio de esa industria.

(Articulos 2440, 1913 y 1915).

ias a aquell

8.~ El arrendatario tiene la obligacion de hacer las repar
deterioros de poca importancia que son causados por las personas que habitan el inmueble.

(Articulos 2444 y 2467).

9.- El arrend io esta obligado si ha recibido Ia finca con expresa descripcion de las

luir el arr

dami > tal como la recibio, salvo

partes que se compone, a devolverla al
que hubiere perecido o se hubiere menoscabado por el tiempo o por causa inevitable.
i0 que admitié la cosa arrendada sin la

(Articulo 2442). La Ley presume que el arr
descripcion expresada en el Articulo anterior, Ia recibio en buen estado, salvo pacto en

contrario. (Articulo 2443).

! obligaciones del arrend jo las sig

La Suprema Corte resolvié sobre

jurisprudencias:
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datario. N: leza y Validez.

- AT i Oblij; i idas por ¢l ar 0.

Si en un escrito o carta se igna el itado de un do verbal concertado por
ambas partes en lo niente al arrendami de una finca, en que ¢l demandado hace

que ademis de las obligaci idas en e} h impreso se compromete a
pagar una cantidad en diversas pensi les y a reali obras en la localidad en
bencficio del arrendador por un valor no inferior a otra idad, ning: tr dencia tiene
en la determinacién de que las i das pr i1 ituyen parte del precio del
arrendamiento, el que el escrito que las contiene sélo haya sido firmado por el obligado, si
dicho acuerdo es 1 ido y ptado por el arrendador en su d da, y el arvend: io

no lo impugna. El hecho de que los pagos y las obras hubieran sido determinados, no es

tivo para negarles el caricter de renta, sino antes bien para concederles ese caricter, pues
la renta debe ser determinada, segun los términos del articulo 2399 del Codigo Civil; y el
que esos pagos y obras hubieren sido cumplidos en un plazo inferior al término del
arrendamiento, por lo que se refiere a las obras, no quita el caricter de renta a la

contraprestacion del inquilino.>*

- Arrendami >. Repar a la finca no efectuadas por el propietario. Obligaciones del

arrendatario.
La renuencia de la arrendadora a efectuar las reparaciones de la finca arrendada, sélo
autoriza a la inquilina a rescindir el contrato u ocurrir al juez para que la obligue al
limi de sus obligaci: pero no libera a la arrendataria del deber que soporta, a la

luz del articulo 2307 fraccién I del Codigo Civil del Estado de Sinaloa, de satisfacer la renta
en la forma y tiempo convenidos. TRIBUNAL COLEGIADO DEL DECIMO SEGUNDO

CIRCUITO.*

- Arrendami >, Subrog: de derechos y obligaciones a la muerte del arrendatario:

%3 Instancia: Tercera Sala: Fuente: S i icial de la 7" epoca: Volumen: 68, Pane:
Cuana: Pigina: 3.

ol ¢ i i C i de Cricuito; Fuenie: i i de la F i 7* cpoca;

T
Volumen: 121-126: Parte: Sexta; Pdgina; 35.
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Si el arrendador d d. i derivadas de un de arrend

ala

ion del ar datario, habiendo fallecido éste, s correcto otorgar legitimacion pasiva en

tal juicio a los hijos del de cujus que di a 1a d da en su caracter de
P " del i ble arrendad:

puecs a la muerte del arrendatario, aquéllos se
de éste. SEGUNDO TRIBUNAL COLEGIADO

- en los derechos v obli
DEL SEGUNDO CIRCUITO.**

- Ar d io. Obligaci del.

El de ar Jami que se exhib

en un juicio sobre rescision, por falta de
pago de las pensiones adeudadas, es la prueba de la exi ia de la obli 1)

B del inquilino,
de pagar sus rentas, desde la fecha del contrato; y como el limi

P de esa obligacio
s6lo se prueba por medio de los recibos que otorga el arrendad

oporlad i6n por
cualquier otro medio de prucba de los que a ley autoriza, de que la renta fue cubierta, puede
decirse que el contrato en si es la prueba perpetua del derecho a exigir las pensiones

pactadas, y 1a falta de plimi de esa obligacion de dar, por parte del inquilino; por lo

que el actor lc basta en estos casos, con demostrar la existencia del contrato y afirmar 1a

falta del cumplimiento del pago de las pensiones, para quz proceda, tanto la accion

rescisoria, como 1a del pago de todos los adeudos, desde 1a fecha del contrato hasta la de la
4 da, y es al d dad

> a quien le incumbe demostrar que hizo el pago, para que no se
e condi ni la rescision ni la satisfz

de 1o que conforme al contrato adeuda.?®
.- CLAUSULAS DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO PARA CASA HABITACION

Aquellas que debe contener:

Las clausulas que debe de contener el contrato de arrend

las bl el
Caodigo Civil en el Articulo 2448 “F™:
> 2 Tri Colegiados dc Circuito: Fucente: io icial de la F 8" cpoca:
Tomo: V1Il-Junio: Pigina: 209.
Insiancia: Tercera Sala: Fuente: io Judicial dec 1a Fed

5* epoca: Tomo: L1X: Pdgina: 1540,
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dador y del arrend. Ho.

- El nombre del arr
- La ubicacion del inmueble.

Mada del i
para el uso y goce def mismo, asi como el estado que

ble obij: del yde las i laci v

- La descripcion d
ios con que

guardan,

- El monto de la renta.

- La garantia, en su caso.

- La mencién expresa del destino habitaci I del i ble ar dad

- El término del contrato.
dador y del arrend io que ig dici t a

- Las obiigaci del arr
{as establecidas en la Ley.

Aquecllas que puede contener:
El Articulo 1839 del Codigo Civil para el Distrito Federal dice: “/os comrasantes

puec’:n poner las cliusulas que crean convenientes: pero las que se refieran a nqn}l.dm

esenciales del conmtrato o sean consecuencia de su naturaleza ordinaria, se tendrdan por
das searn r das en los casos y

puesias aunque rno se expresen, a no ser que las seg
términos permitidos por la Ley ™.

habitacion, las cla las que se ipulan no

En el caso de arrendamiento para casa
deberan oponerse a las que marca el Articulo 2448 y sus incisos relativos del Cédigo Civil.

lacid

i > puede clausulas

El contrato de arr
por la Ley, tanto para el arrendador como para ¢l arrendatario. (Articulo 2448 “F™, fraccion

VII):

dami esla

a) Una de las cla las que pued los de arr
clausula penal a que se refiere ¢l Articulo 1840 de Cédigo Civil que a Ia letra dice:
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“pueden los ipuiar cierta p ion como pena para el caso de que
la obligacion rno se pia 0 no se ipla de la a ida. Si tal
estipulacion se hace, no podrdn recl -se, ademas, daMos y perjuicios. ™

b) Otra de las cisusuias que se pued: ipular en los

Amni.

de ar
para cass habitacion es ¢! lugar del pago de las rentas, pero aun cuando en ¢l

se haya estipulado que el lugar de pago seria el domicilio del arrendador, si
no se preciso 1a ubicacion de ese domicilio debe apegarse a 1o establecido por el

Articulo 2427.

<) En cl contrato de arr i para casa habitacion, pueden los contr

estipular las cliusulas que crean convenientes siendo su unica limitacion el que no se
contrapongan al capitulo correspondi del arrend de fincas urbanas
destinadas a 1a habitacion (Capitulo IV) ya que las disposici idas en los

Articulos 2448y 2448 A, B, C, D, E, F, G, H, 1 y K, son irrenunciables.

La Su.rema Corte resolvié sobre las cliusulas del contrato de arrenda.aiento Ia
siguiente jurisprudencia:

A "

- AT i Fianza. Obligacion de otorgaria.
Si en una clausula del contrato de arrendami > se bl que el inquilino se
compr ag i el plimi de sus obligaci di; el otorgami de

fianza, a satisfaccion de la parte arrendadora, sin que en el propio contrato se precise cuiando
debe otorgar g; ia perti resuita

io que, para que el arrendatario incurra en
mora, con la consecuente rescision del contrato, el arrendador lo requicra previamente al
ejercicio de tal accion, en los términos del altimo parrafo del articulo 2080 del Cadigo Civil,
por tratarse de una obligacidén cuyo o

o no es de plazo determinado. SEGUNDO
TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA CIVIL DEL PRIMER CIRCUITO.*’

37 i 1

i Colegiados de Circuito; Fuente: io Judicial dec 1a F i 8% cpoca:
Volumen: 139-144: Pane: Scxta: Pagina: 28.
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6.- CAUSAS DE TERMINACION DEL ARRENDAMIENTO

Existen varias causas para terminar con el de dami: El Cédigo
Civil para el Distrito Federal estipula las siguientes en su Articulo 2483:

- Por haberse cumplido el plazo fijado en ¢l contrato o por la Ley, o por estar
satisfecho el objeto para que la cosa arrendada fue dada en arrendamiento.

- Por convenio expreso de las partes.

- Por nulidad.

- Por rescision promovida por alguna de las partes. (Articulos 2489 y 2490)

- Por confusion entre las partes.

- Por pérdida o destruccion total de Ia cosa dada en arrendamiento, ya sea por caso
fortuito o fuerza mayor.

- Por expropiacion de 1a cosa arrendada hecha por alguna causa de utilidad pablica.
- Por eviccion de la cosa dada en arrendamiento.

El maestro Sanchez Medal nos ! como de inacion del
de arrendamiento:

1.- El vencimiento del plazo (Articulo 2483 fraccion I) “es la camssa normal o

por ser éste de Wy

s

natural de termi; ion del arr

de acuerdo con su definicion. (Articulo 2398). Esta terminacion opera de pleno derecho,
pues no requicre de un aviso o notificacion previos para darlo por terminado. Sin

embargo, si el arrendador no recl expr la devolucion de la finca arrendada
dentro de los diez dias sigui al irwi del c opera la tacita reconduccion
o prorroga racita del contrato, forme a la jurisprude ia de la Suprema Corte de

Justicia (Tesis Jurisprudencial num. 98 de la jurisprudencia de la Tercera Sala hasta
1975).
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Cuando las partes no han seialado plazo de duracion al arrendamiento o han
. ion sea indefinida o por tiemp ' 7o, Iquiera dv ellas
fehacie dado a la otra parte con dos

convenido en que su

Ppuede dario por Ioeich i un pr
meses de antelacion si se trata de un predio urbano o de wun ano si el inmueble es rustico (-

es importante seialar gque la nueva reforma al Codigo Civil modifica el plazo para los
predios urbanos: de dos meses a quince dias; Articulo 2478 -), si bien esta anticipacion del
lidk acortarse o alargarse por cornrvenio entre las partes, ya que tal

Pr puede
plazo ....no es imperativo”.

H : “por ser ¢l arremdamienio un contrato bilateral

cabe Ia r lucion del myi. en dos sup por i splimiy de las obligaci a

cargo de una de las partes o por imposibilidad objetiva de dar cumplimiento a las

2-La ision del arrend

obligaciones de una de las partes

para hacerlo deben

3.- El imi “de bos contr quti

tener la capacidad general para contrasar.

4.- La pérdida o destruccion total de la cosa arrendada por caso fortuito o fuerza
“gue es un hecho distinto de la simple pérdida temporal del uso de la cosa

mayor,
cdi. debido a caso _fortuito o _fuersa mayor"".

arrendada por un imp

£ “al tick la

5.~ Caducidad del arr i >, por incion del

propiedad en una persona distinta del usufructuario que dio la cosa en arrendamiento”.

6.- La muene de alguno de los dos contratantes “rno es cawsa de terminacion del
arrendamiermo, pero puede pacrarse validamente por las partes que tal hecho ponga fin al
comrato ™.

destinadas a la habitacion en los

Salvo el caso de arrendamientos de fincas urbanas
que se impone de manera imperativa e irrenunciable, lo cual es un absurdo., que et

39
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arrendamiento continte con los familiares del inquilino muerto como subrogatarios de éste,

si “hubi habitado real y pe el i ble en vida del arrendatario .

7.- “La /7 & / ia o judicial del predio ar dado no es de
termi ion del ar ak Sin embargo, si el arvendamiento se celebro dentro de los
sesemta dias anteriores al secuestro de la finca que fue 7 ka después por
Judicial, podrd darse por Iuido el ar - ap ion del adk ente .

8.- “La quiebra del arrendador o del arrendatario puede bién ser de
termi ion del arr e -2

1, de terminacion del contrato las

La Suprema Corte resolvio sobre

siguientes jurisprudencias:

inacién del. En caso de cambio de propietario del predio arrendsdo.

- Arrendami Ter
Operada la tr ision de [a propiedad, queda subrogado el adqui del i bl
en los derechos y obligaciones del ant_rior propi io, asistiéndole. por cllo, el ejercicio de
de ese ., Pprevio aviso de la

todas las acciones derivadas del i

dad al arrend i0, sin el cual esta en de un r
d SEGUNDO TRIBUNAL COLEGIADO DEL

tr ision de la propi

condici de las H ejerci
CUARTO CIRCUITO.**

- Arrendamiento. Posibilidad de r indirse q se p las rentas ¢ intereses

moratorios.
Si en un contrato se estipula que las rentas deben de cubrirse por la arrendataria en et

dador, dentro de los primeros cinco dias de cada mes; que por falta de
falado el arrend. io cubriria el diez por ciento

domicilio del arr

pago oportuno de las rentas en el plazo
de su importe cada vez que se produzca, por gastos de cobranza especial, ello evidencia que

32 Sanchez Mcdal. Ramén, Op. cit pp. 266, 272, 273,275 y 276
» ia: Tri [ de Circuito: Fuente: i icial de la F ion. 8° cpoca:
Tomeo: 1V Scgunda Partc-1: Pagina: 114,
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la intencion de los contratantes es el que se cubra una indemnizaciéon moratoria por el
retraso en el cumplimiento de las obligaciones de pago de la renta en los plazos convenidos
y el lugar sefalado para tal efecto, sin que por la circunstancia de que la arrendataria cubra la
renta P y adici un diez por ci a tales pensi impliq la
desestimacion de Ia posibilidad legal de que la arrendadora, pueda cjercitar la accion de
rescision, apoyada en el articulo 2489, fraccion I, del Cédigo Civil, ya que no puede
desconocerse que Ia obligacién fue incumplida al haberse realizado pagos inclusive de varios
meses de retraso y que, en todo caso, la exhibicion de la cantidad adicional sé6lo seria para
cubrir perjuicios por la mora en esa tardanza, empero, no puede pasar inadvertido que de
conformidad con lo establecido en e! articulo 2107 del Cédigo Civil, la responsabilidad por
igacion de pago de las rentas en los plazos y forma estipulada, da
d izacion de los perj sino bién a la
idad adici 1 no luya la

el incumplimi de la obl

pauta, no sélo a la reparacion de daftos y la i

devolucién de la cosa materia de contrato, de ahi que, la
posibilidad legal de ejercitar la accién rescisoria. TERCER TRIBUNAL COLEGIADO EN

MATERIA CIVIL DEL PRIMER CIRCUITO.*®

- Arrendamiento. El término que se concede al arrendat.sio para que desocupe la localidad

arrendada. Cuando el arrendador le notifica la ter ion del no es un término de
vigencia, sino el de la interpelacion.

No es exacto que el término que se de aun arrend. io para que d pe el
local arrendad do el arrendad quiere dar por terminado un de

arrendamiento por tiempo indefinido o voluntario, o bien un contrato de arrendamiento que
siendo por tiempo fijo se ha convertido en indefinido por virtud de la tacita reconduccién,
sea un término de vigencia final que venga a transformar el contrato en definido o a tiempo
fijo, de tal manera que resulte aplicable al caso el articulo 2485 del Codigo civil referente a
la prérroga del contrato por un afio mas, si el inquilino se encuentra al corriente en el pago
de sus rentas. Se dice que ese término de dos meses a que se refiere el articulo 2478 del
Cdédigo Civil o el convencional que las partes hubieren fijado en el contrato no es de

» Tri les Ci i de Circuito: Fucnic: S io icial de 1a Fed. ion: 8* cpoca:

Tomo: IX Abril; Pagina: 432,
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i iaoded ion po: del de arrendami porque ese lapso sdlo viene a

ser el plazo de la interpelacion que resulta de la ion de la obligacion del

arrend. io de di ] 1a cosa dada en arrendami de ind inada, a determinada o

por tiempo fijo. en efe en el ambito doctrinal de las obligaciones, se disting
bli i igibles a cierto tiempo o a plazo, que por esta cir ia son obligaci

de duracion definida, en cuyo caso no se necesita interpelar al deudor u obligado para
ponerle en mora o para que pla con la obli ion, porque el mismo término interpela por

el acreedor (dies interpellat pro homine). En bi i otras obligaci cuyo

cumplimiento o exigibilidad no esta previsto por las partes en el contrato o en la Ley, y en
tales condiciones es menester transformar esa obligacion de duracion indeterminada, por una
obligacion cierta o para dia fijo. Esto se consigue a través de la interpelacion para poner en
mora al deudor u obligado y en el Cadigo Civil se tiene una regla general en el articulo
2080, segun ¢l cual, si no se ha fijado el tiempo en que debe hacerse ¢l pago o cumplirse con
una obligacion, si se trata de obligaciones de dar, se requiere poner en mora al deudor
interpelandolo ya judicialmente ( en via de jurisdiccion voluntaria), o ya extrajudiciaimente
ante notario o por medio de dos testigos. Trasladadas las anteriores ideas al contrato de
arrendamiento, se tiene que el articulo 2478 del Codigo Civil fija la regla especial para
transformar la obli ion ind inada del arrendatario de entregar o devolver la cosa dada

en arrendami ), en obligacion determinada o a tiempo fijo; y asi dispone este precepto que

todos los arrendamientos, sean de predios nisticos o urbanos, que no se hayan celebrado por
tiempo expresamente determinado entre los que también se encuentran los reconductos,
concluirin a voluntad de cualquiera de las partes contratantes, previo aviso a la otra parte,

dado en forma indubitable con dos meses de anticipacion si el predio es urbano, y con un

hirabl N P

en la forma

afo si es rstico. Este aviso en forma indt ob se puede

como lo dispone el articulo 2080 del Codigo Civil, o sea, judicialmente, ante el Notario o
por medioc de dos testigos. Por tanto, ese término de dos meses 0 un afio a que alude el

s Tad

articulo 2478 del Codigo Civil o bien el convencional que haya P los

en el contrato de arrendamiento, no es un término de duracion postrera del contrato, sino ¢l

término de la interpelacion para obili al arrend io a que haga entrega del local

-4

arrendado. En consecuencia, explicada asi la naturaleza juridica de ese plazo para la entrega
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o devolucion de la cosa dada cn arrendami do el ar dador le da aviso al
arrendatario de a ter ion del de arvendami ita absurdo juridico hablar
fundsda en o disp en ¢l articulo 248S del Codigo Civil,

iracion de un por

de una prorroga de
puesto que Ja prorroga solo procede cuando se trata de al exp

tiempo fijo. PRIMER TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA CIVIL DEL PRIMER

CIRCUITO.*
- Ar dami Rescision del, por vari del destis det i b b de ese
contrato.

Si el ar io bic el destino de la cosa di el imi aun
tacito, del arrendador, es claro que aquel no faltdé por tal pto al I de las
obligaciones gencradas por el contrato, 10 que hace desaparecer el indicad: i de
rescision.*’

o ia: Tri Colcgiados de Circuito: Fuente: de 1a 7 epoca:
Volumen: 26; Panc: Sexua: Pigina: 15,
1o Judi delaF ion: 3* epoca: Tomo: XC: Pagina: 759.

* Instancia: Tercera Sala: Fuente:
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CAPITULO I
CONTROVERSIAS EN MATERIA DE ARRENDAMIENTO

1.~ ANTECEDENTES
id legislacién en materia de

Varias han sido las reformas que ha

arrendamiento hasta la vigente del 23 de septiembre de 1993; sin embargo, sélo nos
1l; que id més importantes tanto en su

b a a
procedimiento coimo en su impacto social.

a) Decreto que prorroga los contratos de arrendamiento de casas o focales publicado
ew el Diarie Oficial ¢l 30 de Diciembre de 1948

Arn, - Se¢ ymnonn pnc ministerio de la Ley. sin de ni de sus saivo lo que

el Articul los de de las casas o locales que cn scguida sc

=) Los inad i a i que ocupen ¢l inquilino y los miembros de su

familia gue viven con él; b) Los por trabaj: a icilio; c) Los por talleres, y &) Los
a o8 O i

An. 2°.- No qucdan idos en la pro que ¢l Articulo antcrior, los contratos que se

{1 L. A casas i para itacio o las rentas on vigor, ¢n la fecha del presente Decreto.

scan mayores de trescicntos pesos: [1. A las casas o locales que cl arrcndador necesite habitar u ocupar pars

establccer en cilos una industria o de su p i previa j ion ante los tri dc cste

requisito. 1. A las casas o locales a i a ias, a a de vicio. a

1] de dcul publi como  teatros,

c.\plc(acuén de jucgos permitidos por la Ley,
¥ circos. (F did. porDccreto de 30 de noviembre de 1951.)

de i que se p! por la Ley. y

An. 3°- Las rcntas csti en los
que no hayan sido aumcntadas desde el 24 de julio de 1942, podrian scrio cn los siguientes t1érminos: a) De
mds de cicn a doscicntos pesos. hasta un 10% y b) De mids dec doscicntos a trescientos pesos. hasta un 15%.

Los quc estc

cuyas renlas quedan congeladas.

Las rontas que no excedan de cien pesos no podrin ser
a iooi

Articulo no rigen para localcs
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Art. 4°.- La p: a que se refl los A )

no priva a los arrendadores det derecho de

pedir Il i ) yia del predio en los casos provistos por €1 Articulo 7° de esta

Ley.

Art. 5°.- En los casos previstos ea el inicio 2°, los auna porla

desocupecion del local que i a) En el i detl i de tres meses, cuando o

arrcndamiento sea de un local a hab: i b Enla d que fijen los tribunales competentes
de locales i a o i do en los sigui

Los que o cdo e} io, ¢} crédito

il que éste goce. 1a dificultad de encontrar
nucvo local y las indemnizaciones que en su Caso tenga que pagar a los

a la resolucion que dicten las autoridades del Trabajo.

Ar. 6°.- Cuando ¢l arrendador haga uso del derecho que ic concede el inciso 2° del Articulo 2°, dcberd
hacerlo saber al io de una

con tres mescs de anticipacion, si se trata de casa

oi El no estard
a ¢l local do. en los plazos fijados en ¢l pirrafo i el 3
no garantice suficicntemente ¢l pago de la compensacion a que se reficre et Articulo $°.

habitacion ¥ con scis mescs. i se trata de

Arnt. 7°.- Procede la ision del de en los si casos: 1. Por falta de pago de
wcs mensualidades, a no ser que ¢l 10 exhiba cl dc las rentas adeudadas antes de que se
licve a cabo la diligencia de lanzamiento: 11. Por ¢l subarrendamicnto 1otal o parcial del inmueble, sin
del io. 1. Por o cesion o ticita de los derechos derivados

del de ar dami sin la d del d 1V. Por el ar
sus ili ocl io. el local a usos disti de los en et V.
Porque cl io o ¢l sub lleven a cabo, sin el imi: del propi io. obras de tal
nawuraleza que altercn subsuncmlmenle, a juicio de peritos. 1as condiciones del inmucble: VI. Cuando ¢l
0. sus rvicntes o rio causen dafos al inmueble arrendado que no scan ta
dc su uso V11. Cuando 1a mayoria dec los inquilinos de una casa. soliciten. con causa
j del 1a ion del de P de alguno o algunos dec los
inquilinos: VIIL. Cuando ta finca sc en cstado quc haga ia su 6n total o

parcial. a juicio de peritos: 1X. Cuando las condiciones sanitarias dec 1a finca exijan su desocupacion a juicio
de las autoridades sanilarias.

Art. 8°.- La rescision del contrato por las causas previstas on ¢l Articulo antcrior. no da derecho al inquitino
al pago de indemnizaciéon alguna.
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Art, 9°.- Scrin nulos de pleno ho los que en &l forma i et e

i con ion de las disp i dc csta Ley. Por lo tanto. no produciran cfecto juridico
los documentos de crédito por los i i con ¢l objeto de pagar renias mayorcs quc las
autorizadas en csta Ley.

TRANSITORIOS

Art. 1°.- La presente Loy empezard a regir desde el primero de encro de mil novecientos cuaremta y nucve.

Arn. 2°.+ Queda & do el dcl 31 de de 1947 publicado en el Diario Oficial ¢l 31 det
mismo mes y afo, que congeld las rentas de las casas o locales destinados a habitacion.

Arn. 3°.- Sc derogan los Arnticulos del Coédigo Civil y del de Procedimicntos Civiles que sc opongan a las
disposiciones de 1a presente Ley.

Art. 4°.- Los juicios v p i judicial

en 1ot que tengan por objcto la terminacion del
de i por haber ido el plazo ¥ que cstén di en cl Articul
1° de csta Ley. se sobrescerin. sca cual fucre ¢l estado en el que 3¢ encucntren.

Art. 5°.- En los p!

o i i de ion ante las
losi podran hacer valer los ficios que les la

El profesor Zamora y Valencia en su libro “Contratos Civiles” hace referencia a este
decreto i al r

P que éste prorrogaba de manera indefinida el plazo
establecido en los contratos de arrendamiento de las casas destinad

ala que
ocupase un inquilino asi como los miembros de su familia que viviesen con él. También

prorrogaba los plazos para los locales que estuviesen ocupados por trabajadores a domicilio

o los ocupados por talleres asi como los destinados a

cios o ind ias si los contratos
de arrendamiento se hubieran celebrado antes del 1ero. de enero de 1949.

En este decreto, no se contemplaron en la prorroga los contratos que se referian a las
casas destinadas a la habitacién cuando las rentas en vigor en la fecha del decreto fueran
mayores de $300.00 M.N. ni tampoco las casas o | V)

que el arrendador
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habitar u ocupar para que estableciera en ellos una industria 0 comercio donde él fuera
propietario previa justificacion ante los trib | ni comprendia a las casas o

1 1, f® destinad

que a i pulquerias, cabarets, centros de vicio, salones de

P P como $, Ci Sgrafos y circos.

E! profesor Zamora y Valenci i demis que “‘el decreto indicado no es de
congelacion de rentas porque si se da por terminado wun comtrato que se hubiese
encomirado regido por el el propi io o arrendador al celebrar un nuevo contrato
de arrendk puede bl i '/ con el nuevo arrendatario la remta
que estimen pertinente, superior o inferior a la renta anterior; y si el decreto fuese de
congelacion de rentas no imporwaria ni la persona del ar k io ni el

o en
especial, sino solo el hecho de gque a determinada localidad no se le puede aumerniar el
importe de la rema o precio.

El decrero indicado no altera ning de las cla las de los contratos regidos por
él y solo prorroga indefinidamente el plazo de duracion de los mismos, los que sélo pueden
darse por terminados por vol, d de las partes o por las de r ion que él

establece ', **

b) Decreto del 28 de Diciembre de 1984 publicado en el Diario Oficial el 7 de Febrero
de 1988

ARTICULO PRIMERO.- Se reforma e! Capim}o IV del Titulo Sexto de 1a Scgunda Parte del Libro Cuarto
del Codigo Civil para el Distrito Federal y el Articulo 3042 del mismo ordcnamicnto para quedar como
siguc:

CAPITULO IV

Del i de fincas urb i aja H
*2 Zamora y Valencia, Contratos Civiles, Editorial Pormua, 4° edicié éxi 1992, p. 182 y 5" cdicidén.
1994,
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Art. 2348.- Las disposiciones de cstc Capitulo son de orden publico ¢ interéds social. Por tamio son
yen i Iqui g en se tendrh por No pucsta.

Art. 2448-A.- No deberi darse en

que no reuna las condiciones dc higicne v
salubridad exigida por 1a Ley de 1a materia.

Art. 2448-B.- El arrendador que no haga las obras que ordene 1a
nocesarias para que una

inquilinos sufren por csa Causa.

i como
sea i e i s de los dafios y perjuicios que los

Art. 2448-C.- La

de todo de i dec fincas i aia
habitacién serd de un aflo fi para y que scrh prorrogable, a voluntad del
arrendatario, hasta por dos afos mas si ¥ s¢ atl

en ¢l pago d¢ 1as remas.

Art. 2448-D.- Para 10s cfectos de este Capitulo la rema deberd en

La renta sélo podra ser incrementada anualmente: cn su caso. ¢l aumento no podra exceder del 88

por ciento del incremento porcentual. fijado al sslario minimo gencral del Distrito Federal. cn el afo
calendario en el que cl e

Art. 2448-E.- La renta deberd pagarse on 105 plazos

idos. v a falta de Ppor meses vencidos.

3] no csta a pagar la renta sino desde ¢l dia en que reciba ¢l inmucblc objeto
dcl contrato.
Art. 2448-F.- Para los cfectos de este Capitulo el de i debe por escrito, la
falta de csta f idad se i aal

El dcberd do menos las
LN del v d io.
11. La ubicacién del inmucblc.
1. Descripeid el i objeto del ydelasi t ¥ ios con que cuema
para cl uso ¥ goce del mismo, asi como ¢! estado que guardan.

V. El monto de 1a renta.

V. La garamia. ca su caso.

48



VI. La i dct destino habitaci I del

VII. Ef ié¢rmino dcl contrato.

VL. Las i i quc el ar d: ¥y i i a las cnla
Ley.
Art. 2448-G.- El d: deberd i el de i ame la autoridad compeicnte del
Dcpartamento del Distrito Federal. Una vez ido este al ar una copia
registracia del contrato.

El arrendatario tendra accidén para el regi ala de la copia del
contrato.

el ar io tendra ho para regi: su copia del contrato de arrendamiento

antc la autoridad del Dep nto del Distrito

i6n no ina por Ia del

An. 2448-H.- El i de fincas i atah
arrendador ni por 1a del arrendatario. sino sélo por los motivos establecidos en las leves.

Con ion de ier otra el cényuge, ci o 1a concubina. los hijos. los ascendicntes en
linca o por dad det i ido sc los & y i de
éste, cn los mi i det y o i real v et
inmueble en vida del arrendatario.

que P el i como

No cs aplicable 1o dispuesto en cl parrafo anterior a las
subarrendatarias, cesionarias o por otro titulo scmejanic que no sea la situacion prevista en este Articulo.

Arn. 2448-1.- Para los cfcctos de cste capitulo, ¢l arrendatario. si estd al corriente en ¢l pago de la renta
cn ¢l nuevo srendamicnto

tendra aque.eni de ici se le a otro
del i imi: tendrd el decl tanto cn caso de que ¢l propictario quicra vender 1a finca
arrendada.

Art. 2448-].- El cjercicio del derecho del tanto se sujclari a las siguientes reglas:

1. En todos los casos cl propiciario deberd dar aviso ¢n forma indubitable al arrendatario de su desco de
¥ i dela .,

vender ¢! inmucble, precisando ¢l precio. términos.
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11. El o los arrendatarios dispondrin de 13 dias para cn forma i A al su
de cjercitar cf mhodclmoeal«ltmmymﬁhofem

111. En caso dc que cf i de los rmi de la oferta inicial cstara obligado a dar

um-mnmfmi“@leﬂw.wkn-mirnenmomemodimndddeunnucvo

plazo de 1S dias para los efectos del p e Siel se refiere al peccio, ¢l arrendador sélo esth

obligado a dar cste nucvo aviso do e} ) del mismo sca dc mas de un 10%.

1V. Tratindosc de bicnes sujetos al de en inio, s aplicaran las di de la

Lcy dc la materia,

V. Los L # del H de emte Articulo previ ala i6n de la

escritura dec compra-venta.

VL La ta y su en ion de lo en este Articulo serin

nulas de pleno ¥y los ios i en il cn los térmi de la Ley en 1a materia.

l_aacn:lbndenuluhdaqws:tcﬂereesufnoclén prescribe a Jos scis meses contados a partir de que el
twvo i dela izacioén del

En caso dec que ¢l arrendatario no de €l aviso a que sc reficren las fracciones 11 y 111 de este Articulo
precluini su derecho.

Art. 2448-K.- El propictario no pucde rchusar como fiador a una persona que reuna los requisitos exigidos
por 1a Ley para que sca fiador.

T del i de vivi dc interés sociat es p ivo para ci io dar
fianza o ituir csa con el ito de un mes de renta.
Arn. 2438-L.- En todo de ar i para itacid berid ibi las
de cste

E! profesor Zamora y Valencia menciona que este decreto es un intento por

de los pr que se originan por la celebracion de contratos de

arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habi 6n. Sin 80, el profesor lo

considera un intento fallido con base en el siguiente argumento:

La iniciativa del decreto denominada “Reformas y Adiciones a Diversas

Disposiciones Relaci das con i bles en Arrendamiento™ y a la que el publico en

50



;g (]

general llamé “Ley inquilinaria™, fue di

y ap en el Cong de ia Unién de
forma apresurada y d idada. Se i que los autores de la iniciativa cuidaron mas
los aspectos politicos de su propia seguridad burocritica que los aspectos legsles y su
trascendencia juridica y social. La prueba de ello es que en lugar de buscar 1a asesoria de
maestros de la Facultad de Derecho de 1a UNAM, 1o hicie por iaci de inquitinos
en colonias proletarias.

Es por esto que e} profesor Zamora y Valencia asi como otros profesores como
Ramoén Sanchez Medal en un Articulo publicado en 1985 It do “Ley i ilinaria™ lo

ql

. q 4

an un

juridico y un desacierto social porque si antes del decreto los
particulares no invertian en la comstruccion de vivienda para arrendar, a partir de este

decreto, las inversi serian es de que los juicios en esta materia se

incrementarian.

Por otro lado, este decreto no da solucion a los principales probk que sec
presentan entre arrendadores y arrend: ios de casa habitacion como son los relacionados
con ¢l monto de la renta, 1a duracion del contrato y la idad de rep i ala
vivienda,

E! maestro Zamora hace algunos ios a las disposiciones a los Articul

afectados por esta reforma:

- Articulo 2448: con respecto a que es de orden publico e interés social, el profesor sefiala
que estas especificaciones deberian referirse a todo ¢l Codigo por lo que deberian de estar en

.

las

posiciones preliminares del

- Articulo 2448-A: es igual al antiguo Articulo 2448 y que el Articulo 2448-B coincide con
el Articulo 2449.
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- Anticulo 2448-C: supuestamente protege a los ar

N PR
i0s B

1a per i
por 1o menos de un afio en su casa habitacion, perjudica a otros que no quieren permanecer

porque a has personas les es casi imposible tomar un inmueble para casa
habitacion por no tener ingr

’ PP

un afio en una casa habitacion. La prorrogs forzosa de 2 aflos mis, de igual forma crea

que justifiq

2 o 3 afios de solvencia. Esto origina una
SProOPOICh da en 1a fijacion original de la renta porque el contrato puede durar

hasia 3 aflos con prorrogas y la renta 1o se puede incrementar mucho por 1o que establece el
Articulo 2448-D. El arvendador al

P el ar dami exige una renta muy eievada

para compensar un poco la pérdida por el poder adquisitivo del dinero y la imposibilidad del
incremento a las rentas.

Ademas, el Articulo lad i

-

P iones muy acertadas como 1a que solo
en moneda nacional se pactari la renta y que en caso de prorrogs ésta no podra exceder det

85% del incremento porcentual fijado al salario minimo generatl vigente def D.F. en el afio en
el que el contrato se renueve o se prorrogue.

En arrendamientos que no sean destinados a habitacion, el precio o renta puede ser
en pesos o cualquicr otra cosa con tal que sea ciena y determinada.

= Anticulo 2448 -E: en su primera pane en su contenid

1o que e} Articulo
2452 que es derogado taci por cc disposici parcial i ib)

con el 2448-E. En su segunda parte suprime 1a posibilidad de pactar algo en contrario de lo
que contiene el Articulo 2426.

- Articulp 2448-F: contiene todo o que debe
el mismo Aricule

un arrendami >, no solo como dice
"deberd contener ¢ d

de que el contrato debe
otorgarse por escrito, si no esta formalidad se le imputara at arrendador.

= iguio 2348-G: bl

que el arrendador registrara el contrato ante la autoridad
competente, lo incongruente es que ni ¢l Articulo ni el capitulo at que pentenece, ni en todo



el Cédigo ni en ninguna otra ley u ordenamiento se seflala ia autoridad competente y no es
ible regi en el Registro Publico de la Propiedad.

P P

bl que el ar d no

= Articulo 2448-H: es repetitivo porque ¢l Articulo 2408
termina por muerte del arrendador ni la del arrendatario sélo por pacto en contrario.
la forma y el procedimiento para que las personas que

Ademis es fuso porque no p

ahi se indi se subrogn en Jos d hos y obligaci de! arrend io difi El

legislador en este caso destruyd toda una dicié il ia en materia de
i que i on d ierto y fusic

=_Aniculo 2448-1; confiere a los arrendatarios de inmuebles d d a habitacion el

derecho del tanto s6lo si estdn al corriente con sus rentas.

= Anticylo 2448-]; establece las bases a las que se sujctara ese derecho:

1) La primera es que el propietario debe de dar un aviso en forma indubitable, de su desco
de vender el inmucble, precisando el precio y todas las circunstancias y caracteristicas de la

compra-venta.

2) Los arrendatarios tienen un plazo de 15 dias para notificarle de la misma forma al
propietario su voluntad de ejercitar su derecho del tanto, en los términos de la oferta, si no

lo hicieran su derecho precluye.

3) Los notarios deberian de cerciorarse del limiento de esas di ici T
P P

la autorizacion de escritura de compra-venta.

4) La compra-venta y su escrituracion realizadas en contravencion a lo dispuesto en ese
mismo Articulo seran nulas de pleno derecho y los notarios incurriran en las sanciones que
determina la Ley del Notariado. Esta accion de nulidad prescribe a los 6 meses contados a
i > de la celebracion del contrato.

partir de que el arrend io tenga conc
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= Articulo 2448-K: repite en lo general el contenido del Asticulo 2450 pero sin derogario

expr lo que evidencia una falta de cuidado y de técnica legislati

= 448-1.; bl 1a obligacion de ibir en todo de arrendami
para habitacion , las disposici integras de este capitulo, serh, 3 et
Zamora para que se recuerde cotidi y per la labor ilusa y ligera del legisiador.*®

<) Decreto del 14 de julio de 1993 publicado en ¢l D.O. del 21 de julio de 1993

Art. 1°.- Se ios A 2398, fo. 2406; 2412, fraccion I 2447. 2348; 2448-B:
2448-C; 2348-J; 2448-K; 2478. 2484; 2487. 2489, fraccion 1 y 2490; sc adiciona cl Articulo 2489 con Las
fraccioncs IV ¥ V ¥ se derogan los Articulos 2407; 2448-D. segundo parrafo, 2448-1; 2448-L; 2449; 2450;
2451; 2452; 2453; 2485; 2486; 24B8; 2491; 2494 y 3042, ultimo pirrafo del Codigo Civil para el D.F. cn
materia comun y para toda 1a Repablica en material federal.

Amn, 2°.- Se¢ relc los A los 42, 134, i V1. 271, cuano pérrafo; 731, 9357 a 966 y 1a
denominacién del Titulo Décimo Sexto Bis; se adicionan los Arnticulos 285 con un ultimo pérrafo: y 517 con
un altimo parrafo: y sc derogan los Articulos 489 a 499 y 525 ultimo parrafo del Cadigo de Procedimientos
paracl DF.

Art, 3°.~ Se reforma cl Articulo 73 de la Ley Federal de Proteccion al Consumidor.
TRANSITORIOS
1°.- El presente Decreto entrard en vigor a los 90 dias de su publicacién cn el D. O. de 1a Federacion.

2°.- Las di ici i encl d no serin i a los de i

con ioridad a la en vigor del mismo.

3°.- Los juicios ¥ imi judici: o ini i en trdmite, sc

por las disposiciones vigentes con anterioridad a 1a cntrada en vigor dei presente Decrcto.

“3 Op. cit. pp. 176 a 182 y 3* edicion. 1989 pp. 335y 336
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Et Codigo Civil antes de la reforma, laba el arrendami

teetinad.

de fincas urbanas
en los Articulos 2448 a 2448-L y blecia que las disposiciones

del capitulo de dicho arrendamiento, Titulo Sexto, Capitulo cuarto, eran de orden publico y

de interés social y no eran renunciables. Por 1o que cualquier estipulacién en contrario, se

tenia por no op y \! 1a & 16 i del de un afio, con derecho a
prorroga hasta por dos aflos si el ar d o se ba al corriente en ¢l pago de las
rentas y establecia topes a los incrementos anuales no pudiendo exceder del 85% del
i por 1 fijado al salari ini general para el Distrito Federal en el afio en
que el contrato se renueve O se prorrogue, iendo el arrend io ¢l derecho det tanto para

el caso de venta del inmueble, como ya 1o mencionamos.

El Cadigo Procesal Civil en el Titulo Décimo cuarnto Bis regulaba las controversias

de arrendamiento de fincas urbanas a 1a habitacion en los Articulos 957 al 968, titulo que
sufrio una radical dificacion haciéndole reformas y adiciones segan el decreto del 14 de
julio de 1993 El Titulo anterior, tal y como ba red do, ani daba origen a que

la justicia no fuera expedita y a que hubiera una serie de dilaciones y “chicanas” por parte del
demandado, que motivaba que 10s juicios duraran afios, a tal grado que 1a apelacion contra la

definiti dmiti

sélo en bos efectos y se cc guian dilaci i

ias
que trataban de proteger al arrendatario, quien aprovechaba todos los recovecos de la Ley

para dilatar 1a desocupacion y entrega del bien arrendado y hasta para no pagar la renta por
lo que dicho titulo fue de corte netamente populista. Esto provocé que no se hiciera
inversion de vivienda por parte de los particulares.

En el decreto del 14 de julio de 1993, se reformaron Articulos relacionados con el

arrr jento, r

p del Cédigo Civil y Articulos del Codigo de Procedimientos Civiles

con el fin de fomentar la inversion en la vivienda, hacer al arrendatario mas cumplido y hacer

mas expedita la ad

acion de justicia. Dichas reformas han sido benéficas puesto que los
juicios inquilinarios o de arrendamiento han disminuido ibl

y los pr dimni
actuales en las controversias de arrendamiento ya son de tramites cortos o ya se puede

hablar de una justicia expedita en materia de arrendamiento. Las reformas y adiciones al
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Codigo Civil y al Codigo de Procedimientos Civiles para el D. F., han traido seguridad
juridica a los propictarios y han terminado con las leyes inquilinarias de corte populista. Con
base en ellas se estd fornentando la inversion en la vivienda ya que en los procedimientos de
i igual al arrend i0 de casa habitacio

arrendamiento o controversias, se da un

y de comercio.

d) Decreto del 11 de septiembre de 1993 publicado en el D. O. del 23 de septiembre de

1993

del Diverso por ¢l que se reforman ¢l Cédigo Civil del

Art. anico.- S¢ los A
D.F. en materia coman y para 1a Republica en matcria federal, ¢) Codigo de Procedimientos Civiles del D.F.
i cn el D. O. de 1a Federacion cl 21 de Julio de 1993

¥ la Ley Federal de F i6n al C
en ¢l D.O. para quedar como sigue:

en vigor el 19 de Octubre de 1998, salvo lo

1°.- Las di ici idasen el p
i por los i igui
2°.- Las di i del p & s¢ a partir de) 19 de Octubre de 1993 anicamente
do se trate de que:

1. Que no sc encuentren arrendados al 19 de Octubre de 1993:
1. Se cncucntre arrendados al 19 de Octubre de 1993, siempre que scan para uso distinto del habitacional. o
III. Su construccion sca nueva, siempre que ¢l aviso de terminacién sca posterior al 19 de Octubre de 1993,

cn itc. asi como los quc se
de i dcs para
antcrior se
lcs para el D.F. y de la

3°.- Los juicios y pi ¥
inicicn antes del 19 dc Octubre de 1993
habitacién y sus prorrogas que no sc
g hasta su i por las
Lcy Federal de Proteccion al Consumidor. vigentes con anterioridad al 12 de Octubre de 1993,

TRANSITORIO

UNICO: El presenie decreto entrard ea vigor el 19 de Octubse de 1993. México D.F. a 11 de Scpticmbre de
1993. Carlos Salinas dc Gonari.
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Este decreto solo reforma los Articul

transitorios del d

o anterior

estableciendo que la nueva Ley entrari en vigor para todos los arrendamientos el 19 de

bre de 1998, PLo para aquellos bi no arrendados antes det primer decreto de

1993 o para local iales dados en arrendami al 19 de bre de 1993 y para
3 su aviso de i ion ses d

del 19 de octubre de
1993,

También se exceptia en este decreto a quienes tienen juicio en tramite y aquellos que
1o iniciaron antes del 19 de octubre de 1993,
2.- PROCEDIMIENTO

Las controversias en materia de arrendami

se T lan por el Titulo Décimo
Sexto Bis del Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal del Articulo 957 al

968. En estas controversias, el Juez tiene las mas plias facultades para decidir en forma
pronta y expedita sobre las mismas.

En este punto H

os el pr di que se requiere para dirimir las
controversias de arrendamiento inmobiliario, y por ser la demanda el primer acto que se

realiza para solucionar dicha controversia

P €IMOS CON Su CC pto.

E! maestro Ovalle Favela nos dice que “/a demanda es el acto procesal por el cual
una persona, que se ituye por el

en parte actora o demandante, inicia el

ejercicio de la accion y formula su pretension ante el organo jurisdiccional '™

Y por lo que se refiere a los requisitos que debe contener la demanda, ésta debe
claborarse en términos del Asrt. 255 del Codigo de Pro

Y

Civiles vig para el
Distrito Federal, pues de la lectura del capitulo de las Controversias en Materia de

Asrendamiento Inmobiliario se desprende, especificamente del Anticulo 968 del Cédigo de

“* Ovallc Favela José, Derecho Procesal Qivil, Harla, 7* edicién, Méxi

1995, p. 48,
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Procedimientos Civiles para el Distrito Federal la aplicacion de las reglas generales de dicho

Ordenamiento Legal en todo lo no previsto en ese capitulo; es decir, que tendremos que de
i i biliario, dra que ap se

acuerdo a una demanda de controversia de arr
a todo lo preceptuado por el Articulo 255 del mismo cédigo.

a) La demanda

Requisi iales:

dimi >s Civiles bl que toda

El Articulo 255 de nuestro Codigo de Pr
contienda judicial participaré por demanda en !a cual se expresaran:

L- El tribunal ante el que se promueve,
IL.- El nombre del actor y la casa que sefiale para oir notificaciones,
111~ El nombre y apellidos del actor y el domicilio que sefiale para oir notificaciones,

IV.- El objeto u objetos que se reclamen con sus accesorios,
enlos les percisara los

V.- Los hechos en que el actor funde su p
documentos publicos o privados que tengan relacion con cada hecho, asi como si los
proporci i los bres y apellidos

tiene o no a su disposicion. De igual

de los testigos que hayan presenciado los hechos relativos.
iéndol i con

Asimi debe ar y narrar los hechos exp

claridad y precision.

VI.- Los fundamentos de derecho y la clase de acciéon procurando citar los preceptos
legales o principios juridicos aplicables,
VIL.- El valor de lo demandado si de ello dep
VIII.- La firma del actor o de su representante legitimo. Si éstos no supieren o no
pudieren firmar, pondran su huella digital, firmando otra persona en su nombre y a su

de la cc ia del Juez.

P

di d :
estas cir

rucgo i
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Ahora bien, ¢l profesor Ovalle Favela nos i les son los
su opinion, debe lad da y son los sigui

quisi que, en

1)Tribunal ante el que se promueve,
2)Nombre del actor y casa que sefiale para oir notificaciones,

3)Nombre del d dado y su d icilio,

4)0Objeto u obj: que se 1 con sus ios,
S)Hechos en que el actor funde su peticion,

6) Fund de d: ho y clase de accion,

7) Valor de 1o demandado,

8)Via procesal,

9)Puntos petitorios,
10)Protesto lo necesario.®®

Por nuestra parte, consideramos que la demanda de controversia de arrendamiento
inmobiliario, debe los el 1 dos por el autor citado y observari los
1i i blecidos por el Articulo 255 del Codigo de Procedimientos Civiles ya visto.

Estructura formal de la demanda:

Toda demanda plantcada en esta materia, ind di de la O

P

que se
intente, consta de cinco grandes partes que componen su estructura formal y son las
siguientes:

Rubro: Es un el de identificacion del juicio o controversia en el que se anotara el
nombre del actor, comenzando con e apellido paterno, el vocablo “contra”, que indica en
contra de quien se promueve el juicio o controversia y que en la prictica forense se conoce
como VERSUS o anotando su abreviatura V.S.; el bre del d dado, y por ultimo, la

leyenda controversia de ar dami guida de la ion que se vaya a intentar, ya sea

*3 Op. cit. pp. 48. 49,50 vy 51
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P ga, nulidad, etc. del contrato de arrendamiento, que, como ya
se menciond anteriormente es sdlo un medio de identificacidon del juicio, pero que en 1a
prictica resulta muy importamte porque evita posibles confusiones en el personal
administrativo encargado de la tr de los juicios en el tribunal

Pr : Con

p a las fracci 11, 11 y IV del Anticulo 255 del Codigo de
Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, éstas s¢ encuentran insertas dentro del
aparnado de la ¢ id

como pr Este debe de contencr el nombre del actor
o ¢l caricter con el que promueve, su domicilio y, en su caso, la persona o personas que
designe como abogado patrono para efectos de su asesoramiento O para oir y recibir
notificaciones en su nombre. Hecho esto, se mencionara Ia via en que se demanda, que en

este caso concreto de la controversia que nos interesa es 1a controversia de arrendamiento
de i bl d de

el nombre del demandado asi como su domicilio para
e del 1 i

P y por ultimo, las pr que se le demandan. Estas vienen a
ser las pretensiones del actor, es decir, lo que esta demandando.

Exposicion de hechos:Una vez 1
exposicion de hechos. Esta

ido el proemio, la siguiente pane de la demanda es la
implica una narracion de los hechos que dieron origen a fa
demanda y desde luego a la controversia

n cuestion (fraccion V del Articulo 255 del
Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal).

Invocacion del derecho: Es la citacion de los preceptos que tienen aplicacién en la
fund ion de lad d

tanto en el fondo, como en lo procesal. Es decir, se seflalara
cada uno de los Articulos que sirvan de fundamento al derecho del autor para ejercitar la

accion mencionando en primer término todo el articulado que sirva de fondo para la
resolucion de la controversia y, en segundo lugar, todos aquellos preceptos a los cuales se

debe sujetar el procedimiento hasta que se llegue a la resolucion del juicio (Articulo 255
fraccion VI, Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal).
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alosp P ios; éstos se deben

d

Puntos petitorios: La sigui parte corr

id como deiad da, en los que se pedirin tres cosas que son esenciales
¥ que 30N COMO punto primero, que se tenga por presentado al actor en los términos de la

d da pl d: do al d dado el pago y el plimi de las pr

<y

en la mi en el ordenar lado y se p ald
para que en ¢l término de cinco dias (Articulo 959 C.P.C. D. F.) prod la idn de
la demanda instaurada en su contra; como tercer punto tenemos que al ilegar el momento

dad

procesal oportuno, se dicte ia definitiva, d do al d dado al pago de todas

y cada una de las p i 1 d

Ad 2a deb :

y aclarar que es muy importante en la controversia de

1 tead

antes y P a la

arrendamiento inmobiliario, al igual que los
demanda el contrato de arrendamiento que es base de la accidn, del cual dependera la

- Ppr dencia de la mi asi como el caricter con el que se promueve, porque de éste

3 " i i PO .

p su F como

primordial, la firma de la persona que

promueve, es decir, del actor, mi que debe al calce de la demanda.

Pr ion de pruebas: Conforme al Articulo 958 del Codigo de Procedimientos Civiles

para el Distrito Federal, en 1a d da, la r y

d q

reconvencion, las partes deberan ofrecer las pruebas que pr rendir

hibi

el juicio

do los doct que

en su poder o el escrito scllado mediante el cual

d

hayan licitado los dc que no tuvieron en su poder, en {os términos de los
Articulos 96 y 97 del codigo citado.*®

Para conocer la verdad sobre los puntos controvertidos, puede el juzgador valerse de

cualquier persona sea parte o tercera, y de

lquier cosa o dc ya per a las
partes o a un tercero, sin mas limitacion que la de que las pruebas no estén prohibidas por la

Ley ni sean contrarias a la moral, conforme al Articulo 278 del Codigo de Procedimientos

4% Refiriéndose Eduardo Pallares al ofrecimicnto de prucbas en su libro Dicgi io dg Dcrecho P
Civil dice “Ofrecimiento de Prucbas: ¢l periodo de Ofrecimiento de prucbas fuc i ido en la i
mexicana por ¢l Cédigo aciual™. Editorial Porria, México. 1981, p. 382 y 22° edicidn, 1996,
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Civiles para el Distrito Federal. Con base en el Articulo 281 del citado ordenamiento, las

partes asumiran la carga de la prucba de los h ivos de sus pr pues,
bien es sabido que en materia de pruebas, en materia civil, los hechos estin sujetos a prueba
© se apoye en

h

'y

y el derecho sélo estara unicamente cuando se funde en usos o
leyes o en jurisprudencia extranj y los Trib les estin obligados a recibir las prucbas
que se les presenten. siempre que estén relacionados con los puntos cuestionados y

permitidos por la Ley.

Asi, en el ofrecimiento de pruebas que debe hacerse preci al f lar la

d da, al la d da o en la recol ion o ion a 1a reco: ion, las

partes deberan ofrecer sus pruebas en dichos escritos, relacionindolos en cada uno de los
puntos controvertidos conforme al Articulo 291 del citado codigo; pidiendo la decl id

de testigos y peritos o pidiendo la citacién de la contraparte para absolver posiciones,
si no se pl

relacionando dichas pruebas y dando nombres y domicilios. De lo
con lo anterior ni se relacionan las pruecbas con los puntos controvertidos, serin desechadas,
con base en el Articulo 291 del citado ordenamiento. Asi se puede ofrecer la pruebs
ion judicial, las d les, etc.

confesional, la pericial, 1a i ial, la insp

Por lo anterior, para que ¢l ofrecimiento ses eficaz, se requiere que las pruebas sean

perti o estén relaci das con los hechos controvertidos; que cada prucba se relacione
al ofrecerse con dichos hechos, que la prueba documental se ofrezca do al il
respectivo los d . , si los tiene en su poder o sefalar el archivo donde se M
que la prucba pericial seflale los p o i sobre los que versari; que se seilale el
nombre y domicilio de los { ; que la fesion se obtenga pr do el pliego que
ga las posici s 1a insp ion judicial requiere que se determinen los puntos sobre

los que se versara.

Presentacion de la demanda:
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Presentacion ante la Oficialia de Partes Comiin:Una vez cubiertos los requisitos que exige
d da, ésta se pr A ante la Oficialia de Partes

la Ley para ¢l escrito inicial de
Comun. Ahi es donde se designarda un juzgado ante el cual se va a llevar a cabo la
H i biliario correspondi El titular del

Ivera sobre la admision de la d da; esto es que una

itacion de la ia de arr

juzgado que haya do el turno

vez que el juzgador se ha iorado de que Ia d da esth lad forme a los
quisi legales que i anterionmente, el juzgador dictard un auto admisorio de
dada y se pl para que

la demanda ordenando se corra trasiado a la parte d
conteste dentro del término que sefiala el Articulo 959 del Codigo de Procedimientos Civiles

para el Distrito Federal.

Prev ion: Otra si ion que puede p se, es la figura juridica que establece el
Articulo 257 del Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal que es Ia

d da sca ob a o irregular, o

prevencion. Esta se daré cuando el escrito inicial de fa
bien que tenga cualquier otro defecto. Ante una situaciéon de este tipo, el Juez dictara un
i Articulo 257 para efectos de que el actor
con lo que establece el Articulo 255 del

auto de prevencion con fund en el

corrija, aclare o P la d da y que
mismo codigo procesal.

De la misma forma, cuando el escrito inicial de d da o i6n de ésta no se
encuentran apegados a lo blecido en los Articulos 95 y 96 del Codigo de Procedimientos
el dc o d

Civiles para el Distrito Federal, es decir, que no se p
que acrediten el caracter con el que el litigante se presente en juicio. Si de esto se trata o
d ho o que no se acompaien €l o los documentos que

deriva Ia admision de su
fundamenten su derecho; e Juez, de conocimiento del ejercicio de sus facultades conferidas
por la Ley, podra d la prevencion correspondi i que se hara por una sola
vez en todos los casos y de forma verbal, sefialando los defe u omisi que la
d daola ion tenga.
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Una vez que el Juez haya pr ido, y si el pr ha plido conforme a
derecho y a satisfaccion det Juez, la demanda sera admitida en términos de ley, ordenando se

lado y se 1 ald dado con las copi; imples tanto de la demanda como

corra
de la pr ion desah d pafiando a éstas copias de todos los documentos en los

cuales se funde la accion del actor o demandante.

Desechamierto: Por ultimo tenemos que el Juez bién puede d har la d da. Esto

At

es cuando considere que no reune los requisi legales que ya i y los

que tenga sean insubsanables.

A Jmisorio:

En el auto de admisién a la d da se sefalara fecha para la celebracidon de Ia

audiencia de ley, la cual debera fijarse entre los 25 y 35 dias posteriores a 1a fecha del auto
de admision de la d da, segin lo bl el Articulo 959 del citado Céodigo,

Si el Juez acepta la demanda en los términos de ley arriba expuestos, se mandaré a
N al d dad.

b) Emplazamiento

El profesor Ovalle Favela define al emplazamiento como: “emplazamiento se reserva
ificador (o f0), en virtsd del

generalmente para el acto pr l. ej do por ¢l
cual el juzgador hace del . del d dado ila ia de una
contra y el auto que la admitio. y le concede un plazo para que la conteste %7

z s

en su

En esta definicion se puede ver cl que el pl i es una figura con
una formalidad ial del procedimi que hace referencia a nuestra Constitucion

general en su Articulo 14 en donde sec establece Ia garantia de audiencia. De esta forma el

“? Op. cit. p. 33



emplazamiento tiene una serie de formalidades que procuran garanti el imi del
proceso por parte del demandado.

En cuanto a los efectos del emplazamiento, en ia controversia de arrendamiento, no
presenta diferencia alguna con respecto a las regias generales de otros juicios, ya que el
Articulos 968 del Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal nos i
que en lo no previsto se regira por las reglas generales del mismo Codigo.

) C iéndelad day/or {4

La contestacion es el “escrito en el que el demandado evacua el traslado de la

e da v da resp a ésta” segun ¢! Diccionario de Derecho Procesal Civil de Eduardo
Pallares*® . La ion a la d da es la resp que da el demandado a las
peticiones del actor; por lo que debe de haber congr ia entre la d da y el escrito de

i Lar i6n, por su parte, puede ser definida como ia demanda que

realiza el demandado al actor; por lo que se le bién como d d.
Una vez ida la d da, con los d y copias requeridas, es decir con
el lado o copias de fado, y corrido el traslado de ella a Ia parte demandada, debera
darsele cc i alad da. La d da debe ser contestada y en su caso la

reconvencion debera ser formulada dentro de los cinco dias siguientes a la fecha del
emplazamiento conforme al Articulo 959 del Codigo procesal civil. Si hubiera reconvencion,
se correra traslado de clla a la parte actora para que conteste dentro del término de los cinco

dias siguientes a !a fecha de la notificacion del auto que la admi forme al citad
Articulo.

Con base en el Arnticulo 260, ¢l demandado formulara la ion a Ia d da, y
el Articulo 260 sefiala los requisitos de la i i que se deben de cumplir,
que son semcjantes en algo a los r isi de la d da pero, en la contestacion se

** Editorial Porrua. 13* edicion. Méxica. 1981, p. 190 y 22* edicion, 1996.
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pondran todas las PCi que se gan y, en Ia

se pondra promover la

reconvencion, Ia cual debe de llenar los requisi de 1a d da o lo prevenido por el
Articulo 253 citado y, conforme al Articulo 266, si no se contesta la demanda y se hace
referencia a cada uno de los !\echos aludidos al actor, andol o andol o
expresando lo que ignore por no ser propios, se dra por fi dos por dicho
demandado.

Al 1s d da el d dado deberd offr ias prucbas que pretenda

ofrecer durante el juicio, y €stas deben de ofrecerse con toda claridad sobre cuil es ¢l hecho

o hechos que se trate d ar con las

asi como las razones por las que el oferente

(va sea actor o d dado) il que d 4n sus afir i proporcionar nombres
y domicilios de testigos y peritos, etc., de acuerdo a los Articulos 290, 291 y 298 del Codigo
de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal. Estos articulos tienen relacion con el

Articulo 958 det i ord i que sefala que la d d A0
ion y ion a la recol ion, las partes deberan ofrecer sus pruebas,
hibiendo los d que gan en su poder o el escrito sellado, mediante e! cual
haya solicitado los d que no tuvieran en su poder a los Articulos 96 y 97 de este
cédigo.
La falta de ién a la d da, pr fesad los hech segun el

Articulo 271 del Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal que sefiala que se
presumiran confesados los hechos de la demanda que se dejen al contestar.

En materia de arrendamiento inmobiliario. conforme al Articulo 35 del Codigo de

Procedimientos Civiles para et Distrito Federal, en las excepciones procesales como son las

de incompetencia el Juez, la litispend ia, la cc idad de la causa, la faita de personalidad,

del actor o demandado, falta de cumplimiento del plazo, improcedencia de la via, cosa

juzgada, etc., y scifiala que todas las excepciones procesales se haran valer al contestar la

4 d q

y no P an el pr dimi aclarando que si se declara improcedente la
litispendencia, el efecto sera sobreseer el segundo juicio y si se declara procedente la
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conexidad su efecto seré la acumulacion de los autos con el fin de que se resuelvan los
juicios en uns sola sentencia.

- El citado articulo tiene relacion con el 42 del Codigo de Procedimientos Civiles que
hace referencia al Juicio de Arrendami 1 biliario en relacion con las pci de
tiwsipendenci idad y cosa juzgad

En relacion con las pci de falta de cumplimiento del plazo o de la condicion

a que esté sujeto la obligacion, ta de orden, y 1a excusion si se allana la contraria, se declaran
procedentes de plano y si no se resolverin en la audiencia. Si se declaran procedentes se

dejara a salvo el derecho, para que se haga valer & bien las cir i

En lacion con la i P i segun el Articulo 36 reformado, con la
incompetencia del Organo Jurisdicci 1, se resolvera en la di al igual que Ia
excepcion de falta de p lidad, idad y litispendencia o falta de capacidad, segan mi
opinion.

Es decir que los Arti que regulan las pci como es ¢l 35, 36 que habia

de la incompetencia y de la falta de personalidad, el 38 que habla de la litispendencia, el 39

que regula la conexidad, €l 42 que habla de la cosa juzgado, si tienen impacto en las

controversias de arrendamiento y, tan es asi que, el Articulo 42 del citado ordenamiento
sefiala que, en los juicios de Arrendami 1

biliario, sol seran admisibles como
pruebas de las pci de la litispendencia, cc idad y cosa juzgada las copi 1lad
delad da, de la ion de la d da o de la cédula de pl. i del Juicio

primeramente promovido y, trataindose de las dos primeras excepciones y en el caso de la
altima, se debera acompafar como prucba copia certifi

da de la ia de d
instancia o la de Juez de Primer grado y del auto que la declard ejecutoriada.

Por lo anterior, las anteriores excepciones se deben de resolver previamente a la
sentencia y a las demas pci y defi que se

<y

pong; se an como
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perentorias y se resolveran en la sentencia definitiva, pues el Juez como es el caso de Ia
personafidad de las partes, debera examinarla de oficio y puede ser d;

. n N
etapa del juicio, en la audienciao en la ia definiti

d) Audiencia de Desahogo de Pruehas y Alegatos

Alcala Zamora, al referirse a la palabra sudiencia en sus notas al Sistema de

Carnelutti nos dice que “/a palabra audiencia, que en nuestra legislacion procesal tiens
diferentes sigmificad que todos ligados con la o

préxima, directa o figurada) *.**

de oir ( de manera mds o menos

Por lo anterior, la audiencia de pruebas y alegatos y semtencia a la que se hari
referencia en las controversias en materia de arrendamiento inmobiliario, es forzosa,
conforme al Articulo 961 del Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal.

Este Articulo establece la forma en como se desarrolla la Audiencia de ley y sefiala
que en ella ¢l Juez debera estar presente y exhortark a las partes a terminar el litigio,
™ una amigabl c e

P y. si no lo logra, p deri al desah

g0 de las prusb
preparadas, dejando de recibir las que no lo estén, las que se declararan desicrtas por causas
imputables al oferente; por lo que la

no se pendera ni se diferirh en ningun caso
por falta de preparacion o desahogo de las prucbas admitidas.

Desahogadas las pruebas, las partes alegaran o que a su derecho convenga, y el Juez
dictara 1a resolucion que corresponda.

La audiencia no se puede diferic en ningun caso por falta de preparacion de las
pruebas o desahogo de las admitidas; por lo que si se llamé a un testigo o perito, no se
desahogd a mas tardar en 1a audiencia, se declarara desierta la prucba por causas imputables
al Oferente segun el Asticulo 960, fraccion Il del Codigo Procesal Civil

bl Di i0 de D

Procesal Civil. op. cit. p. 108
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e) La sentencia

L.as siete partidas nos legaron la sigui definicion *“la decision legil del Juez
sobre la causa controvertida en su tribunal. Ugo Rocco en su libro de Derecho Civildefine
la sentencia como el acto por el cwal el Estado, a través del organo jurisdiccional
destinado a tal fin, al aplicar la norma al caso corncreto, declara qué muela juridica

concede el derecho objetivo a un interéds determinado . *

Por nuestra parte, nos inclinamos por la siguiente definicion: sentencia es el acto

las i pr p materia de juicio

jurisdiccional por medio del cual el Juez
o las incidentales que hayan surgido durante el proceso.

Por lo anterior, por medio de 1a sentencia, el Juez resuelve las cuestiones planteadas

d 3 'Y

en la alad da, recon ion y ion a Ia 0

es decir, cuestiones planteadas por las partes en el pleito.

d

A grandes rasgos p decir que el contenido y proceso de una sentencia dictada

por un Juez del arrendamiento inmobiliario es el siguiente: e Jucz al dictar Ia sentencia cita
1a fecha de la misma, las partes que intervinieron en la controversia de arrendamiento, cita un

-y .

resumen del pleito llamado resultando y formula sus en las les motiva y

funda o analiza las cuestiones planteadas. Al ultimo en la sentencia, resuelve si fue

procedente o no la via y forma intentada en el juicio; si la parte actora probo o no su accién,

si la demandada acredité o no sus pciones y defe ¥, concr en un juicio de
terminacion de contrato resolvera si procedio o no declarar terminado el contrato de

" .

ar de deter :

fecha y resp a determinado inmueble, y si procedia o no

d

al d dado a la d ion y entrega del inmucble (Articulo 81 del Cédigo

P

de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal).

% Op.cit. p. 279
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) Recurso de apelacién

El recurso de apelacion es el que se interpone ante el Juez de primera instancia para
que el Tribunal de segunda instancia confirme, modifique o r que 1a uciod 1a
cual aquél se hace valer.

En un principio la apelacion propi no isth

apareciendo do se organizaron los Tribunal

en el Dx h

en el Imperio; jo a funci
durante el gobiemo de Augusto, pudiendo apelar por escrito o de viva voz.

La apelacion es un recurso ordinario que se hace valer ia definiti

o
los autos o sentencias interlocutorias. hecha valer por el interesado y su fin es obtener la
4

T o difi ibn de la r lucion recurrida y presup dos i A es decir,

una inferior y otra superior; siendo un recurso y no otro juicio. Recurso que se hace valer

porque sc supone que el interesado sufrid un agravio por la resolucion recurrida; es decir
que el i do o el

p sufri en su patri io juridico o en sus derechos.

En el Coédigo de Procedimientos Civiles para ¢l Distrito Federal, el recurso de
pelacion se a fegulado en el Titulo Décimo segundo, Capitulo primero y
concretamente en su Articulo 688. Establece que el recurso de apelacion tiene por objeto
que el Superior confirme, revoque o modifique la resolucion del Inferior.

Segian el citado coédigo pueden spelar cl litigante si creyera haber recibido algun

agravio, los terceros que hayan salido al juicio y los demas interesad perjudica 1a

resolucion judicial. No puede apelar el que obtuvo todo lo que pidio.

El Articulo 965, de las controversias de arrendami i

biliario, sefiala Ia forma
de tramitar las apelaci Y lan que la apelacion la admitira el Juez si procede y se
resolvera su itacio 1] conla itacion de 1a apelacion que se fi en
contra de 1a ia definitiva, por 1a parte apel ¥y si nO presentara apelacion la
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misma parte contra la sentencia definitiva, se derian idas las r

y autos
que hubieran sido apelados durante el procedimiento.

En relacion con el tramite del recurso de apelacion, las nuevas reformas seflalan la
forma de su trimite en el Articulo 691 y demis relativos y dice que la apelacion debe de
interponerse por escrito ante el Juez que pronuncié la resoluciéon impugnada, expresando los
agravios que considere le cause la resolucion recurrida, si es auto o interlocutoria, debera
hacerse valer dentro del término de seis dias, antes se concedian cinco dias para apelar y los
agravios se expresaban ante el Superior, nueve diss contados a partir del dia siguiente a
aquel en que surtan efe las notificaci de las resoluci

Conforme al Articulo 693, interpuesta la apelacion, el Juez la admitird sin

si fuere pr pre que en el escrito se hayan hecho valer los
agravios respectivos, expresando en su auto si la admite en b i

© en uno solo. Se
aclara que conforme al Articulo 966 relacionado con las controversias de arrendamiento, en

fos pr dimi de arrendami >, las apelaci sol son admitidas en el efe
devolutivo.

Es importante mencionar que en los pr dimi en ia de arrendami no
procedera la apelacién extraordinaria (Articuto 965 fraccion Il del Coédigo de
Procedimientos Civiles para el Distrito Federal) lacual es r lada por los Articulos 717 al
722 del mi ord i > y, es admisible dentro de tres meses que sigan al dia de Ia

ificacion dela ia definitiva.

Conforme al Articulo 966 del citado d i en los pr dimi de
arrendami las apelaci solo seran admisibles en ¢l ef devolutivo, esto qui
decir que 1a ejecucion de la ia no se pende por lo que, si se interpuso apelacion en
contra de la ia definitiva podra ¢j se, dejando copia certificado de ella y de otras
constancias que el Juez esti ias y podra ej la.
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Segun el Articulo 699 del codi itad do se admite la lacion, en el efe

B P

4 Baati .

, NO se 4la ia si no se otorga previamente fianza a fin de garantizar

al devolucion de la cosa, pago de frutos e intereses y la indemnizacion de daflos y perjuicios
para el caso de que el Superior revoque el fallo.

Por lo anterior, si el actor d dé la ga del bien arrendado v obtuvo sentencia
favorable puede desde luego pedir que se le entregue la misma, es decir, puede pedir se

- : q

51 la aun ia parte contraria haya apelado, otorgando la fianza

correspondiente.

3.- JUICIOS DE ARRENDAMIENTO EN EL ESTADO DE MEXICO

En e do de Méxi i dos tipos de procedimientos para dirimir

controversias de arrendamiento inmobiliario: el juicio ordinario en el que se demanda la

ter ylar ision del contrato, y el juicio especial de desahucio.

Cada uno de ellos tiene caracteristicas particulares, a diferencia del procedimiento

que se sigue en el Distrito Federal donde se realiza sol un juicio especial d inad
controversias de arrendamiento inmobiliario.
a) Juicio ordinario parar indir y/o termi: Ia relacion de arr i

Este juicio ordinario se tramita para dos objetivos distintos: la rescicion de un

contrato de arrend o o su termi El primer caso se da en los supuestos del

Articulo 2343 del Cadigo Civil del Estado de México; éstos son: la falta de pago de la renta,

por usar la cosa en contr alo disp > por la f ion tercera del Articulo 2279 del

mismo ordenamiento que nos habla del subarriendo y, cuando el bien se destina a otro uso

distinto para el que fue arrendado. Las r: de terminacion del contrato se especifican en
el Articulo 2337 del Codigo Civil del Estado de México y son:

- Por cumplimiento del plazo de ley o del contrato o una vez satisfecho el objeto por

el que fue arrendado el bien;

72



~ Por convenio expreso entre las partes;
~ Por nulidad;

- Por rescision;

- Por confusion;

- Por pérdida o destruccién total por caso fortuito,
- Por expropiacion;

- Por eviccion.

dimi inicia con

Para terminar o rescindir un contrato de arr H el p
una demanda. Esta debe losr isi que especifica el Articulo S89 del Codigo de
Procedimientos Civiles para el Estado de Meéxi Ademis. la d da debe ser
scompafiada de los d que 580 y 581 del mismo

ordenamiento.

los Articul,

Una vez presentada la demanda se le correri traslado en un término de nueve dias
di dado, éste deberié formular contestaciéon

como miximo. Una vez plazado el
refiriéndose a cada uno de los hechos aducidos por el actor ya sea confesandolos o

negindolos si son propios o expresando los que ignore por no serlo y, en su caso,
refiriéndolos como crea que tuvieron lugar. Si no hay contestacion o si hay evasivas por
parte del d dado se ideraran fesados o admitidos los hechos sobre los que no se

suscitd controversia. (Articulo $99 del Codigo de Procedimientos Civiles para el Estado de

México).

Las excepciones y defensas que tenga el demandado las hara valer al contestar la
demanda (solo las supervinientes) y aquellas que no haya tenido conocimiento se podran
oponerse antes de la conclusion del término probatorio. (Articulo 600 del Codigo de

Procedimientos Civiles para el Estado de México). Si el d dado r i lo hara al
(Articulo 601 del citado ordenamiento).

lad da y no p
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Con respecto al término probatorio se seguirin las reglas de los Articulos 606 al 615

de! Cédigo de Procedimientos Civiles para el Estado de Mé que
- Que ¢! Juez abrira el juicio a prucba en un término no mayor de 30 dias

- Que este término se dividird en dos periodos comunes a las partes e improrrogables

para ambas:

a) El primero seri de una tercera parte del término de prueba para que cada
parte proponga en un O en Varios escritos la prucba que le interese;

b) El segundo comprendera las dos terceras partes restantes del término
probatorio y se utilizara para desahogar las pruebas que hubiesen propuesto

las partes.

- Para cada prucba de cada parte se abrira cuaderno separado que sec agregard

después de los autos.

me se hayan

- E! Juez proveeri a los escritos en que se proponga prueba
presentado y sefialara cl dia y la hora en que se practicara dentro del segundo
periodo cada diligencia de prueba: aquellas diligencias de prucba que se practiquen

fuera del término del segundo periodo no tendran valor.

Después, se llevara una audiencia de ley en la que se desahogaran las pruebas
ofrecidas por las partes. Posteriormente se llevara una audiencia de alegatos que es la que el
Codigo de Procedimientos Civiles para el Estado de México denomina Audiencia final de
juicio en donde se formularan alegatos ya sea de forma oral o escrita y se citari para
audi ia. (Articulos 616 al 619 del Cédigo de Procedimientos Civiles

enla
para el Estado de México).
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Con respecto a la sentencia el Cédigo de Procedimientos Civiles para el Estado de
México nos indica en los Articulos 620 al 623 que ésta se da en lqui
formas:

a de las

-C do la d da fuere fesad. p en todas sus partes y cuando el

actor su formidad con la ion; sin otro tramite se pr iard
sentencia, o;

-C do una vez terminada la audi ia de la que hablamos anteriormente, el Juez
puede en ella, si la naturaleza del negocio lo permite, pronunciar sentencia, y.

- Sien la audi ia no p i ia, en la mi di

se citara para

Esta se pr iara en un término de 10 dias.
b) Juicio especial de desahucio

Este juicio se lleva a cabo cuando el arrend. io ha i plido en el pago de 2 o
mis mensualidades.

Para iniciar este juicio, la & da de d pacion debe de fundarse en la falta de
pago ya i da y se pafara la d da del escrito del arrendamiento
cuando ello fuere io. Esta d da se formulard en los mismos términos del

procedimiento del juicio ordinario para rescisiéon o terminacion de contrato de arrendamiento
inmobiliario anteriormente mencionado.

Una vez pr dalad da con el d el Juez dictarid un auto mandando
requerir al arrendatario para que en ¢l acto de la diligencia de ificacion justifique con los
ibos correspondi estar al corriente en el pago de las rentas. Si el arrendatario no lo

hiciera se le prevendra que dentro de 30 dias si ¢} inmueble sirve para habitacion o, dentro de
60 dias si éste sirve para giro mercantil o industrial o, dentro de 90 dias si fuere finca rustica,
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proceda a desocuparia con aviso de lanzamiento a su costa si no cfectiaa cl pago. En ese

mismo acto se cmbargarén bi fici del d i0 para cubrir las pensiones
1 das si asi se hubi d do; lo mi: se observara al ¢j. se el | i

Dichos embargos solo se ordenardn a peticion de la parte actora hecha en forma legal y

Nendnd.

los requisi que exige este Codigo P a depositarios. El d io
cuenta con cinco dias pars que ocurra a exp las i que tuviera. (Articulos 849

P

y 857 del Codigo de Procedimientos Civiles para el Estado de México).

Si en el acto de 1a diligencia el arrendatario justifica el pago de las rentas presentando

los ibos correspondi se pendera 1a dili ia y se dara vista al actor por el
término de tres dias; si éste no lo objeta se dara por luida Ia i ia; de lo

io
dentro de los tres dias siguientes podrian las partes ofrecer pruebas. Si en la diligencia se
exhibe el importe de las rentas se mandara entregar al actor sin mas tramite y se dara por

inado el pr dimi
En caso de que se opongan otras pci s6lo se admitiran si se of prucbas
al respecto, mandandose dar vista al actor con el término de tres dias. Dentro de este plazo
ambas partes podran pr pruebas. En funcion de éstas el Juez, previa decision sobre las

pruebas, citari a una audiencia de desahogo de las prucbas admitidas y alegatos que se
efectuara dentro de los ocho dias siguientes. Es importante mencionar que esta audiencia se
efectuara antes del vencimicnto del término fijado para el | i En la audiencia de

desahogo de pruebas y alegatos se citard a sentencia.

En el caso de que la sentencia sea favorable a la parte actora, el lanzamiento del

arrend io se realizara con base en el Articulo 856 del Cédigo de Procedimientos Civiles
para el Estado de México que indica que en la dili del i se dera con el
j do o en su defe con cualquier persona de la familia o bajador del i bl

agente de policia o vecino; pudiéndose romper las cerraduras de 1a puerta si fuere necesario.
Los muebles u objetos que se encuentren en el inmueble si no hubiere persona de la familia

del inquilino o alguna persona autorizada para cllo que los recoja, seran enviados a al
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Presidencia municipal o a primera idad admini W De dicho envio se formulars
io y se dejard in en auto.




CONCLUSIONES

1. El juicio especial de desahucio desap en la legislacion del Distrito Federal a partir de
las Reformas al Codigo Civil y el Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal

de 1993,

1L El juicio Controversias de Arrendamiento conocerd lo que anteriormente contemplaba el
Juicio especial de desahucio, para arrendami 11 lizados después de la publicacion de
esta Reforma y, a partir del 19 de octubre de 1998, para todos los arrendamientos.

III. Estas Reformas establecen que en un sdlo juicio Illamado Controversias de
demis de lo ] do anteriormente, la rescision y la

Arrendamiento, se pide,
ion del cc de arr

ter

IV. Las Reformas de 1993 especifican claramente un proceso de simplificacién

f} ito de la vivienda en el Distrito Federal.

dministrativa que i ye en el &

V. Las Reformas a! Cédigo Civil y el Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito
en las

Federal en materia de arrendamiento inmobiliario, han influido deter

caracteristicas y desarrollo del mercado inmobiliaric y en la forma de solucionar los

" -
io0.

flictos entre arrend y arr

dador, en caso de conflicto con el arrendatario, ha mejorado.

VL. La si ion del arr
Anteriormente se le daba mis proteccion al arrendatario y ahora con las modificaciones de la
Reforma de 1993, tanto el arrendador como el arrendatario estan en igualdad de

condiciones.

VII. El nuevo procedimiento ha agilizado los tiempos de duracién de los juicios. Ademas, se
dador. Anterior podi

han disminuido los gastos y pérdidas de dinero para el arr
pasar hasta dos aflos sin que éste recibiera dinero por concepto de rentas y al final del
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procedimiento, se veia forzado a realizar composturas al inmueble, a fin de poder volver a

rentario.

dirni b liza al arrend io a

o P

WVIII. Asimismo la agilidad de este
conductas o actos que retrasen la solucion del conflicto.

IX. A raiz de estas Reformas se ha dado una ligera tendencia a la baja en ¢l nimero de
disponibilidad de b

juicios en materia de arrendamiento inmobiliario, ante la Y

partes para solucionar los conflictos via extrajudicial.

ESTA UESIE N9 DESE
{ALIR DE LA BIBLIOTECA
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