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Politica de los Estados Unidos Mexicanos, en tiempos de guerra, del Decreto que
congelaba las rentas de diferentes predios el cual fue prorrogado
anticonstitucionalmente el 30 de diciembre de 1948, los cuales condujeron a Ila
formacion de verdaderas mafias inquilinarias en detrimento de los intereses de los

propietarios de los predios considerados en esos decretos.

Esta situacion, supuestamente se enmendaria, con el respectivo decreto
publicado en el Diario Oficial de la Federacion el dia 30 de diciembre de 1992 que

abrogé los ordenamientos anteriores.

No obstante, no ha ocurrido asi y en el caso particular de los arrendatarios
de predios y locales comerciales, la mayoria personas morales con una
extraordinaria capacidad econdmica, han utilizado los vacios que la actual
legislacion contiene, para conservar una posicion casi leonina frente a los

arrendadores.

En este orden de ideas, la autora de la pre_sente tesis, se propuso efectuar
una investigacion que contemplara por un lado el andlisis de la evolucion de la
problematica del arrendamiento inmobiliario y por otro lado la forma en que los
arrendadores han quedado en un alto grado de indefensién en el caso de las

controversias de arrendamiento.

De esta manera, el capitulo primero se hace una revisién tanto doctrinaria
como juridica de los contratos, a la luz de la teoria de las obligaciones,
analizandose los contratos contemplados por el Cddigo Civil para el Distrito

Federal, destacandose la particular forma en que a partir de 2000, la legislacién
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comun se ha dividido en dos grandes vertientes la regida por el Codigo Civil

Federal y la normada por el Cadigo Civil para el Distrito Federal.

En el capitulo segundo se analiza en forma particularizada el contrato de
arrendamiento, enfatizado los aspectos relacionados con su definicidon conceptual,
elementos esenciales, elementos de validez y en general, el contenido del Titulo

Sexto del Cédigo Civil para el Distrito Federal.

El hecho dé que en 1941, en plena Segunda Guerra Mundial, a la que
.México por disposicion del presidente Manuel Avila Camacho se sumara al
conflicto bélico, permitié que en el uso de las facultades que le otorgaba el articulo
2_9 constitucional que cita: "En los casos de invasion, perturbacion grave de la paz
plblica, o de cualquier otro que ponga a la sociedad en grave peligro o conflicto,
solamente el Presidente de los Estados Unidos Mexicanos, de acuerdo con los
Titulares de las Secretarias de Estado, los Departamentos Administrativos y la
Procuraduria General de la Reptblica y con aprobacion del Congreso de la Unidn,
Y, en los recesos de éste, de la Comision Permanente, podra suspender en todo el
pais o en lugar determinado las garantias que fuesen obstaculo para hacer frente,
rapida y facilmente a la situacion; pero debera hacerlo por un tiempo limitado, por
medio de prevenciones generales y sin que la suspension se contraiga a
determinado individuo. Si la suspension tuviese lugar hallandose el Congreso
reunido, éste concedera las autorizaciones que estime necesarias para que el
Ejecutivo haga frente a la situacion, pero si se verificase en tiempo de receso, se
convocara sin demora al Congreso para que las acuerde.” Con base en lo anterior,
se promulgé un Decreto que violentd las garantias de los arrendadores en forma
permanente, esta situacion es estudiada, en el capitulo tercero, desde sus

origenes hasta la situacion hasta el Decreto de 1993.
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INTRODUCCION

Después del 19 de septiembre de 1985 se incrementd sensiblemente el
déficit de vivienda en la ciudad de México. Antes del terremoto de esa marnana, las
estimaciones mas conservadoras situaban las estadisticas de la carencia
habitacional en varios cientos de miles de alojamientos. Con el siniestro, habrian
de agregarse a ese monto otras decenas de millares. El dario fisico se acentué en
las barriadas populares y represento un duro impacto para los espacios vitales de
los usuarios, ocupantes de vecindades u otras modalidades de Vivienda en
arrendamiento, sobre todo del centro citadino. Para una considerable porcién de
los propietarios de esos inmuebles, la tragedia significd la posibilidad de desalojar
a inquilinos con rentas bajas o congeladas. Con ello, se podrian demoler los restos
de los edificios y vender los predios o reedificar sobre éstos a partir de conceptos
constructivos que optimizaran el aprovechamiento del espacio. Empero, en lo que
la mayoria de ellos coincidian era en la oportunidad de obtener mayores utifidades

aumentando las rentas hasta donde pudieran.

Lo cierto es que muchos duefios de viviendas para renta suelen aprovechar
cualquier circunstancia, como la sefialada, para aumentar los precios de los
alquileres, a menudo hasta niveles desproporcionados. Esto conduce
necesariamente al asunto de la introduccion de la vivienda de arrendamiento en el
mercado, donde asume comportamientos determinados, en gran medida, por los

mecanismos de |a oferta y la demanda.

Sin embargo, el sismo de 1985 no hizo mas que subrayar y aclarar los
problemas que desde 1942 se gestaron con la expedicion por parte del Ejecutivo,

en el ejercicio de las atribuciones que le otorgaba e! articulo 29 de la Constitucion
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Finalmente, en el cuarto capitulo se efectud una investigacion que permite
conocer la situacion actual del arrendamiento inmobiliario en el Distrito Federal, las
variantes: casa habitacion y locales comerciales, los aspectos controversiales y la
jurisprudencia que en la materia, ha establecido la Suprema Corte de Justicia de la

Nacion.

Primavera de 2002.
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CAPITULO |
NATURALEZA JURIDICA DE LOS CONTRATOS

Esta investigacion esta dirigida al estudio tanto doctrinal como legal del
contrato de arrendamiento, por tal motivo se considera necesario tener clara la idea
de que el que contrato como negocio juridico, dimana de |a teoria del derecho, en tal
virtud, a continuacion se mencionan algunas definiciones que ayudaran a entender el

- .contrato como acto y la necesidad de que éste cumpla ciertos requisitos.

Los actos juridicos aceptan varios criterios de clasificacion, se dice que
generalm.ente, pueden ser unilaterales o bilaterales, segun emanen de una sola
voluntad o exijan el concurso de dos voluntades, a esta clasificacion suele agregarse
una tercera categoria, la cual, hace referencia a que en su formacion concurren mas

de dos voluntades y los clasifica de plurilaterales.

Seglin Bonecase, “es una manifestacion exterior de la voluntad, bilateral o
unilateral, cuyo fin es engendrar, con apoyo en una norma juridica o en una
institucion juridica, en contra o a favor de una o varias personas una situacién
juridica permanente y general, o por el contrario, un efecto de derecho limitado

consistente en la creacion, modificacion, o extincidn de una refacién juridica”.’

Para Luis Gasperi “el acto o negocio juridico es el instrumento de la autonomia
privada, el medio por el cual los sujetos de derecho disciplinan por si mismo sus

relaciones, son actos juridicos, los actos voluntarios licitos, que tengan por fin

' BONECASE, Julien. Elementos de Derecho Civil; Tomo 11, Cajica, México, 1966, p. 141.



inmediato establecer entre las personas relacmnes Juridlcas crear. modlfcar,

transferir, conservar o aniquilar derechos”. 2

“Concluyendo que, el negocio juridico como un acto voluntario'y licito produce

consecuencias juridicas y sus caracteres son:

* El negocio jundnco es un acto, es declr, una obra humana ; que por oposncnén a los

producir consecuenclas jurldicas “entra en’ la

. Es un acto vo|untarlo de modo que lo que importa es la existencia de la

declaracnon de la voluntad

e Es un acto licito conforme a derecho positivo, no prohibido por el ordenamiento

juridico.

e Tiene como fin inmediato establecer relaciones juridicas”.”

Asimismo, se puede hacer mencion a una triple concepcion del acto juridico,

como la apunta Julien Bonnecasse, esto es psicoldgica, formalista y mixta.

El concepto psicolégico exige que el acto resida ante todo en la voluntad

interna, es decir real, de quien ha sido parte en él, e! formalista pretende que el acto

2 GASPERI, Luis de. Derecho Civil Comercial; Tomo V, Cajica, México, 1981, p. 58,
* Ibidem, p.59.




valga Vﬂnicamente por su forma, la voluntad es inoperante si no se expresa en las
formulas exigidas. .

Finalmente, el concepto mixto tiene por resultado dar una doble cara al acto
juridico por lo que hace a las partes, es necesario reducir dicho acto a la voluntad
interna, su objeto consiste en engendrar un estado, es decir, una situacioén juridica
permanente y general, o un efecto de derecho limitado que se traduce en la

formacion, modificacion o extincién de una relacion de derecho.

“El Cddigo Civil francés en s: articulo 1108 coloca la capacidad junto ai

consentimiento, el objeto y la causa como elementos constitutivos del contrato y por

tanto, del acto juridico en general".*

La capacidad debe relacionarse, no basta con la intervencién de la voluntad,

para que el acto juridico y el contrato existan y sean validos es necesario que esta

voluntad sea integra, desprovista de vicios que la falseen o disminuyan.

A Bonnecase se debe la mejor formulacion de la teoria del acto juridico, este

...el contrato representa el tipo mas caracteristico del acto juridico”.®

autor sefiala: '

Nuestro codigo sigue este modelo, al establecer seguin su articulo 1859 que:

“Las disposiciones legales sobre contratos seran aplicables a todos los
convenio y a otros actos juridicos, en o que no se opongan a la naturaleza de
éstos o a disposiciones especiales de la ley sobre los mismos”.

4 Ibidem.
* BONECASE, Juliin. Op. Cit. p. 145.
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Una vez definido el acto juridico en materia de contratos, a continuacién se

abordaran los puntos objeto del presente apartado.

1.1 1.LOS CONTRATOS

Etimoldgicamente la palabra contrato es una voz semiculta, del latin
contractus, derivada del verbo contraho. En el diccionario la palabra contrato
significa "pactoc o convenio entre partes que se dbligan sobre cosa determinada. Y

" por convenio, ce entiende: ajuste, concierto entre dos o mas personas o entidadxs".®

A su vez el diccionario juridico sefiala que “convenio viene del vocablo
convenir, del latin convenire, ser de un mismo parecer, ajuste o concierto de dos o
mas personas. Es decir, un género particular de actos juridicos en el que el acuerdo
de voluntades tiene por objeto un interés juridico referido a la transmisién,

modificacion, creacién o extincion de derechos y obligaciones”.”

Por contrato el mismo diccionario juridico menciona que “esta locucion
proviene del latin contractus derivado del verbo contrahere y es un acto juridico
bilateral que se ccnstituye por el acuerdo de voluntades de dos o mas personas y

que produce consecuencias juridicas”.?

¢ Enciclopedia Juridica Espaiiola, De Seix. Espaila, 1982,
7 Piccionario Juridico Mexicano. Porriia, México, 1992,
¥ bidem.




El contrato, segun diversos autores, se puede definir como €l acuerdo de
voluntades parea crear. o transmitir derechos y obligaciones, existiendo la opinion

generalizada de que es una parte del género de los convenios.

De esta manera es factible concluir que contrato es el acuerdo de voluntades
y que consecuentemente, lleva implicitos efectos juridicos, los contratos tienen como
objetivo crear, transmitir un derecho, dar nacimiento a una obligacion, modificar una

relacion preexistente.

Al respecto el Cadigo Civil vigente, «efiala:

Articulo 1792. Convenio es el acuerdo de dos o mas personas para crear,
transferir, modificar o extinguir obligaciones.

Articulo 1793. Los convenios que producen o transfieren las obligaciones y
derechos toman el nombre de contratos.

De lo anterior se deduce, ciertamente, que el convenio es el género y el
contrato es la especie, sin embargo, en la praxis se ha realizado una distinciéon clara
entre convenio y contrato, al primero, se le define como el acuerdo de voluntades
para maodificar o extinguir derechos y obligaciones, en tanto que al segundo
(contrato), se le ha dado la funcién activa, por lo que se define como el acuerdo de

voluntades para crear o transmitir derechos y obligaciones.

Sobre el particular, Castan Toberias menciona que el contrato se puede

definir como:

o ‘“La existencia de un acto



e Existencia de una o varias declaraciones de voluntad
e Un querer dirigido a provocar consecuencias juridicas".’

La definicion de contrato y convenio antes establecida, supone la del acto
juridico, por lo que se puede inferir que el contrato es un acto juridico plurilateral que
tiene por objeto crear o transmitir derechos y obligaciones reales o personales, es un
acto juridico plurilateral, porque en todo contrato hay una manifestacion de
voluntades que se llama juridicamente consentimiento, es decir un concurso o
acuerdo de dos o mas voluntades, como todo acto juridico, esta manifestacién de
yql@lntades tiene o se propone un propdsitor crear o transmitir derechos vy
: K obligaciones. El contrato tiene los mismo elementos esenciales que el acto juridico,
que son la manifestacion de voluntad animada de la intencion de producir efectos de
‘deyi'ec‘ho, el objeto que persigue esta manifestacion de voluntad que en el contrato
consiste tnica y exclusivamente en crear o transmitir derechos y obligaciones, su
tercer elemento es la norma juridica, la cual ampara la manifestacion de voluntad y

reconoce los efectos deseados por los contratantes.

A su vez el convenio en sentido estricto es un acto juridico plurilateral que

tiene por objeto modificar o extinguir obligaciones y derechos.

“Sistema Formalista.- E| contrato precisa para su existencia una forma
determinada y solemne, por lo que era necesario realizar determinados actos
solemnes a efecto de generar obligaciones, a éstas, se le podia llamar contractus,
mas tarde, el derecho pretorio admitic que algunas obligaciones podian crearse por

el mero consentimiento, pero solo algunos tipos concretos

? CASTAN TOBENAS, Jost, Derecho Civil Espaiiol, Comun y Foral: Tamo I, Reus, Espaa, 1967, p. 280,




“Sistema Espiritualista.- Partiendo de la ultima fase del Derecho romano y por
influencia del derecho canénico, se reconoc’!é en el derecho intermedio la eficacia del
mero consentimiento como creador de obligaciones, mas tarde fue decisiva la
influencia de la escuela de Derecho natural racionalista que dio trascendencia a la

idea de la voluntad humana individual.

“Sistema Ecléctico.- Los ordenamientos modernos se inspiran en un sistema
ecléctico, el que como principio establece que, el contrato se perfecciona por el mero

consentimiento”.'®

1.2 ELEMENTOS ESENCIALES

Dado el concepto de contrato y en apego al orden capitular de este apartado,
a continuacidén se mencionaran los requisitos esenciales que debe reunir todo

contrato civil.

En la composicion del negocio juridico, dentro de la que destaca e! contrato
como tal, concurren una pluralidad de elementos. Estos elementos indubitables a
todo negocio juridico y en consecuencia del contrato, son para diversos autores, los

siguientes:

Para Francesco Messineo!', son elementos esenciales del negocio juridico,

los siguientes:

' AGUILAR CARBAJAL, Leopoldo. 3er. Curso de Derecho Civil: Pormia, México, 1983, p. 231,
" MESSINEO, Francesco. Manual de Derecho Civil Comercial: Ediciones Juridicas Europa-América,
Argentina, 1984, p. 126.



1. Manifestacion de voluntad
2. Objetos

3. Solemnidad (en éu caso)

Estos elementos esenciales en la estructura del negocio juridico, en particular
del contrato, se ponen de manifiesto con distintos calificativos, atribuidos por la

doctrina a diversas formas:

Gutiérrez y Gonzales los llama elementos de existencia y los considera

basicos'?,
Para Rojina Villegas, se trata de elementos de definicion'®
Por su parte, Bonnecase, los considera elementos constitutivos.'*

Manifestacion de la Voluntad.- No obstante que en la legislacion sustantiva
civil no se menciona la voluntad como requisito esencial para el otorgamiento del
contrato, la autora de tesis considera que, los legisiadores atribuyeron al
consentimiento una manifestacion intrinseca de la voluntad, por lo tanto se estima
necesario exponer una breve explicacion de ésti, que como primer elemento
esencial del negocio juridico denominado contrato, comprende dos supuestos: la
voluntad del sujeto encaminada al otorgamiento del negocio juridico, pero de manera
interna, esto es, la mera idea o concepcion de realizar un negocio juridico mediante

el analisis de las consecuencias que el mismo conlleva y la posibilidad de realizarlio o

:J Cfr. ROJINA VILLEGAS. Rafael, Compendio de Derecho Civil; Porraa, México, 1970, p. 520.
ibidem.
" BONECASE, Julign. Op. Cit. p. 153.




no, como segundo supuesto, se gesta la exteriorizacion de esta voluntad para

hacerla del conocimiento de la otra parte involucrada, y en dado caso, su aceptacion.

Este principio constituye la base del sistema liberal, podemos decir que

encuentra sus antecedentes en la revolucion francesa concretamente en Rousseau.
Diversos son los conceptos sobre [a autonomia de la voluntad:

Segln Mazeud, “la voluntad de las partes les otorga la posibilidad de
contratar, de no contratar, de fijar las condiciones del ccutrato, y de modificar el

contrato a su conveniencia, inclusive ponerle término™.'®

Para Pugliatti, “una vez que se ha formado el acto interno de querer, debe
manifestarse al exterior: Asi tenemos una voluntad y una manifestacion, declaracién
de voluntad; un momento interior, al que debe seguir una exteriorizacion. Este
momento exterior es el sello objetivo por el que la voluntad puede ser tomada en
consideracion por el ordenamiento juridico; el momento interior se considera como

base y apoyo del externo." '¢

Esto significa que de no llevarse acabo la exteriorizacion, no podra tener
repercusiones en el mundo juridico, y de ninguin modo tendra relevancia para el

campo del derecho

'3 Cfr. ROJINA VILLEGAS, Rafael, Op. Cit. P. 522,
18 Ibidem, p. 524,




“Mientras la intencién no se ha incorporado al mundo sensible advierte De
Gasperi, no puede crear expectativas contractuales. Siendo asi, puede ser
modificada o cambiada mediante una simple operacién del intelecto, sin perjuicio
para nadie. La intencidon secreta del animo pertenece al fuero interior del hombre,
recinto no violado por las leyes, ni por la autoridad de los magistrados, careciendo de

fuerza vinculativa."'? -

- Por el contrario cuando esta intencién se manifiesta, se hace evidente ia
“voluntad- de realizar algiin negocio juridico, dicho en otras palabras: el animo o
’rre‘solucién de hacer una cosa o acontecimiento con efectos juridicos a través de la

exteriorizacion de la voluntad, para el efecto, se requiere por lo general de otra parte.

Hay negocios juridicos, los mas, en que la manifestacion de voluntad
individualmente es insuficiente, pues requieren de la intervencion de dos o mas
voluntades, es decir, de dos o mas sujetos para que se lleve acabo dicho elemento,
de darse esta situacion, en la que dos o mas personas dan su voluntad entre ellas
para crear un negocio juridico, nos encontramos ante el consentimiento, como primer

elemento esencial netamente contractual.

El maestro Arturo Valencia seriala que “el consentimiento es la unién o

conjuncion acorde de voluntades de los sujetos contratantes, en los términos de la

norma, para crear o transmitir derechos y obligaciones”.'®

7 GASPERI, Luis de. Tratado de Derecho Hereditario; TEA, Argentina, 1963, p. 94.
" VALENCIA ZEA, Arturo. Derecho Civil. Romo 11, Temis, Bogota, 1971, p. 235.
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Esta Voluntad debe ser: real, seria y precisa y que se exteriorice de manera

expresa o tacita

Este consentimiento es pues el acuerdo de voluntades de dos o mas personas
que es necesario por lo menos para que exista consentimiento y como consecuencia

contrato.

Ruggiero nos dice acerca del consentimiento que “dos o mas personas natural

o legalmente capaces consienten de modo valido y serio en crear entre si un vinculo
- contractual, el consentimiento es pues la coincidencia de dos declaraciones de
voluntad que procediendo de sujetos diversos concurren a un fin comin y se unen,
una de ellas a prometer y la otra a aceptar, dan lugar a una nueva y Unica voluntad

que es la llamada voluntad contractual”.®

Respecto del consentimiento como primer requisito en la conformacién de los

contratos el Cédigo Civil establece:

Articulo.1794.- Para la existencia del contrato se requiere:
. Consentimiento.

Il. Objeto que pueda ser materia del contrato.

De esta forma, para que alguien quiera, no necesita de la participacion de otra
persona, en cambio, para que alguien consienta se hace indispensable que otro
sujeto quiera y proponga previamente, entendiendo el consentimiento, como el

acuerdo de voluntades.

' RUGGIERO, Roberto de. Instituciones de Derecho Civil; Trad. de Ia 5° ed. Madrid, 1975. p. 56.

TESIS CON n
FALLA DE ORIGEN




Rafael de Pina Vara, senala que: "El consentimiento es la manifestacion de
voluntad, que debe ser libre, sin vicios, por lo que una persona da su aprobacién

para celebrar un contrato"2°,

Para Borja Soriano, “Es el acuerdo de dos o mas voluntades sobre la
produccién o transmision de obligaciones y derechos, siendo necesario que éstas

voluntades tengan una manifestacion exterior'2'.

El consentimiento se puede otorgar de dos maneras, conforme al Cadigo Civil:

Art.1803.- Este consentimiento puede ser expreso o tacito.
Es expreso cuando se manifiesta verbalmente, por escrito o por signos
inequivaocos. El consentimiento tacito resulta’de hechos o de actos que lo
presupongan o que autoricen a presumirlo, excepto los casos en que por ley o
por convenio, la voluntad debe manifestarse expresamente.

Objeto.- En parrafos anteriores se sefiald que todos los negocios juridicos
tienen dos elementos esenciales, la manifestacion de voluntad y él objeto, referirse al
objeto como requisito esencial, nos lleva al estudio de los diferentes significados del

mismo, pues este ha sido dividido en objeto directo y en objeto indirecto.

"El objeto directo del negocio juridico es su ingrediente substancial. Se trata y

representa el contenido material de la figura negociai”.??

2% PINA VARA., Rafael de; Elementos de Derecho Mercantil Mexicano; Porria, México, 1992, p. 188,
3 Cfr. Ibidem.
= {bidem, p. 235,

TESIS CON 12
FALLA DE ORIGEN




- Dichd ‘objeto, se manifiesta en los efectos juridicos, esto es las consecuencias
‘de_rderevcho que el negocio trae aparejadas: creacion, transmisién, modificacion o
: ektiﬁbiéh en caso de los convenios, de derechos y obligaciones, siendo estas

consecuencias io que repercute en el campo juridico

La celebracién del negocio juridico, es la realizacién del acontecimiento por el
cual‘ el Derecho entra en actividad por ser precisamente el objeto directo del negocio
jurldico, es decir se originan las consecuencias de derecho como: los efectos

) ~ju‘ridi¢‘:os, la relacion juridica y la obligacion considerada como tal, formandose asi la

. relacidn juridica deseada.

Por lo tanto, puede definirse de la siguiente manera: las consecuencias de
derecho, consisten en esa creacién, transmisién, modificacion o extincién de los
derechos y obligaciones, permitiendo sefialarlas como el objeto directo del negocio
juridico; por lo cual se infiere que, sus consecuencias originan efectos juridicos y por
lo mismo, una relacién Illamada obligaciéon, que es la base de toda relacion

contractual

La obligacion como relacién juridica es denominada objeto directo del negocio
juridico y tiene, a su vez, un objeto indirecto, que consiste, en una prestacién de dar,
en una prestacion de hacer o en una abstencién, en todo caso de caracter

patrimonial

Este objeto de la obligacion es lo que puede exigir el acreedor al deudor,

pudiendo ser un hecho positivo, como la ejecucién de un trabajo o la entrega de
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dinero -llamados prestacién-, o bien puede ser un hecho negativo, es decir, una

abstencion.

Entre las obligaciones que tienen por objeto una prestacion positiva, debe
hacerse una subdivisién, en primer término, las que tienen por objeto prestaciones de
cosas, una traslacion de propiedad o un derecho de uso de las cosas, entre otras, y
se les denomina obligaciones de dar. En segundo término encontramos las
otligaciones negativas y su objeto es la prestacion de hecho y se les conoce como
obligaciones de hacer. Asimismo, pueden, indistintamente, convertirse en
obligaciones de no hacer, rxisten pues, tres objetos posibles para las obligaciones:

dar, hacer y no hacer.

Sobre lo expuesto Rojina Villegas advierte: “...sobre el objeto, debemos
distinguir un objeto directo y en ocasiones un objeto indirecto. El objeto directo
consiste en crear, transmitir, modificar o extinguir derechos u obligaciones, pero hay
también un objeto indirecto; aunque éste no se presenta en la totalidad de los actos

juridicos, si se encuentra en los contratos y en los convenios”.2®

El objeto directo en los convenios es crear, transmitir, modificar o extinguir
derechos u obligaciones y el indirecto consiste en la cosa o en el hecho materia del

contrato.

De tal manera que un contrato crea obligaciones que pueden ser de dar, hacer
o no hacer, y cada obligacion tiene su objeto. Este objeto directo de las obligaciones

es el objeto indirecto del contrato. Las consecuencias del contrato de compraventa,

¥ ROJINA VILLEGAS, Rafael: Contratos Civiles: Porriia, México., 1981, p. 21.
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por ejemplo, recaen sobre una cosa que constituye el objeto indirecto del contrato y

el directo de la obligacién creada por el mismo.

“Al respecto, debe decirse que propiamente las cosas o los hechos, son
~ objetos indirectos de las obligaciones y, por consiguiente, de los contratos en tanto

que se refieren a formas de conducta."?

Leopoldo Aguilar sefiala que: “el objeto de la obligacion tiene dos acepciones,

la primera de ellas reviste tres posibilidades, y menciona, que la primera acepcién del

.objeto de la obligacién, es una conducta que debe observar el obligado, ya sea de
dar, hacer o no hacer, y la segunda forma del objeto, es la cosa material que se debe

dar” 25

El objeto del contrato, no debe confundirse con el objeto de la obligacion,
sobre todo, debe considerarse que el vocablo objeto con relacidén al contrato, tiene

tres significados como se ha sefialado, por lo que deberan tenerse presentes:

"1. Objeto directo del contrato. De acuerdo a la definicion de contrato, resuita ser el
crear y trasmitir derechos y obligaciones.

2. Objeto indirecto del contrato. Es el objeto directo de la obligacién, que como ya se
explico, es una conducta de dar, hacer o no hacer.

3 Finalmente se considera también objeto del contrato, la cosa material que la

persona debe entregar.” %

* Ibidem,
3 AGUILAR CARBAJAL, Leopoldo. Curso de Derecho Civil; Quinta ed. Porria México, 1987, p. 218.

2 ROJINA VILLEGAS, Rafael, op. cit. p. 532.
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Estas . caracteristicas que conforman el objeto del contrato se encuentran
reglamentadas en el Cédigd Civil vigente, en los siguientes términos:
Art. 824 Son objeto de los contratos:

|. -+ La cosa que el obligado debe dar;
. El hecho que el obligado debe hacer o no hacer.

. Art, 2011. La prestacién de cosa puede consistir:
En la traslacién de dominio de cosa cierta;
En la enajenacion temporal de! uso o goce de cosa cierta;
En la restitucion de cosa ajena o pago de cosa debida.

Art. 748, Las cosas pueden estar fuera del comercio por su haturaleza o bpor
disposicién de la ley. o

Art. 749. Estan fuera del comercio por su naturaleza las que no pueden ser
poseidas por algin individuo exclusivamente, y por disposicién de la ley, las
que ella declara irreductibles a propiedad particular.

Con el propédsito de no transcribir textualmente, todos los preceptos sobre el

particular, inicamente se mencionaran aquellos aspectos mas relevantes.

El hecho positivo o negativo de un contrato debe ser posible y licito, no
obstante resuita imposible que no pueda existir un contrato en virtud de su
incompatibilidad con una ley de la naturaleza o en su caso, con la norma juridica
que deba regirlo y que al mismo tiempo constituye un obstaculo para su realizacion.
Asimismo y aunque parece estar de mas el comentario, es licito el hecho contrario
a las leyes de orden publico o a las buenas costumbres. Independientemente de
que el Cédigo de Comercio establece en su articulo 77, que las convenciones ilicitas

no producen obligacion ni accién, aunque recaigan sobre operaciones de comercio.
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Concretamente, lo antes descrito, determina las caracteristicas a que debe
apegarse un contrato, tanto para la obligacién de dar, como para la de hacer o no

hacer.

1.3 ELEMENTOS DE VALIDEZ

En el punto anterior, se sefialan los requisitos esenciales que debe reunir un
negocio juridico, el consentimiento y el _objeto, .por lo que en éste, se hara una
. descripcion de los elementos de validez, capacidad de las partes, ausencia de vicios,
licitud y formalidad, ya que se trata del minimo de requisitos que deben reunirse para

que un convenio o contrato, no sea nulo absoluto o bien, nulo relativo.

Lo anterior encuentra regulacién expresa en el Codigo Civil para el Distrito

Federal, en sus siguientes articulos:

Art.1795. El contrato puede ser invalidado:

. Por incapacidad legal de las partes o de una de ellas,

Il Por vicios del consentimiento;

lNl.  Porque su objeto o su motivo o fin, sea ilicito;

IV. Porque el consentimiento no se haya manifestado en la forma que la ley
establece.

Capacidad.- La capacidad juridica es la aptitud para adquirir derechos y
obligaciones y ejercitarlos. Este concepto implica dos grados, que corresponden a la

capacidad de goce y a la capacidad de ejercicio. Consecuentemente, las incapacida-
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des juridicas de goce y de ejercicio afectaran la validez del acto juridico, ya sea con

una nulidad de tipo absoluto o de tipo relativo.

La capacidad de goce es la aptitud de las personas para ser titulares de
derechos y obligaciones. La tiene toda persona sin excepcion, desde el momento de
su concepcion hasta el momento de su muerte, sobre el particular el articulo 22 del

mencionado Cédigo, establece:

Art. 22, La capacidad juridica de las personas fisicas se adquiere por el
nacimiento y se pierde por la muerte; pero desde &l momento en que un
individuo es concebido, e—ira bajo la proteccion de la ley y se le tiene por
nacido para los efectos declarados en el presente codigo.

La capacidad de ejercicio es la aptitud de las personas para llevar a cabo sus
derechos y sus obligaciones. Toda persona tiene esta capacidad, salvo las

excepciones expresas en la ley. El articulo 1798 sefala:

“Son habiles para contratar todas las personas no exceptuadas por la ley”.

Carecen de la capacidad para contratar los incapaces, que son personas con
incapacidad natural y legal, en cuyo caso se encuentran los menores de 18 de edad,

los mayores de edad disminuidos o perturbados en su inteligencia.

Las incapacidades generales de ejercicio se encuentran establecida en el

articulo 450, el que a l1a letra dice:

Art. 450. Tienen incapacidad natural y legal:
Los menores de edad

T ESSCON |
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Los mayores de edad que por causa de enfermedad reversible o irreversible, o
que por su estado de discapacidad, ya sea de caracter fisico, sensorial,
intelectual, emocional, mental o varias de ellas a la vez, no puedan
gobernarse, obligarse o manifestar su voluntad, por si mismos o por algin
medio que la supla.

La ley establece incapacidad de goce en los siguientes casos;

Los extranjeros no tienen aptitud de ser titulares de derechos de propiedad
sobre bienes inmuebles cuando estos estan ubicados dentro del territorio
nacional en la llamada zona prohibida. (Art. 27 Constitucional).

Los ministros de culto no tienen aptitud de ser titulares de derechos

._h'er,editarios derivados de un testamento otorgado por ministros del mismo culto o de

particuiares con quienes no tengan parentesco dentro del cuarto grado. (Art. 130

Constitucional y 1325 Cédigo Civil).

Art. 1325, Los ministros de los cultos no pueden ser heréderos por testamento
de los ministros del mismo culto o de un particular con quien no tengan
parentesco dentro del cuarto grado.

Los tutores, mandatarios, albaceas, representantes del ausente y empleados

publicos, no tienen aptitud para ser titulares e derecho de propiedad, como

compradores de los bienes de cuya venta o administracién se hallen encargados,

conforme al articulo 2280:

Art.2280. No pueden comprar los bienes de cuya venta o administracion se

hallen encargados:
Los tutores y curadores
Los mandatarios
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entarios y los que fueren nombrados en caso de intestado
. Los Inventores, nombrados por el testador o por los herederos
- Los representantes admlnustradores e interventores en caso de ausencia; y

Los enipleados publlcos

‘Ha menores que tienen capacidad de ejercicio para contratar. Esta situacion

se presenta en los casos en que los menores son peritos en una profesion o

actlvldad |os ‘contratos relacionados con éstas, como la prestacién de servicios

profesuonale"s el contrato de obra a precio alzado. El articulo 639 dispone:

g ‘Art; 639. Los menores de edad, no pueden alegar, la nulidades establecidas
en los articulos 635, 036, en las obligaciones que hubieren contraido sobre

materia propias de la profesién o arte en que sean peritos.

Esta capacidad exigida en las partes para que puedan dar vida a un contrato,

no es mas que un aspecto particular de la capacidad de obrar en general.

Vicios.- Son aquelias circunstancias particulares que no necesariamente,

anulan al contrato pero lo dafian. En los contratos se requiere que las personas como

sujetos de derechos manifiesten un consentimiento exento de vicios, ya que tales

circunstancias lo perjudican.

La legislacion mexicana considera como vicios del consentimiento:

a) El error;
b) La intimidacidn o violencia,

c) La lesion.
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El error.- Es una creencia no conforme con la verdad. Un estado psicolégico
en discordancia con la realidad objetiva, una nocién falsa, un falso concepto de la

realidad.

Para que el error pueda considerarse como un vicio del consentimiento y por
lo tanto originar la nulidad del contrato, debe recaer sobre el motivo determinante de

la voluntad de cualquiera de los que contratan.

"Existen tres especies de error: de calculo, de hecho y de derecho. El error de
. hecho en cuanto a sus efectos juridicos puede ser: error de obstaculo, error de

nulidad y error indiferente”.?’

El error nulidad puede consistir en un error de hecho o en un error de derecho
-que es el que recae sobre el motivo determinante de la voluntad de cualquiera de los

que contratan.

El error de derecho o de hecho invalida el contrato cuando recae sobre el
motivo determinante de la voluntad de cualquiera de los que contratan, si en el acto
de la celebracion se declara ese motivo o si se prueba por las circunstancias del
mismo contrato que se celebrd éste en el falso supuesto que lo motivd y no por otra

causa. (Art. 1813, del CC)

El error indiferente.- Es aquel que no afecta a la validez del contrato,

pudiendo provocar que se contrate en condiciones distintas a las pactadas

27 CHIRINO CASTILLO. Joel, op. cit. p. 23.




originalmente, como 'por ejemplo: se compra una casa, creyendo que la duela es de

cedro y resulta que es de encino,

El éffo}" de:célculo Aun cuando no anula al contrato, origina alteraciones.
npra erreno de 3000 metros a un costo de $50 el metro
cuadrado y resulta que:ha una" diferencia de 10 metros menos, esta diferencia

debera descontarse

Art. 1841, Ei

! : 59, 2236) ya que si esto uitimo ocurre, la
o {prescnpcuon ‘extintiva'se consuma’en el plazo de 60 dias a partir del dia en que fue

‘:COI’IOCIdO

Art 2230 La nulldad por

| error. doIo violencia, lesion o incapacidad,
sélo puede invocarse’ por. ‘el que ha sufrido esos vicios de consentimiento, se

ha perjudicado por la lesién o es el Incapaz.

Dolo.- El articulo 1915 sedala que el dolo es cualquier sugestion o artificio que
se emplee para inducir a error o mantener en €! a alguno de los contratantes, es
decir el dolo es el empleo de cualquier medio ilegal para inducir o provocar el error y

asi obtener la voluntad de una persona.

%
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El dolo incidental se distingue del principal en virtud de que éste ultimo, recae
sobre la causa o motivo determinante de la voluntad de los contratantes, esto es,

induce a éstos a celebrar un contrato que de otra manera no se hubiera celebrado.

El dolo incidental recae sobre otros aspectos o circunstancias que hacen a un

contratante contratar sélo en condiciones menos favorables o mas onerosas.

Las sugestiones, los artificios o medios ilegales, son los medios para obtener
el resultado de inducir a error o mantener en él a una persona. Este vicio es causa de
_nulidad relativa del contrato, si el error a que induce recae sobre el motivo

determinante de la voluntad del sujeto en su celebracion.

Violencia.- Existe violencia cuando se emplea fuerza fisica © amenazas que
pongan en peligro la vida, la honra, la libertad, la salud o una parte considerable de

los bienes.

Intimidacién o Violencia. Cabe sefial que en la practica civil, ambos conceptos

son sinénimos; conforme a los siguientes articulos:

Art.1919. Hay violencia cuando se emplea fuerza fisica o amenazas que
importen peligro de perder la vida, la honra, la libertad, la salud o una parte
considerable de los bienes del contratante, de su coényuge, de sus
ascendientes, de sus descendientes o de sus parientes colaterales dentro del
segundo grado

Art. 1818. Es nulo el contrato celebrado por violencia, ya provenga ésta de
alguno de los contratantes, ya de un tercero, interesado o no en el contrato
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Esta violencia se presenta cuando se convierte en una fuerza fisica irresistible,
que configura ya no un consentimiento viciado, sino faita absoluta, conforme a lo

detallada a continuacion:

e Para que se considere grave, debe importar al peligro de perder la vida, la
salud o una parte considerable de los bienes del contratante o de una

persona allegada a él.

» Que sea actual e inminente e injusta, para lo cual debe implicar un hecho
contrario a las leyes o a las buenas costumbres, y que sea el motivo

determinante de la voluntad del sujeto.

Asi pues, como requisito objetivo de la violencia se requiere, por un parte, que
la amenaza importe el peligro de perder la vida, la honra, Ia libertad, la salud o una
parte considerable de sus bienes del contratante, del conyuge, de sus ascendientes,

descendientes, o de sus parientes colaterales dentro del segundo grado. (Art. 1819).

Como requisito subjetivo, se necesita que la amenaza sea seria, es decir de
tal naturaleza que puede impactar a una persona razonable. Se trata de una
coaccion efectuada sobre la voluntad de una persona, y que la neutraliza hasta el

grado de obligarla a celebrar el contrato

Lesién.- Es el perjuicio que sufre una persona de la cual se ha abusado por
estar en un estado de suma ignorancia, notoria inexperiencia o extrema miseria en la

celebracion de un contrato. La ley da al perjudicado la accidn de nulidad del contrato.




La lesién no esta reglamentada en nuestro derecho dentro de los vicios del
consentimiento, sino al principio del Cdédigo Civil, en las disposiciones preliminares

en los articulos:

S A7, Cuando alguno explotando {a suma ignorancia, notoria inexperiencia o
extrema miserla de otro. obtiene un lucro excesivo que sea evidentemente
desproporcmnado a lo que él por su pare se obliga, el perjudicado tiene
derecho a eleglr entre pedlr la nulidad del contrato o la reduccién equitativa de
“su obl!gaclén, mas el pago correspondiente a danos y perjuicios.

El derecho contenido en este articulo tiene una vigencia un ario.

El elemento objetivo en este supuesto es obtener un lucro excesivo que sea
evidentemente desproporcionado a lo que por su parte se obliga el perjudicado, pero
sin sefialar el monto o la cuantia de tal desproporcion. El elemento subjetivo, sera

explotar la suma ignorancia , notoria inexperiencia o extrema miseria de otro.

Formalidad.- Segun el maestro Zamora y Valencia, "la formalidad es la manera
de exteriorizar el consentimiento en el contrato, y comprende todos los signos
sensibles que las partes convienen o la ley establece para lograr esa

exteriorizacion”.?®

Si la voluntad es la exteriorizacion de la intencion de realizar un
acontecimiento que sea juridico, y las voluntades de dos o mas sujetos forman el

consentimiento, si no existiese esa forma o manera de exteriorizarse no se hablaria

2 Cfr. ROJINA VILLEGAS, Rafacl, op. cit. p. 118.
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de contrato. Pero también es necesario que se emplee o utilice alguna manera de

exteriorizar esta voluntad, cuya forma es:

La exigidléylpprkf‘laf‘leb)?' para la celebracién de un determinado céntra{o, debe

observarse tanto para‘la oferta o policitacion, como en la aceptacion de la misma .

CLa ‘formalidad ‘es un elemento de validez que regula el Cédigo“Civil en los

- . sigulentes términos:

Art.1832, En los contratos civiles cada uno se obliga en la manera'y
términos que aparezc. que quiso obligarse, sin que para la validez del contrato ;
se requieran formalidades determinadas, fuera de los casos expresaméntej N
designados por la ley. Chel

Art.1833. Cuando la ley exija determinada forma para un contrato,
mientras que éste no revista esa forma no sera valido, salvo disposicion en
contrério;' Pero si la voluntad de las partes para celebrario consta de manera
fehaciente, éualquiera de ellas puede exigir que se dé al contrato la forma
legal.

Art.1834. Cuando se exija la forma escrita para el contrato, los
documentos relativos deben ser firmados por todas las personas a las cuales
se imponga esa obligacion.

Si alguna de las personas no puede o no sabe firmar, lo hara otra a solicitud
del interesado, con la salvedad de que en el documento se imprimira la huella digital
de éste. Cabe destacar que el error, dolo, violencia, lesiéon asi como la incapacidad,

producen, conforme a la ley, la nulidad del contrato.
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Aln cuando la falta de forma produzca nulidad del acto, sila voluntad de
las partes consta de manera fehaciente, desde luego tomando en cuenta que no se
trate de un acto irrevocéble, cualquiera de los interesados puede exigir que el mismo,
se otorgue en la forma establecida por la ley. Légicamente, la anulacién del acto,
obliga a las partes a restituirse mutuamente lo que hubieran recibido en consecuencia

del propio acto.

Licitud en el objeto, motivo o fin.- Tal como se menciond con anterioridad, y
en obvio de repeticiones no se transcriben los articulos que regulan el particular,

. mencionandose Unicamente: el objeto y los motivos.

El objeto, es decir la conducta manifestada como una prestacién o como una
abstencidn, debe ser licito ademas de posible el hecho, como contenido de la

prestacion.

Los motivos o fines del contrato deber ser licitos, esto es que no estén en
contradiccion con una disposicion normativa de caracter imperativo. Los motivos son
la intencién interna o subjetiva del sujeto relacionada directamente con la cosa o el

hecho que constituye el contenido de la prestacion de la otra parte.

En nuestro Cédigo Civil, los motivo pueden clasificarse en dos grupos:

¢ motivos determinantes de la voluntad

* motivos que no sean en forma directa,
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Eétos fines son las intenciones de destino lltimo que pretende el contratante

de una cosa y el hecho que constituye el contenido de la prestacion.

1.4 LOS CONTRATOS EN EL CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL

En este punto se consideran algunos de los contratos establecidos en el
Cerigo Civil para el Distrito Federal, procurando elegir entre los mismos, los mas
comunes como son por ejemplo: el de compra-venta y el de servicios profesionales

entre otros; debido partlcularmente, a que el analisis total de los contenidos en el

’mencnonado Cédlgo esultaria un trabajo ademas de arduo, muy extenso;

~|ndepend|ent mer e d qu' el proposito esencial de este analisis, es el contrato de

e’ studuara por separado en el segundo capitulo de esta

. 'A) CONTRATO DE COMPRA-VENTA

Def‘mcxén - “El contrato de compra-venta es aquél en que uno de los
. "ncontratantes se obllga a transferir la propiedad de una cosa o de un derecho, y el otro

‘a su vez se obliga a pagar por ellos un precio cierto y en dinero”.?®

“Es el contrato por virtud del cual una parte llamada vendedor, transmite la

propiedad de una cosa o de un derecho a otra, llamada comprador, mediante el pago

de un precio cierto y en dinero”.>°

;:’ ROJNA VILLEGAS, Rafael. Derecho Civil \1c\lcuuo Tomo 6, Contratos | y 11, Porrita México, 1993. p. 86.
' [bidem.
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Es el contrato por virtud del cual una persona llamada vendedor se
compromete a transferir el dominio de una cosa o titularidad de un derecho a otra
persona llamada comprador, quién a su vez se compromete a entregar un precio

cierto y en dinero y por tltimo a recibir la cosa o titularidad del derecho.

Clasificacion juridica del contrato de compra-venta:

s Contrato traslativo de dominio.- En virtud de que se transmite el dominio de una
cosa o la titularidad de un derecho.

s Contralto bilateral.- Engendra derechos y obligaciones para ambas partes.

e Contrato oneroso.- Confiere provechos y gravamenes reciprocos.

e Contrato generalmente conmutativo.- Cuando las prestaciones son ciertas y
conocidas, determinadas al celebrarse el contrato.

s Conltrato ocasionalmente aleatorio.- Cuando los provechos y gravamenes
dependen de una condicion o término.

e Contralo consensual en oposicion a formal.- No se requiere formalidad alguna
para la validez del acto juridico, ejemplo, compra — venta de muebles.

e Contrato formal en oposicion a consensual.- Se requiere manifestacion del
consentimiento por escrito, para la validez del acto juridico, ejemplo, compra —~
venta de inmuebles.

e Contrato principal.- Existe por si mismo, no depende de otro.

s Contrato generalmente instantaneo.- Las prestaciones se cumplen en el momento
en el que se celebra, ejemplo la compra — venta al contado.

s Contrato ocasionalmente de tracto sucesivo.- El cumplimiento de las prestaciones
se realiza en forma periddica, ejemplo, compra — venta en abonos.

e Contrato consensual en oposicion a real.- No se necesita la entrega de la cosa
para su constitucién o perfeccionamiento.
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Elementos esenciales del contrato de compra—venta:

a) Consentimiento.- Es’el acuerdo de voluntades que uenen por ob]eto transmmr el
dominio de una cosa o la titularidad de un derecho por una ‘de las partes y por la~
otra pagar un precio cierto en dinero. :

b) El Objeto.- Exlste objeto directo e indirecto.
Objeto Directo.- Consiste en transmitir el domlnio de u > r.una arte y en
pagar un precio cierto y en dinero por la- otra parte se manifiesta’ como ‘una
prestacidn del ser). : ‘

Objeto Indirecto.- Lo constituye la. cosa y eI, pre fo nhene obhgaclones de dar)

El objeto puede ser cualqurer Gt :

caracterlstlcas

Esto es, debe de’ existir en la naturaleza oser
dé cosas futuras.

ecir la cosa debe de estar en el comercio, ser
specie y ademas debe de ser licita.

La 'cosa:debe de ser determinada o determinable en cuanto a su especie, es

decir, manifestar su genero, cantidad, calidad, pesos, medida, debe de estar en la
naturaleza y en el comercio para su venta.

Elementos de Validez del Contrato de Compra-Venta:
Capacidad.- E! vendedor requiere de una capacidad especial de tipo personal

relacionada con el bien o la cosa, objeto del contrato, consistente en ser propietario
del bien. El comprador por el contrario requiere solo capacidad general.

Forma Legal- Son los elementos sensibles que envuelven la manifestacion de la
voluntad, es decir, es la manera de como debe de realizarse el contrato.
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Ausencia de Vicios en el Consentimiento y la Licitud en el Objeto, Motivo o Fin.- En
relaciéon ' a éste elemento de validez los tratadistas nos remiten a las reglas
generales.

Obligaciones de las partes en el contrato de compra-venta’

Siendo el contrato de compra—venta de caracter bilateral, impone obligaciones

al vendedor y al comprador.

Obligaciones del Vendedor:

e Elvendedor tiene la obligacién de transmitir el dominio del bien enajenado.
e Conservar la cosa o custodiarla entre tanto se entrega.

o Entregar la cosa.- Puede ser en forma real, que es la entrega material de la cosa,
o -mediante la entrega del titulo si se trata de un derecho, puede ser juridica
“cuando sin ser entregada materialmente la Ley la considera recibida por el
vendedor.

e Garantizar la posesién util.- El vendedor esta obligado a responder de los vicios
ocultos de la cosa.

Vicios ocultos de la cosa

Es la reduccion de la buena calidad de la cosa que no se aprecia a simple
vista y que la vuelve parcial o totalmente inutil para su adquiriente. El
adquiriente tiene derecho a exigir el saneamiento cuando el objeto tiene vicios

ocultos.
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Concepto de Saneam/ento Es |la indemnizacion que otorga el enajenante al

adqumente por los perjulcnos que sufra, debido a los vicios de la cosa.

) ReqL))‘si'tos" para-que’ el ‘enajenante responda del saneamiento por vicios

cido por el adquiriente
tilidad del objeto
‘adquisicion

ajehénte no responde de los vicios ocultos de la cosa:

e Exigir._la rescision del contrato y el 'pago de los gastos que él hubiere hecho.

. _'La accion ésfima{oria.‘ es déi:ff qué se rebaje el precio.

" e Garantizar la posesién pacifica o sea, que el adquiriente no tenga perturbaciones
por vias de hecho o por actos juridicos.

» Responder a la eviccidon. Habra eviccidn cuando el adquiriente es privado total o
parcialmente de la cosa en virtud de un derecho de tercero reconocido en
sentencia ejecutoria anterior a la enajenacion.

e Pagar la mitad de los gastos de escrituracion y registro. Desde luego salvo

convenio en contrario.
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Modalidades de la compra—venta

Compra venta con reserva de dominio. Consiste en que la propiedad de la cosa

“ no se transmita al comprador sino hasta que se realice un acontecimiento futuro

e incierto.
Venta en abonos. Es aquella en que se faculta al comprador para que pague el
precio en partidas parciales.

- Venta con pécto de preferencia. E! comprador dara preferencia al vendedor en

caso'de que el adquiriente enajene posteriormente.
Venfal con pacto de no vender a determinada persona. El adquiriente no puede

L vehder a determinada persona el bien que haya adquirido.

" Compra de esperanza y compra de cosa futura. Se restringe la compra de
: esperénza a la compra de frutos o productos de la cosa, la compra venta de cosa
 futura en la que el vendedor se obliga a entregar al comprador a cambio de un

precio cierto y en dinero, cosas futuras, comprometiéndose a que existan y
tomando a su riesgo la elaboracién o fabricacion.

Compra venta a vistas. Es la relativa a las cosas que se acostumbran a gustar,
pesar o medir.

Compra venta sobre muestras. Cuando se trata de articulos perfectamente
determinados o conocidos.

Venta por acervo. Se refiere a un conjunto de bienes homogéneos o
heterogéneos de la misma especie y calidad o de especies y calidades distintas
que estan especialmente determinadas, tomando como punto de referencia no el
contenido sino el continente.

Venta judicial. Se realiza por un acto de autoridad.

Formas de terminacion del contrato de compra—venta

a

Por virtud de hechos y circunstancias contemporaneas a la celebracion del
contrato que propiamente frustran la compra venta e impiden que ésta produzca
sus efectos (ejemplé. incapacidad general para contratar).

Por incumplimiento de las partes.
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B) CONTRATO DE PERMUTA

Definicion: Este contrato consiste en que dos personas ‘intercambian la
prdpiédad de' una cosa por otra. Tal es el caso de la persona que siendo

'propletana de una casa ubicada en la ciudad de Pachuca decide

: |ntercamb|arla con Ia propletana de una casa ubncada enelD. F.3

‘ C]asificacién Jjuridica del contrato de permuta

e  Es un contrato bilateral, porque intervienen dos personas que intercambian entre
si una cosa por otra, originando un provecho para cada uno de lo= contratantes y
a ambos se les denominara permutantes.

e Oneroso, porque ambos contratantes obtienen provechos para‘sf mismos.

e Es Principal. En virtud de que cuenta con vida propna )

s Conmutativo. Es generaimente conmutauvo ya. ‘que recae en cosas cuyo valor
puede determinarse. : A ; e

e Consensual.- Cuando se” celebra sobre ;b|enes muebles. por ejemplo el
propietario de un automévil *X” lo permuta con el propletano de un automovil “x",

e Ocasionalmente formal. Unicamente cuando se trata de bienes inmuebles, toda
vez que para que la permuta tenga efectos.contra terceros debera registrarse en
el Registro Publico de la Propiedad y del Comercio.

e Generalmente instantdneo. Debido a que se realiza al momento de que se
entrega la cosa y se recibe la otfra.

e Excepcionalmente de tracto sucesivo. Esto sucede cuando por lo general son
frutos, puede ser la cosecha periddica de cada contratante.

M SANCHEZ MEDAL. Ramon. De los Contratos Civiles; ed. Porrtia. México. 1983, p. 56.
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Elementos esenciales del contrato de permuta,

1.- Consentimiento. Es la manifestacién de la voluntad . de los contratantes‘en
intercambiar una cosa por otra. S
2.- Objeto. La cosa que se intercambia

Estos elementos existen en todo contrato.
Elementos de validez en los contratos de permuta.

En este contrato se analizaran tres elementos. en virtud de que los vicios en el
consentimiento siguen las reglas generales: error, dolo y violencia, de igual

forma en que el motivo, objeto o fin, son licitos.

Forma.- Puede ser verbal o escrita, la primera para los bienes muebles y la segunda
para los inmuebles.

Capacidad.- Requieren una capacidad especifica: ser propietarios del bien que
intercambian.

Lesién.- Consiste en la desproporcion que se de entre las partes, ejemplo, que una
persona de un automaovil reciente y el otro uno de un modelo atrasado.

Obligaciones de las partes

En el contrato de permuta son aplicables todas y cada una de las obligaciones
que nos marca el contrato de compra—venta Unicamente la situacion dei precio

no se aplicara, toda vez que en el presente caso no existe dicho término.
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Dentro de las obligaciones de los permutantes se tiene que: deben conservar
la cosa y entregarla, asimismo, en el caso de que alguno de los permutantes
se entere que la cosa que le pfetenden entregar no es propiedad de su

contratante, no esta obllgado a entregar la cosa de su propiedad.

Ahora bien, los permutantes estan obhgados a responder por motivo de los
vicios ocultos de la cosa, g tlzar una poseston pacifca ya responder por

eviccion.

'y perjuicios.

Si Ia otra parte no tiene en su pader la cosa porque la vendlo a un tercero, en
el otro permutante no puede hacer nada en su contra, pero, si no recibié
nlnguna cantidad a cambio, si se le podra exigir el valor de la misma o la

restitucion.
C) CONTRATO DE DONACION
Definicion.- Es aquél en que una persona denominada donante se

compromete a transferir sus respectivos bienes, ya sea una parte o en su

defecto la totalidad, a otra llamada donatario.*?

2 CHIRINO CASTILLO, Joel. DERECHO CIVIL: Contratos Civiles, SEI México. 1982, pp. 71 ¥ ss.
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Clasificacion juridica del contrato de donacién

e Es Unilateral. En virtud de que solamente édquiere las obligaciones la parte que
realiza la donacidn.

e Gratuito. Se le clasifica de ésta forma en virtud de que Unicamente el donatario es
quien recibe determinadas cosas.

» - Excepcionalmente Oneroso. Cuando la persona llamada donante impone deudas
» a su donatario, la donacién se lleva a cabo en relacion a lo que excede la deuda.
 -, Formal, Cuando excede de $200.00 (Doscientos pesos 00/100) se debe realizar
la donacién por escrito, tratandose de bienes muebles; cuando sean bienes

inmuebles se llevara a cabo una escritura publica.

Elementos esenciales del contrato de donacién

Consentimiento.- En este tipo de contratos, el donante debe tener la voluntad de
transmitir la cosa gratuitamente y el donatario’ debe de exteriorizar su voluntad de
aceptar la cosa en forma expresa.

Objeto.- Comprende los bienes del donante, una parte o la totalidad, siempre y
cuando se reserve lo suficiente para sobrevivir, no pueden ser objeto de éste contrato
los bienes futuros.

Elementos de validez del contrato de donacién

En relacion a los estos elementos, unicamente se mencionaran la capacidad y
la forma, en virtud de que los vicios del consentimiento siguen las reglas

generales establecidas:

Capacidad.- El donante necesita una capacidad de tipo personal, ser propietario del
bien o titular del derecho materia de donacién, requiere de la capacidad de ejercicio,
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. Fdrma. :"':Pu"‘e"d scritura publica,

'dependie hdp delac ‘ nmuebles Verbal si

son menos de 5 : ) .dicha cantidad y escritura

'pubhca sn excede de los 500 pesos

En relacion a los demas elementos se observaran reglas generales (ausencia

de vicios en el consentimiento y la licitud en el objéto, motivo o fin).

Clasificacion de las Donaciones

e Pura.- Consiste en que el donante no pone nlnguna cond:cuon es una donacién
simple y llana. )

e . Condicional.- Depende de un aconteclmlento a futuro para que tenga efectos.

* Onerosa.- Impone. algunos gravamenes el donante al donatario, y cubrira éstos
gravamenes con el exceso del precio de lo’ recibido, nunca con sus bienes
propios.

. : Remunerator/a 'Es aquella en la que el donante la realiza en razodn de servicios

‘ prestados por el donatario, a su vez, el donante no tiene ninguna obligacion de
pagar.

e Entre Consortes.- Este tipo de contratos los realizan dnicamente los matrimonios,
pueden ser revocados durante el matrimonio, después de la muerte del donante
se vuelven irrevocables.

e  Ante nupciales.- Consisten en que el donante y el donatario sean futuros
conyuges o una tercera persona I[lamada también donante, transmita
gratuitamente sus bienes a un futuro matrimonio, siempre y cuando se lleve a
cabo.

s Mortis causa.- El Caédigo Civil no las reglamenta.
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e A titulo particular y a titulo uniVersa/.- La primera, comprende Unicamente ciertos
bienes del donante y la segunda, comprende todos los bienes presentes de éste.

Efectos de la donacién respecto al donante y al donatario

Este contrato genera para el donante las obligaciones normales de un
enajenante, pero con diversas modificaciones por tratarse de un acto a titulo

gratuito, tales como:

a) Transferir el dominio de la cosa.

~

b) Conservar la cosa mientras se entrega, siendo responsable de su deterioro o
pérdida si no se prueba que se produjo por causa fortuita o de fuerza mayor o
culpa del depositario.

c) Entregar la cosa donada con sus accesorios en el lugar acordado y tiempo fijado
por ambas partes.

Efectos de la donacién respecto al donatario

La donacién es un contrato unilateral pues sélo genera obligacion para el
donante, y por lo tanto, el donatario no tiene obligaciones, solo tiene un deber
moral, deber de gratitud, no cometer delitos en contra de sus familiares y
socorrerio en caso de pobreza de acuerdo a lo recibido en donacion. También
a responder por las deudas del donante anteriores al contrato, el

incumplimiento puede ser causa de revocacion.
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Causas de revqcaciéh delas donaciones

asi como cualquier

: donante no tenia hijos"o si los tenia y dentro de los cinco afos posteriores le

: _sobrev:ene uno mas, pero si no solicita la revocamén después de los cincos afios
7'sera‘ irrevocable. Ahora bien, por supervenlencla de hijos no puede ser revocable
“cuando’sea menor de $200.00 pesos, cuando se ante nupcial, cuando sea entre

) c‘o'nsortes. cuando sea puramente remuneratoria.

c) :Por ingratitud.- Cuando el donatario cometa un delito en contra del donante o de

" sus familiares, es decir, sus descendientes, ascendientes o conyuge, también
cuando no lo quiere socorrer, estando en completa miseria, desde luego, de
acuerdo a lo recibido en donacion.

D) CONTRATO DE MUTUO

Definicién.- Es un contrato por el cuai el mutuante se obliga a transferir la
propiedad de una suma de dinero o de otras cosas fungibles al mutuario,

quien se obliga a devolver otro tanto de la misma especie y calidad.®

Clasificacion juridica del contrato de mutuo

a) Bilateral.- Porque engendra de inmediato la obligacion para el mutuante de
entregar la cosa y para el mutuario la obligacién de restituir otra de la misma
especie y calidad.

¥ Ibidem.
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b):. Graluilo.{ CUando no se pacta con interés.
c) Oneroso. Sl el mutuario tiene la obligacién de pagar un interés en dinero o en
. e§peqié. .
d) E Cbﬁséh_sAé‘/ en oposicion a formal.- Ya que no se requiere para su validez la
“ observancia de alguna formalidad.
.e) “Consensual en oposicién a real.- No requiere para su perfeccionamiento de la
v entrega de‘la cosa, sino el simple consentimiento de las partes y al perfeccionarse

" en esa forma crea la obligacion de entrega para el mutuante.

Mutuo mercantil.- Este contrato se realiza cuando a las cosas dadas se les da

el destino de actos puramente de comercio. Ei mutuo se puede clasificar en:

Simple.- Es aquel en el que no se estipula una compensacion en dinero o en algun
otro valor, por la transferencia de la cosa ya que el mutuario restituye la cosa en la

misma cantidad, especie y calidad.

Con interés.- Su propio nombre lo dice, se obtiene de una cantidad mas su interés,
ademads de la cosa que se ha dado, pudiendo aplicarse un interés legal de 9% anual

o en su defecto convencional, seguin fijen las partes.

Elementos esenciales del contrato de mutuo

1- Consentimiento.- Se sujeta a las reglas.

2- Objeto.- Las cosas como contenido de las obligaciones de dar de las partes,
deben ser bienes fungibles, corporales e incorporales, estos bienes fungibles se
pueden cambiar por otros de la misma calidad, incorporales son por ejemplo:

titulos de crédito, acciones, etc.
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Elementos de validez del contrato de mutuo

a) Capacidad.- Esta es de tipo general, sin embargo, un menor de edad puede ser
mutuario o mutuatario, cuando necesite dinero o bienes fungibles y esté ausente
su representante. R k

b) Forma.- No existe formalldad alguna para celebrarse ‘ya.que la Ley no lo
contempla. ’

Respecto a la ausencia de vicios en el consentimiento y la licitud en el objeto,

motivo o fin en el presente contrato, se aplican las reglas 'generales.

Las obligaciones del mutuante

1- Transmision de dominio.- El mutuante esta obllgado a transmmr el domlmo de la
‘cosa fungible. ; :

2- Entregar la cosa.- El mutuante debe entregar Ia cosa en el lugar y tiempo

convenido, a falta de convemo, sn fuere abrador enla gmente cosecha cuando
casos’de ,cue‘rdoal'artlculo 2080 del

sean cereales o productos, en los em

Céadigo Civil para el D. F..

3- Responder de los vicios:. o os de la cosa.-- El mutuante es

responsable de los perjulclos ael vmutuarlo por mala calidad, asi como de

los vicios siempre y cuando Ios conoc:o Yy no dio aviso oportuno.

Obligaciones del Mutuarlo_.

a) Reslituir los bienes.- Deben ser de la misma especie, calidad y cantidad de los
que haya recibido.

b) Restituir la cosa.- En el tiempo, modo y lugar convenidos, en relacion al tiempo si
fuere labrador en la cosecha siguiente y en los demas casos, se debera remitir al
articulo 2080 del Caodigo Civil para el D. F., respecto al lugar, si no se sefald, en
el mismo lugar donde se encuentre la cosa, si es dinero en el domicilio del
deudor.
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Derechos y defensas que la ley otorga al mutuario en los contratos con
interés

Cuando el interés sea desproporcionado, se reducira a peticion del mutuario
por medio del Juez, pudiendo aplicarse e! interés legal, si prueba que se
abuso de su inexperiencia o ignorancia; otro de los derechos es que podra
rembolsar el capital con dos meses de anticipacion pagando sélo los intereses

vencidos.

E) CONTRATO DE PRESTACION DE SERVICIOS
CONTRATO DE PRESTACION DE SERVICIOS PROFESIONALES

Definicién.- “Es el contrato por el cual un profesional o profesor, se obliga a
prestar determinados servicios que requieren una preparacion técnica y a

veces un titulo profesional a otra llamada cliente, que se obliga a pagarle una

determinada retribucion llamada honorario”.>*

Clasificacion juridica del contrato de prestacion de servicios
profesionales

Bilateral.- En éste contrato se generan obligaciones para ambas partes.

Oneroso.- Existen provechos y gravamenes reciprocos.

Conmutativo.- Las prestaciones son ciertas y conocidas desde la celebracidon del
contrato.

Consensual en opcion aformal.- En virtud de que la Ley no exige una forma
determinada para su validez.

Principal.- Para su existencia no depende de la existencia de otro contrato por si
mismo.

¥ SANCHEZ MEDAL. Ramén. De los Contratos Civiles: Porria, México, 1997, p. 143.
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Elementos esenciales del contrato de prestacién de servicios

profesionales

1.- Consentimiento.~ En relacion a éste contrato el acuerdo de voluntades debe ser la
realizacion de ciertos actos de caracter técnico, de una parte, y de la otra el pago
de una remuneracién - que toma el nombre de honorarios.

2.- Objeto.- Consiste en la prestacion del servicio profesional

Elementos de validez del contrato de servicios profesionales

1.- Capacidad.-. La aptitud personal del cliente debe ser simplemente general para
contratar, pudiendo las personas con incapacidad de ejercicio, ceiebrarlo por
conducto de éus représentantes. El profesional debera tener capacidad general,
pero necesita cavpacidad especial, con titulo profesional, cuando se requiera como
perito. k

2.- Forma.- La manera de exteriorizacion es libre. En cuanto a la licitud en el objeto,
motivo o fin, se siguen las reglas generales.

Obligaciones de los profesionales

* Esta obligado a prestar el servicio en forma, en el tiempo y lugar convenido , o en
el lugar que se requiera técnicamente, conforme a la naturaleza del negocio,
utlizando todos sus conocimientos en el desempefio de su actividad, y es
responsable de su actividad, de su negligencia y su impericia y dolo.

s Tiene derecho a cobrar los honorarios correspondientes.

« Esta obligado a guardar y reservar el secreto en relacién a los negocios que le
encomienden.
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Obligaciones del cliente
1.- Pagarlos honorarios fijados.

2.- Pagar las expensas que haya hecho el profesional, mas el interés
correspondiente.

. .Lo_s‘anteriores, son algunos de los contratos contenidos en el Cédigo Civil,
excepcion hecha del contrato de arrendamiento, el que, por representar el tema

. medular de esta investigacién, se analizara por separado en el préximo capitulo.



CAPiTULO I

EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

En el contexto del arrendamiento, encontramos diversos aspectos que

: contemplar uno de los pruncnpales es el econémico- somal representado en la

‘"actualidad por Ia gravedad que conlleva el dar solucuon aI problema de v1vnenda para

De tal forma que el contrato de arrendamiento de bienes inmuebles destina-

= dos para habitacion, no sélo implican una relacién juridica de orden privado, sino de

" orden publico, merced a ello, el arrendamiento se ha convertido en un problema

social, politico y econdomico. El cumulo de leyes especializadas destinadas a

reglamentar este contrato, ya sean de emergencia o permanentes asi lo demuestran.

Las normas juridicas que regulan el arrendamiento, contienen una serie de
restricciones a la libertad contractual, eliminando en mucho, los principios generales
que regulan la libertad de contratacion, “...estas normas juridicas se han matizado de
conceptos filosoficos, sociales y politicos. Celebrar un contrato de arrendamiento, en

la actualidad ya no constituye una convencion de orden privado, sino publico, al
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generarse un status politico en el arrendatario por efecto del contrato. Desde el
momento en que el arrendatario suscribe el contrato, queda protegido por normas de

orden ptblico y principios de orden politico”.3®

. Las leyes de emergencia en materia de arrendamiento, se han dictado con el
fin de Imponer restricciones a la temporalidad del contrato o la inmovilidad de las
e‘n‘tas.:éunque estas leyes, por esencia, son transitorias, se prolongan de tal manera
: _qﬁe gbn el tiempo, se equiparan en permanencia a las normas juridicas ordinarias y

“'ya nadie se atreve a tocarlas, aunque se vuelvan ineficientes u obsoletas.

Asimismo, se han creado tribunales especializados para substanciar las
acclones derivadas del arrendamiento, reflejando con ésto el tratamiento social,

econdmico y politico y la importancia que se le ha dado a este contrato.

En muchos paises, el problema habitacional se ha convertido casi en un
problema de economia politica, problema que muchas veces se pretende resolver
con normas juridicas y no con medidas econdmicas. “La economia politica entendida
asi, trata de convertirse en una rama del derecho puablico. Por otra parte, la explosion
demogréfica trae aparejado un desequilibrio notorio en relacién a la construccion de

viviendas, aunado, muchas veces, al problema del.reducido espacio territorial".*®

Bajo este esquema, el presente capitulo tiene como objetivo primordial, dar a
conocer la situacion juridica en la que se ubican las partes, que en este tipo de

contratos intervienen, tanto doctrinal como legalmente.

33 ESPiN CANOVAS, Dicgo: Manual de Derecha Civil Espaitol: Obligaciones Y Contratos, vol. lll,
Editoriales de Derecho Unidas, Madrid, 1983, p. 78.
** Ibidem. p. 81.

47



2.1 DEFINICION

Por regla general ‘en la leyy en la doctrina extranjera, se reserva el nombre

i de arréndé" |ento para eI contrato que recae sobre inmuebles, y se da la designacion

" de alquiler, al contrato que recae sobre muebles.

d‘igb Civil de 1884, se consagra esta terminologia y hasta llega a

ngutrse el contrato de arrendamiento, del contrato de alquiler, como puede

vconstatarse,’ onsultando los capitulos | y IV del titulo vigésimo del libro tercero de

: dIChO Codlgo Ios cuale< se refieren, respectlvamente. al arrendamlento y al alquiler o

_en el comercio”

i 'p'ara el arrendamiento de cosas muebles, suprime esa terminologia y distincion, pues

.’/considera como arrendamiento, tanto al que recae sobre bienes inmuebles, como al
: ngue se refiere a bienes muebles, definiendo en el articulo 2398 al arrendamiento de

la siguiente manera:
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“Hay arrendamiento cuando las dos partes contratantes se obligan
reciprocamente, una, a conceder uso o goce temporal una cosa, y la otra, a
pagar por ese uso goce impreso cierto...".

De tal definicién, se desprende que el contrato de arrendamiento, es un

contrato por virtud del cual la persona llamada arrendador, se obligan a conceder

temporalmente ‘el uso o el goce de un bien a otra persona llamada arrendatario,

- quten se obllga a pagar como contraprestaciéon un prec:|o cierto.

'»‘,'R‘bj'iné Villegas, al referirse a este contrato, sefiala que: “el arrendamiento
"cumple, normalmeri:e, la funcién econdémica de permitir el aprovechamiento de las
cosas ajenas, pues aun cuando se puede llegar a él a través de los derechos reales
de uso, usufructo y habitacion o mediante el contrato de comodato, la experiencia
demuestra que la forma normal de aprovechar la riqueza ajena, es a titulo oneroso y

mediante el contrato de arrendamiento”.®”

Adolfo Escarpita, menciona que: "Por el arrendamiento una parte se obliga a
ceder el uso de una cosa, ejecutar una obra o prestar un servicio y la otra parte,
adquiere el uso de la cosa, el derecho a la obra o servicio a cambio de una
remuneracion. Se considera arrendamiento de vivienda a aquel que recae sobre una
edificacién habitable, cuy destino primordial sea satisfacer la necesidad permanente

de vivienda del arrendatario™.®

37 ROJINA VILLEGAS, Rafacl; Derecho civil mexicano, Porriia, México, 1998, p. 321.
3 ESCARPITA V. Adolfo; Contrato de Arrendamiento, Paidés, Argentina, 1996, p. 284.
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En térmmos generales el contrato ‘de arrendamiento se puede definir como

aquel en cuya vurtud‘ una parte cede aotra el uso y disfrute temporal de una cosa o

: derecho mediant un precio cuerto

P_br consiguiente los presupuestos de este contrato son:

: -‘ka) Transmitir el uso o goce temporal del objeto y;

"b) El pago de una renta en dinero o en especne determmada.

~Por lo'que hace Ios’.‘spj'eAt’os de este contrato;'se denominan arrendador y

e El arrendador, es’‘el_.que;confiere ral de'una cosa, es decir,

1a persona q mtieble o inmueble y a

== Es-necesario mencionar, que el contrato de arrendamiento por razén de la

materia que lo regula, puede ser arrendamiento mercantil, administrativo y civil.

Arrendamiento Mercantil.- Sera mercantil cuando el contrato se adecue a los
presupuestos del articulo 75 del Cédigo de Comercio.
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Arrendamiento Administrativo.- El caracter juridico del arrendamiento
administrativo se determina por la intervencién de la Federacion, el Estado o el

Municipio en calidad de arrendador o arrendatario.

Arrendamiento Civil.- La doctrina sefiala que el arrendamiento sera civil

cuando no sea mercantil o administrativo, es decir, por exclusién es civil:
* Cuando recae sobre bienes inmuebles.

= Cuando se celebra respecto de bienes muebles sin el propésito de especulacién
comercial.

= Cuando recae sobre bienes que no pertenecen a la federacién, a los estados o
'~ municipios

La clasificacion de este tipo de contrato es la siguiente:

Es consensual.- Ya que se perfecciona cuando las partes, arrendador y
arrendatario expresan su consentimiento, a partir de ese momento, sin mas,
quedan obligadas al cumplimiento de sus p.restaciones, sin que se requiera la
entrega del bien; no obstante, las partes puedan fijar un término a partir del
cual comenzaran a producirse los efectos propios del contrato de

arrendamiento.

Es bilateral.- Pues su perfeccionamiento, engendra obligaciones para cada
una de las partes intervinientes, para el arrendador, permitiendo el goce del
bien y para el arrendatario, pagar el precio por ese uso de goce (Art. 1836 del
CC).
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Es onqros(o.- -Dado que del mismo, se derivan ventajas reciprocas, la
‘obligacriébn de permitir el uso de goce a cargo del arrendatario, tiene su razén
de’ser en‘ la éontraprestacién a cargo del arrendador de pagar un precio
- cierto, denommado renta, esta estipulacién de provechos y gravamenes
reciprocos, Jle da tal caracteristica, pues de entregarse bien sin
vcontraprestécmn es decir a titulo gratuito, no se trataria de un arrendamiento,

smo de comodato (Arts 1837 y 2497 del CC).

Es conmutatlvo Desde el momento de la celebracion del contrato, las partes
conocen las ventaj 3y desventajas que la negociacién comportara, ademas,
las prestaCIonesb correspondientes a cada una de ellas, se presumen
equivalentes, de tal‘suérte. que las partes pueden apreciar inmediatamente ei

beneficio por la pérdida que les cause éste. (Art. 1838 del CC).

Es formal.- El articulo 2406 del Codigo Civil, establece que en el contrato de
arrendamiento la renta debe otorgarse por escrito cuando exceda de cien
pesos anuales. La falta de esa formalidad se imputara al arrendador, la forma
para este negocio se limita a una cuestion de prueba mas que una situacion
de existencia, recae siendo la carga de esta para evitar su existencia en el
arrendador, con cualquier medio probatorio en caso de que sobrevenga un
juicio, excepcidon hecha sobre bienes cuya renta no pasen de $100 anuales

que puede celebrarse en forma verbal, lo cual en la practica no existe.

Es principal.-. Ya que existe y subsiste por si mismo, tiene su propia finalidad
juridica y econdmica, pues no depende de otro contrato o de otra obligacion

preexistente para tener vida juridica.
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Es de tracto sucesivo.- Sus efectos se prolongan en el tiempo, ya que el
cumplimiento continuado de contrato se relaciona con su causa final: el
arrendador solia permitir el uso goce del bien durante un cierto lapso, lo que

permitia al arrendatario ese uso o goce mediante pago del precio de la renta

2.2 ELEMENTOS DE EXISTENCIA

Consentimiento. E! consentimiento se forma por el acuerdo de voluntades
- manifestado en forma exterior, cuando los contratantes se han puesto de acuerdo en
el precio y en el uso de la cosa, aunque no se haya entregado una ni satisfecho el

otro. .

. : Objeto. El objeto indirecto del contrario de arrendamiento sélo podra recaer
sobre bienes no fungibles, excepto aquéllos que la ley expresamente prohibe

arrendar y los derechos estrictamente personales.

" Toda la teoria relativa a esta cuestion, puede fundarse en la explicacion del

“articulo 2400 del Cédigo Civil, que establece:

"... sun susceptibles de arrendamiento todos los bienes que puedan usarse sin
consumirse, excepto aquellos que la ley prohibe arrendar y los derechos
estrictamente personales ".

De la interpretacion de este articulo, podemos establecer que: todos los

bienes son susceptibles de ser arrendados, tanto los muebles como los inmuebles,

th
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los corporales como los no corporales o mtanglbles como son |Iamados por algunos

tratadlstas amencanos Exnstlendo para dlcha regla dos excepcnones

el No pueden ndarse Ids bi_ehes libres, esto es, los bienes qUe Se ‘destruyen

. ‘ Tampoc p‘ ede ser objeto de arrendamiento, la cosa sobre la que recaen
. derech ’s estnctamente personales Ejemplo de esto, son el ejido, los blenes
’/ del Es‘ado y Ios personales como un hijo.

.El precio,. como- parte. complementaria de! objeto indirecto del contrato, se
"~ 'denomina renta, ‘pudiendo_consistir en una suma de dinero o en cualquiera otra cosa

equivalente, con tal de que sea clerta y determinada.

2.3 ELEMENTOS DE VALIDEZ

Capacidad. El arrendador requiere de la capacidad de ejercicio y la facuitad de
disposicion de los bienes que pretenda arrendar; por lo tanto, ésta, no debe estar

comprendida en los presupuestos siguientes:

-a). El que no fuere duefio de la cosa podra arrendarl: si tiene facultad para
.7 celebrar ese contrato, ya en virtud de autorizacion del duefio, ya por
" disposicién de la ley. (Art. 2401). ’

b) Los que ejercen la patria potestad no podran celebrar contratos de
arrendamiento por mas de cinco arios, ni recibir la renta anticipada por mas
de dos afios. (Art. 436).
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c) El tutor no puede dar en arrendamiento los bienes del incapacitado por mas
de cinco afios, sino en caso de necesidad o utilidad, previos el consentimiento
del curador y la autorizacion judicial, observandose en su caso, lo dispuesto en
el articulo 564 (Para celebrar el contrato se requiere la previa justipreciacion de
los bienes para fijar la precision de su valor).

d) El usufructuario, podra arrendar su derecho, pero éste se extinguird cuando

se extinga el usufructo.
e) El usuario y el habitacionario, no pueden arrendar su derecho (Art. 1051).

f) No puede arrendar el copropietario de cosa indivisa sin consentimiento de

los otros cowropietarios (Art. 2403).

g) Se prohibe a los magistrados, a los jueces y a cualesquiera otros
empleados publicos, tomar en arrendamiento, por si o por interpésita persona,
los bienes que deban arrendarse en los negocios en que intervengan (Art.
2404).

h) Se prohibe a los encargados de los establecimientos publicos, y a los
funcionarios y empleados publicos, tomar en arrendamiento los bienes que con
los expresados caracteres administren. (Art. 2405)

Para su mejor comprension, esta cuestion, exige, que se le divida en dos

partes:

= Capacidad y poder necesario para dar en arrendamiento, y

= Capacidad y poder necesario para recibir arrendamiento.

Por regla general, puede dar la cosa en arrendamiento, la persona que es

propietaria de ella, siempre que tenga capacidad juridica para actuar, en otras
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palabras. todo dueno .de.un blen con capacndad para contratar puede dar en

_arrendamlento esta es Ia regla general pero tlene excepcnones es asi, que también

-una: persona que no ‘es propxetana una cosa, puede darla en arrendamiento, sin

'ma:ndat se tenga una facultad especial 'y tratandose de tutor, exista una

autonzacnon judlmal para ello”.*®

Concretamente _la  capacidad y poder - necesarios = para recibir en

o "arrendamlento, s la capacndad y poder para ser arrendatario.

Iemp‘re‘..,ql_"le’ ,‘pueda contratar, puede recibir una cosa en
hb éstablece para este principio, dos excepciones, la
rticulo 2404 y la segunda contenida en el 2405 del Cédigo

,k ClVll anteriormente:; cltados

: Estos dos preceptos prohibitivos y semejantes a los existentes, tratandose de
contrato de compraventa tienen como justificaciéon la necesidad de asegurar |a
probabilidad y honradez de los funcionarios ptblicos, en caso de encontrarse ante tal
circunstancia, la sancion sera la nulidad absoluta de la operacion, pues es de tenerse

en consideracion, que en estos casos, existe una verdadera prohibicion de orden

¥ PINA, Ratael de, Derecho Civil Mexicana, Porrita, México, 1992, p. 101.
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- publico, y bor lo tanto, es de aplicarse el articulo octavo del Codigo Civil en relacion

con el articulo 2226 del mismo cuerpo normativo.

Forma. El arrendamiento debera otorgarse por escrito cuando la renta pase
de cien pesos anuales. Procediéndose en la misma forma cuando se trate de
inmuebles destinados a casa-habitacion. La forma en el arrendamiento mas

que un requisito de validez, es una obligacién que se impone al arrendador.

Lo anterior obedece a que el contrato de arrendamiento es, como la mayoria
. de los contratos contenidos en el Cadigo Civil, un acto consensual; por ello, basta
que las partes contratantes se pongan de acuerdo, respecto al bien y al precio que

se pagara por el uso o goce, para que exista el contrato de arrendamiento.

Sobre el particular, e! articulo 2406 del Codigo Civil estatuye que:

... el contrato de arrendamiento debe otorgarse por escrito. La falta de esta
formalidad, se imputara al arrendador”.

Por su parte, el articulo 2448- F. preceptua :

. para los efectos de este capitulo, el contrato de arrendamiento debe
otorgarse por escrito, la falta de esta formalidad se imputara al arrendador.... "

De dichos preceptos se deriva que el contrato de arrendamiento es existente
y valido, no obstante que no se celebre por escrito, ya que de lo dispuesto en ellos,
se advierte que en ninglin momento se hace referencia alguna a la inexistencia o

invalidez de contrato por falta de forma escrita y en todo caso, la expresion "/a falta
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de esta formalidad se imputara al arrendador”, implica que, en su caso, sobre é!
recae la carga de probar los términos del contrato, en tal sentido el articulo 958 de!

Caodigo de Procedimientos Civiles para Distrito Federal, dispone que:

... para el ejercicio de cualquiera de las acciones previstas en este titulo, el
actor debera exhibir con su demanda el contrato de arrendamiento
correspondiente, en el caso de haberse celebrado por escrito".

Sin embargo, en ninguno de ellos se infiere que el acto juridico sea inexistente

o no valido

2.4 EL TITULO SEXTO DEL CODIGO CIVIL

A continuacién, se realiza un analisis de los articulos establecidos en el
Capitulo Sexto de la ley sustantiva civil para el Distrito Federal, enunciandose los
preceptos que a juicio de la autora de este trabajo, sintetizan en puridad las normas

mas importantes respecto del contrato de arrendamiento, en obvio de tiempo.

Los primeros articulos de dicho titulo, son basicamente, los que a lo largo de
este apartado se han venido mencionando, y establecen las reglas de caracter
general de este contrato, por esta razén, a continuacidon sélo se aludira a las

disposiciones subsecuentes.

En principio, debe destacarse que el contrato de arrendamiento destinado a
casa-habitacion, tendra una duracién minima de un afo y podra ser prorrogado por

voluntad del arrendador hasta por dos aflos mas, siempre que el arrendatario se

TESIS CON *
FALLA DE ORIGEN




" encuentre al corriente en el pago de las rentas. Esta temporalidad no podra exceder

de diez anos.

Cuando los inmuebles sean destinados al comercio, el contrato de
arrendamiento tendra un maximo de temporalidad de quince afos. Si la finca se
destina al ejercicio de una industria, el arrendamiento solo podra pactarse por un
maximo de veinte afos. El tiempo que exceda de la temporalidad maxima

establecida por la ley se tendra por no puesta. (Arts. 2448 y 2398 del CC).

En materia de arrendamiento sobre bienes muebles, no existe un maximo de
temporalidad expresa en la ley. Por lo tanto, sdlo que en el contrato no se hubiere
filado un plazo, ni precisado su destino, el arrendatario podra devolverla cuando
quiera. El arrendador sélo podra pedir la devolucidn pasando cinco dias de
celebrado el contrato. Cuando se trate de muebles que constituyen los enseres de un
inmueble arrendado, la temporalidad serd la misma que la del inmueble, salvo

convenio en contrario. (Arts. 2460, 2465).

Respecto a la temporalidad, el Cédigo alude al limite temporal con la frase
“uso o goce temporal de una cosa”, frase que debe interpretarse en el sentido de la
temporalidad, no asi en el literal de determinacion previa de la duracion, toda vez que
el propio Cédigo prevé la hipdtesis de que las partes no hayan pactado dicha

duracion, dictando reglas para tal efecto.

“Asi, el pacto por el que se conviene la duracion del contrato de arrendamiento
por tiempo indefinido, es incompatible con la naturaleza juridica de estos actos, por

implicar una verdadera desmembracion de la propiedad, equivalente a la cesién
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perpetua o por [argb'tiémpb, por oponerse a la falta de temporalidad en los términos

en que esta redactado el articulo 2398 del Cadigo Civil",*°

. En ese orden de ideas, el Codigo Civil vigente, establece un limite de duracion
de los pactos arrendaticios, pero sélo cuando estos contratos recaen sobre
ihrﬁueb|es; ademas, distingue plazos distintos segtin sea el caso de los bienes
inmuebles, es decir con relaciéon a su destino: para habitacién, para comercio o para
industria, “Pero el legislador no prevé la hipétesis respecto al plazo maximo a que
puede sujetarse un contrato de arrendamiento sobre muebles, por tanto, las partes
contratantes tienen la mas amplia libertad para fijar el plazo de duracién de!
arrendamiento. Pero siempre teniendo presente el requisito necesario de que haya

un plazo".*!

Se destaca también, de la definicion del contrato de arrendamiento, que el
arrendador se obliga a conceder temporalmente el uso o el goce al mismo tiempo de
un bien, asi, tenemos que si el contrato se pactd sélo respecto del uso del bien, el
arrendatario podra disponer de ¢l conforme a lo convenido o conforme a la
naturaleza y destino de él, articulo 2425 fraccion lil del Coédigo Civil; si se pacta
también respecto del goce, el arrendatario podra hacer suyos los frutos o productos
normales del bien, pero no del todo o de sus partes, pues en caso contrario ya no

seria un pacto arrendaticio, sino un acto juridico diverso traslativo de dominio.

En la doctrina se sefala también como una nota especifica del arrendamiento,

la proporcionalidad del precio con el tiempo de duracion del contrato, afiadiendo,

1 GONZALEZ ALCANTARA., Juan; Derechos y Obligaciones del Arrendatario; Aguilar, México, 2000, p.
33.
* Ibidem.
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que, el precio se calcula por unidad de tiempo, ya sea hora, dia, mes, trimestre o
'aﬁd, y la proporcionalidad del precio se regula en los articulos 2426 y 2429 del

Codigo en comento.

OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR

“El arrendador esta obligado a:

a) Transmitir el uso o goce temporal de la cosa materia del contrato. Por
efecto del contrato, el arrendador se obliga a transmitir al arrendatario el
uso o goce temporal de un bien no fungible. La temporalidad minima y
maxima quedara sujeta a las reglas generales del arrendamiento, al
respecto cabe aclarar lo siguiente:

b) Entregar al arrendatario el objeto arrendado. El arrendador estara obligado
a entregar al arrendatario el objeto del arrendamiento en el tiempo
convenido. En caso de no haberse sefalado tiempo de entrega, ésta se
hard en cuanto sea requerida por el arrendatario y el objeto debera
entregarse en condiciones propias para el uso convenido o para el que a
su propia naturaleza estuviere destinado.

c) Reparar la cosa arrendada. Dado el caracter bilateral y oneroso del
contrato, el arrendador tendra la obligacion de reparar la cosa arrendada
cuando se deteriore por el uso normal. Para tal efecto, el arrendatario
debera hacer del conocimiento del arrendador, a la mayor brevedad
posible, la necesidad de las reparaciones, bajo pena de pagar los dafios y
perjuicios que su omisién cause (Art. 2415). El incumplimiento de esta
obligacion dara opcidn al arrendatario para exigir Ia rescision del contrato o
la ejecucion forzosa de la abligacion.

d) Garantizar el uso pacifico del objeto arrendado. El arrendador debera
responder de los actos de terceros cuando por accidén juridica intenten
impedir al arrendatario el uso pacifico def objeto. El arrendatario tendra a la

61



: vez eI derech de ejercer la accién real para retener Ia poseslon del objeto
(lnterdlctos) Por otro Iado el arrendador esta obllgado a‘garantizar la
: pOSeSIOﬂ:UtII del objeto respondiendo de los danos causados por los vicios

-3 defectos ‘ocultos de la cosa arrendada. La culpa se presume objetiva-

‘mentg pqr_»el benefc[o econdmico que obtiene el arrendador de las rentas

: 'e's:tlpljlédés' ‘es decir, no sera necesario demostrar que el arrendador haya

‘tenldo conocxmlento de los vicios ocultes, sino simplemente que éstos
s exlstan ; '

. ‘Eyl_'arreﬂndatario a su vez podra exigir la disolucién del contrato o la
_' dismfﬁgcijc’m del precio. Una contradiccion técnica surge en el tltimo parrafo

delﬁéﬁlciilo 2421 al seialar que el arrendatario "puede pedir la disminucién
‘deﬂvlé"’fehta o la' rescision del corirato, salvo que se pruebe que tuvo

conocnmlento antes de celebrar el contrato de los vicios o defectos de ia

o rrendada . Si el arrendatario tuvo conocimiento de los vicios o
‘defec s antes de celebrar el contrato, entonces ya no pueden ser vicios
Ya' que precisamente los vicios ocultos son los defectos no
5 :aparentes. o que no se tengan los conocimientos técnicos para apreciar los

- vxcms o defectos de un objeto”. 42

“EI arrendador no podra variar la forma del objeto arrendado argumentando su

ﬁ derecho de propiedad, ni tampoco podra estorbar o impedir el uso del mismo. La
~ violacién a esta obligacion, se sanciona en el orden civil y se puede llegar al extremo
de la pena publica, si se trata de un bien inmueble al tipificarse el delito de despojo

en los términos del articulo 395 del Cadigo Penal”.*?

El arrendador estara obligado a pagar al arrendatario todas las mejoras

hechas en los casos siguientes:

2 LOZANO NORIEGA. Francisco, Cuarto Curso de Derecho Civil: Contratos. 6° Ed, Asociacién Nacional
de Notariio Mexicano, México, 1994, pp. 117 ¥ ss.
** bidem.
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1. Si en él,cbnfr |orménte. lo autorizé para hacerlas y se obligé a

- pagarfas”; -
- “II. si sre‘ter ) s“utiles y por culpa del arrendador se rescindiese el
: _con}k‘atby"

,f‘lll.“,vcuénd ntrato. fuere por tiempo indeterminado si el arrendador

autorizé 'a_l_ra'rré_ndatério para que hiciera mejoras, y antes de que transcurra el

tiempo necesario para que el arrendatario quede compensado con el uso de
las mejoras de los gastos que hizo, da el arrendador por concluido el
arrendamiento”.** Conforme al articulo 2423.

LLas mejoras a que se retieren las fracciones Il y lll citadas anteriormente,
deberan ser pagadas por el arrendador, no obstante que en el contrato se hubiese

estipulado que las mejoras quedasen a beneficio de la cosa arrendada. (Art. 2424).

El arrendador estara obligado a celebrar el contrato de arrendamiento por
escrito, cuando recaiga sobre bienes inmuebles destinados a casa-habitacién, en los

términos prescritos por el Codigo Civil, en cuyos casos establece:

Art. 2448- F. Para los efectos de este capitulo el contrato de arrendamiento

debe otorgarse por escrito, 1a falta de esta formalidad se imputara al arrendador.

El contrato debera contener, cuando menos las siguientes estipulaciones:
‘I,  Nombres del arrendador y arrendatario”.

Il.  La ubicacion del inmueble”.

“ SANCHEZ MEDAL. Ramén; De los Contratos Civiles, Porrmia, México, 1998, p. 128.




1,

i, .
VIL BNt

VI, arrendatario - contraigan

‘ Pagar la renta mediante la suma de dinero o la especie estipulada. En caso de

: Qué"el"'p'ré'cio'se pague en frutos y el arrendatario no los entregue en el tiempo

vdebigdo.fést'aré obligado a pagar en dinero el mayor precio gue tuvieron los
E ,fr}u'tds dentro de! tiempo convenido

El arrendatario pagara la renta desde el dia en que le sea entregada la cosa,
hasta la fecha e su restitucion. Si durante la vigencia del contrato se impide al
arrendatario el uso o goce del objeto por caso fortuito o fuerza mayor, no se
causara renta alguna mientras dure el impedimento. pero si éste es por mas
de dos meses, entonces el arrendatario tendra el derecho de exigir la rescisién
de! contrato. Si sélo se impide el uso parcial de la cosa arrendada, el
arrendatario opcionalmente podra reclamar la disminucion proporcional del
precio de conformidad con el articulo 2430

64



“El !ugar y ".“0‘,1,0,_ del pago se hara en los términos establecidos en el contrato y
.a falta de convenio, en la casa habitacién o despacho del arrendatario (Art.
2427y o i

" Otra de las obligaciones de éste es conservar y cuidar el objeto arrendado,

absteniéndose de alterar la forma. También estarad obligado a realizar las
- pequerias reparaciones requeridas para el uso normal del objeto. El
arrendatario debera notificar al arrendador a la mayor brevedad posible sobre
la necesidad de las reparaciones que requiera el objeto, asi como notificar
toda usurpacion o novedad dafiosa realizada por un tercero, so pena de pagar
los dafios y perjuicios que se causen por su omisién. ’

El arrendatario sera resnonsable tanto de los dafios causados al objeto por
hechos propios provenientes de culpa o negligencia, como por la de sus
familiares, sirvientes y subarrendatarios

E! arrendatario sera responsable del incendio que ocurra en el objeto del
arrendamiento, excepto cuando se produzca por caso fortuito o fuerza mayor o
por vicios en la construccion. En el supuesto de que el incendio se haya
comunicado de otra parte y el arrendatario tomd las precauciones necesarias
para evitar que el fuego se propagara, éste no sera responsable.

Cuando existan varios arrendatarios y no se pueda precisar el lugar donde
comenzod el incendio, todos seran responsables en proporcién a la renta que
paguen, salvo que se pruebe que el incendio comenzd en la habitacién de uno
de los inquilinos, en este caso. éste sera el Unico responsable.

Cuando el arrendador ocupe una parte de la finca incendiada respondera
también proporcionalmente a la renta que se cuantifique a juicio de peritos de
acuerdo con los articulos 2436 y 2437.



Asl mismo, el arrendatario estara obligado, al vencimiento del contrato,
a restituir al arrendador el objeto en su individualidad. .

Si el arrendatario va a establecer en la fnca arrendada una industria

pellgrosa estara oblngado a asegurar Ia finca contra‘el rlesgo probable
' omo fn ‘asegurar la

gal encuentra su
hacer expedlto

) d de 'recurnr a una
reclamacuén Juducnal '

EI monto del; seguro'debera destlnarse para |ndemn|zar al propletarvo

ﬁpor Ia' destrucclo total o parcual del objeto. Los dafos a terceros causa-

: dos por el si estnjq. podran reclamarse en los términos de los articulos
1913 y 1932 del Cdédigo Civil, a menos que expresamente, el riesgo del
seguro se extienda también a la reparacién de esos dafios. (Art.

2440)".45

Por lo que hace al derecho de tanto, por virtud de las reformas al Cédigo Civil
en materia de arrendamiento, este derecho en favor del arrendatario se reglamenté
con mayor precision, ya sea para celebrar un nuevo contrato de arrendamiento o
cuando el arrendador pretenda enajenar el inmueble materia del contrato. Este

derecho se regula en los términos siguientes:

“Art. 2448-| Para los efectos de este capitulo el arrendatario, si esta al corriente
en el pago de la renta tendra derecho a que, en igualdad de condiciones, se le
prefiera a otro interesado en el nuevo arrendamiento del inmueble. Asimismo,
tendra el derecho del tanto en caso de que el propietario quiera vender la finca
arrendada”. (CCF).

* LOZANO NORIEGA, Francisco. op. cit. pp. 135 yss.
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reglas:

“Art. 2448-J. El ejercicio del derecho del tanto se sujetara a las siguientes

1. En todos los casos el propietaric debera dar aviso en forma indubitable al
arrendatario de su deseo de vender el inmueble, precisando el precio,
términos, condiciones y modalidades de la compraventa”.

Il. El o los arrendatarios dispondran de 15 dias para notificar en forma
indubitable al arrendador su voluntad de ejercitar el derecho del tanto en los
términos y condiciones de la oferta.

{ll. En caso de que el arrendador cambie cualquiera de los términos de la
oferta inicial estara obligado a dur un nuevo aviso en forma indubitable al
arrendatario, quien a partir de ese momento dispondra de un nuevo plazo de
15 dias para los efectos del parrafo anterior. Si el cambio se refiere al precio,
el arrendador sélo esta obligado a dar este nuevo aviso cuando el incremento
o decremento del mismo sea de mas de un diez por ciento.

IV. Tratandose de bienes sujetos al régimen de propiedad en condominio, se
aplicaran las disposiciones de la ley de la materia.

V. Los notarios deberdn cerciorarse de! cumplimiento de este articulo
previamente a la autorizacion de la escritura de compraventa.

VI. La compraventa y su escrituracién realizadas en contravenciéon de lo
dispuesto en este articulo seran nulus de pleno derecho y los notarios
incurriran en responsabilidad en los términos de la ley de la materia. La accion
de nulidad a que se refiere esta fraccion prescribe a los seis meses contados a
partir de que el arrendatario tuvo conocimiento de la realizacién del contrato.

En caso de que el arrendatario no dé el aviso a que se refieren las fracciones Il
y Ill de este articulo precluira su derecho.
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En cuanto a la tacita reconduccion se configura cuando al concluir ‘el blazo
estipulado en el contrato, el arrendatario continia en el uso y ‘goce del objeto sin

oposicion juridica del arrendador.

La tacita reconduccion se regula en los términos siguientes: "Si después de
terminado el arrendamiento y su prorroga, si la hubo, continta el arrendatario sin
oposicién en el goce y uso del predio y éste es rustico, se entendera renovado el

cor:rato por otro afio” (Art. 2486 del CCF).

'rtlculo anterior, si el predio fuere urbano, el arrendamiento

"En el caso del

:defnldo. y el arrendatario debera pagar la renta que

q e exceda al del contrato con arreglq, a~lo que pagaba” (Art.

En resumen, ’Ios reqwsntos esenciales para que opere la tacnta reconduccion,

seguin los articulos cntados son: La continuacion del mqunllno en el uso y disfrute de
la cosa arrend,ada, “después del vencimiento del contrato, y fa falta de oposicion de!

arrendador.

La ley no precisa el plazo dentro del cual deba llevarse a cabo la oposicion,
por lo que la Suprema Corte ha considerado prudente fijar el de diez dias, contados a

partir de la fecha de vencimiento del contrato.
El articulo 2448-C del CCF, sefiala: "La duracidon minima de todo contrato de
arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitacién sera de un afio forzoso

para arrendador y arrendatario, que sera prorrogable, a voluntad del arrendatario,
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hasta por dos afios mas, siempre y cuando se encuentre al corriente en el pago de

las rentas”.

Este precepto establece un derecho potestativo en favor del arrendatario para
que a su voluntad, se le prorrogue el contrato hasta por dos afios mas, con la
condicién de que se encuentre al corriente en el pago de las rentas. Esta disposicion
legal, precisa con claridad la opcion que tiene el arrendatario para que se le

prorrogue obligatoriamente el contrato en el tiempo que la solicite, ya sea antes del

vencimiento del término o cuando el contrato se encuentre en tacita reconduccion;

con esta regla se modifica el criterio sustentado nor la H. Suprema Corte de Justicia,

respecto a que la prorroga obligatoria, sélo deberia otorgarse en los contratos de

arrendamiento sujetos a plazo, siempre y cuando el arrendatario la solicitara antes de .

su vencimiento.

Actualmente, la prorroga obligatoria queda condicionada sdlo a que se solicite
por parte del arrendatario y que éste se encuentre al corriente en el pago de las

rentas.

El arrendador, por su parte, podra incrementar la renta con un aumento que
no podra exceder del 85% del incremento porcentual, fijado con base en el salario
minimo general del Distrito Federal, en el afio calendario, en el que el contrato, se

renueve o se prorrogue.
Cuando el arrendador se oponga a la tacita reconduccion dentro de los diez
dias siguientes a la conclusion del contrato y demande ia desocupacién por

vencimiento del plazo, el arrendatario podra solicitar la prorroga obligatoria del
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contrato en via de reconvencién, ya que, el ejercicio de este derecho sélo se

condiciona a que el arrendatario se encuentre al corriente en el pago de las rentas.

La legislacion civil sefiala las siguientes catisas de terminacion:

“II." Por convenio expreso,
~M: Por nulidad.

V. ‘Por rescision.

V. Por confusion.

VI, Por pérdida o destruccién total de la cosa arrendada, por caso fortuito o fuerza

mayor.
VIl. Por expropiacién de la cosa arrendada heéha por causa de utilidad publica.
VI, Por eviccién de la cosa dada en arrendamiento”.

El arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitacion, no termina por
la muerte del arrendador o del arrendatario, ya que se subrogaran en los derechos y

obligaciones del contrato el conyuge o la concubina, los hijos, los ascendientes en
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linea consanguinea o por afinidad del arrendatario. E! criterio de la Corte va mas alla
de la ley al senalar que la subrogacrén alcanzara a todos los dependientes

econdémicos del arrendatario. (2448 H del CCF)

Al respecto en el derecho romano, “la enajenacion del objeto arrendado o la

muerte del arrendatano tralan como consecuencia la extincion del contrato, en

’ ‘camblo e 'el erecho.modemo, el arrendamiento subsiste aunque el objeto se

entr ogrds factores, a que las autoridades argumentan o mejor dicho, justifican su no

iﬁgewéncién apoyadas en lo establecido en los Decretos de 1942 y 1948.

Por otra parte y como consecuencia de los abusos cometidos por muchos
-arrendatarios y sus representantes legales en décadas pasadas, los que aun
contintan sufriendo algunos arrendadores; la iniciativa privada, como es logico
suponer, se muestra temerosa de volver a padecer los mismos perjuicios y dafios
que esta situacion originara. Esto ha redundado en una baja impactante de la
vivienda en arrendamiento, lo que consecuentemente, se ha convertido en un

problema adicional para las autoridades en la materia, debido naturalmente a que el

. PETIT, Eugene, Tratado Elemental de Derecho Romane, Porrita, México. 1990, p. 404.
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goblerno no cuenta con los elementos necesarios para resolverlo Situacién que se.

estudiara con mayor amplltud en el zuxlmo apartado
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CAPITULO 1ll

LOS DECRETOS DE 1942 Y 1948 Y SU PROBLEMATICA
JURIDICA ACTUAL

En México, el tema de la vivienda en arrendamiento fue originaimente
abordado por el Partido Liberal Mexicano, debido al surgimiento de conflictos de tipo
laboral relacionados con la vivienda, traduciéndose a la postre en controversias

puramente civiles.

Asi desde 1913 se emite un proyecto de reformas a los articulos 73 y 309 del
‘ Cadigo de Comercio, donde se sefialaba que: “wus patrones estaban obligados a dar
a los dependientes, trabajadores y aprendices, habitaciones sanas y cémodas,
siempre que tuvieran que permanecer en el campo o en el lugar inmediato a la

fabrica o taller".*”

En este tenor, en el presente capitulo se analizan los decretos de 1942 y
1948, con el propdsito de determinar su trascendencia y consecuencias juridicas en

la actualidad.

3.1 ORIGENES

En 1914, el Estado de Chiapas promulgé la Ley de Obreros, donde se asento

que: "los duefios, administradores o encargados de negociaciones industriales,

7 INFONAVIT Apuntes para la historia de la habitacion obrera en México, México. Infonavit.
1992, p 53.
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fabriles o mineras, estan obligados a proporcionar a sus obreros y peones,

habitaciones con todas las comodidades posibles".4®

No obstante, no es sino en el contexto de las:alianzas revolucionarias’ que

estos tenderian a cristalizar. Desde septiembre - de 19154 ~en Ia c nvéncic'm de

Aguascalientes, . Venustiano Carranza tomo Ias prlmeras medldas a favor de los

mqunhnos afectados por-el alza de preclos concediendo n plazo de’ ‘tres meses
antes de desalojar aun IanIlan' esta med:da le vaho eI apoyo del sector popular.
,"Nuevamente durante 1915 ante Ia presubn de los vnlllstas que obligaron a Carranza
a mstalarse en Veracruz, el Ilder constltuc:onallsta anulé en dos ocasiones los
aumentos a las rentas en esta ciudad, para hacer concesiones al movuniento

inguilinario local que empezaba entonces a tomar conciencia de su fuerza.

Posteriormente, durante los primeros meses de 1916, Carranza y su gabinete
impusieron en la ciudad de Meéxico, que los inquilinos que pagaran alquileres
inferiores a $50 pesos no pudieran ser desalojados y finalmente, el congelamiento

general de los alquileres.

Dichas estrategias fueron adoptadas en el marco de la alianza del grupo
constitucionalista de Carranza con la Casa del Obrero Mundial, sin embargo, el
compromiso no fue de muy larga duracion, a mediados de ese afio empezaron los
enfrentamientos entre ambos grupos lo que condujo, entre otras cosas, a una huelga

general de las fabricas de ia ciudad de México.

En ese mismo contexto fue derogada la Ley de Congelamiento de los

alquileres del 1° de noviembre de 1916. Tal cambio de actitud tuvo una respuesta

¥ lbidem, p. 54,
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: inmediéta por parte"de"'la_s ‘organizaciones inquilinarias que se habian constituido en

la cuidad de’ Méxic

‘n”‘Mér‘ida’y en Veracruz,

quilinario no posela entonces fuerza suficiente para

n, sus preocupaciones fueron tomadas en cuenta en

Ia Constit

‘De: hecho, iniciativas

esta alternativa habla aparecido en numerosas

2 Qle‘\gis'latvivés, desde la propuesta del Partido Liberal Mexicano, de 1913, el proyecto de

. ".liey‘:bbrera de 1915, asi como el proyecto de Ley Sobre el Contrato de Trabajo,
‘presentado a Carranza por el Secretario de Gobernacién en 1916, el cual seialaba
que: “el patrono queda obligado especialmente (...) a proporcionar habitacion
cdmoda e higiénica al obrero, si éste, para prestar éus servicios, debe residir fuera de
las poblaciones (...)".*° Durante 1916, una redaccion afin fue incluida en las leyes del

estado de Jalisco y Aguascalientes y en la Ley del Trabajo de Espinoza Mireles.

“La segunda vertiente, ligada a las organizaciones inquilinarias del Distrito
Federal, exigia el establecimiento de una ley inquilinaria que congelara los alquileres;

ésta fue propuesta por el Diputado Filiberto Villarreal, en septiembre de 1917,

* bidem.
3% Gran Diccionario Enciclopédico de México.
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trevolucmnarla" 51

: ,aparecen como r
khacer avanzar la’situacion politica hacla Ia revolucion socialista; aungque el Unico

resultado VlSIbIe fue el freno cas;vtotal de la inversidn inmobiliaria en estas ciudades.

En otras —plazas, - los resultados fueron muy distintos. En Guadalajara, se

constituyo un Slndlcato Revolucnonano de Inquilinos, promovido por una organizaciéon

*! DURAND NISEN. Jorge "El movimiento inquilinario, 1922" en: Urbanismo y Demografia, Lecturas
Historicas de Guadalajara, 111, INAH, 1992,
32 Revista Propiedad, Cdmara de I”rop:cmnos de Bienes Raices de Nuevo Leodn, diversos niuneros de 1938 a
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anarcosindicalista ligada a la Confederacion General de Trabajadores, apoyado por
el Partido Socialista Revolucionario y el alcalde tapatio José Guadalupe Zuno. No
obstante, la huelga de ~pagos de 1922 culmind con una manifestacion en la que los
izquierdistas se enfrentaron al sindicato de obreros catdlicos, resultando 8 muertos,
numerosos- heridos y la disolucién progresiva del movimiento inquilinario. En el

Di;trito Federal -donde el movimiento inquilinario cobré vida entre 1923 y 1924- 1a

Unién de Prépietarios de casas actudé con determinacion, proponiendo proyectos de - '

' fconstruccnén de vivienda barata. En Monterrey, no existe noticia de un snndlcato de .

'-“'mqunllnos sino hasta 1938.

QD‘urante el periodo de Plutarco Elias Calles y el Maximato los movimientos
anqullnarlos se fueron diluyendo; sin bien adn estaban vivos en el desfile del primero

o demayo de 1926, su accidn dejo de ser importante hasta el Cardenismo.

- En cambio, con la agitacién generalizada del periodo presidencial de Lazaro
fiCérdenas los movimientos de inquilinos recobraron presencia. “Las primeras
muestras de movilizacion se encuentran en 1935 en el puerto de Mazatlan, donde
una huelga de pagos, derivé en un decreto de reduccion al 50% de los alquileres de
los trabajadores mas humildes. Entre finales de 1937 y 1938 se dieron movimientos
similares en Nayarit, Tamaulipas, Veracruz e Hidalgo, concluyendo, en diversos

decretos a favor del inquilinato”.®

También en Nuevo Ledn, Coahuila y otras gntidades hubo iniciativas de leyes
inquilinarias, aunque fueron bloqueadas por la presidon de las Uniones de

Propietarios. "El argumento esgrimido por los propietarios de inmuebles era que

33 Es el caso de un estudio del COPEVI citado por PERLO COHEN, op. cit.
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durante la decada de los trelnta los a|qunleres hablan aumentado a un ritmo inferior al

de 1930 a- 1933 se habian conocido

a'las Ieyes estatales en la materia”.%*

acompaiiaban la entrada e México:a:la’Se nda Guerra Mundtal y mientras se

seguian discutiendo Ios'r' ptoye_,éto d gglsvlagl‘én;mqumnarla en varios congresos

estatales, el Presidénie d:e“la' Repﬂbli_ a déCreté ei ébngelamiento de las rentas y un

ario mas tarde obligé, a Ios propletanos a prorrogar el contrato de arrendamiento. Si

bien, las dlsposmlones tenian un’ caracter temporal -mientras durara el estado de
guerra-, al finalizar su periodo el Presidente prorrogd los decretos hasta 1947.
Aungque debe aclararse que estos decretos se aplicaron inicialmente en el Distrito
Federal y en segdida en algunos estados como Chihuahua, Coahuila vy

Aguascalientes.

Socorro Martinez Fernandez, sefiala: “Algunos analistas han propuesto que
estas medidas fueron adoptadas con el fin de que el pais aprovechara la coyuntura
de guerra para acelerar el proceso de industrializacion, manteniendo bajo control las
demandas de aumento salarial de los trabajadores y obligando a los capitalistas a

dirigir sus recursos hacia la industria".5® Es posible que en su origen asi haya sido,

g Z" Arliculo dc l'\ vevista El Economista, érgano de! Instituto de Estudios Econdmicos v Sociales. rnpmducndo en
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més con el paso del tiempo la legislacion inquilinaria adquirié un caracter politico

- estratéglco para el Partldo de la Revolucion Mexicana (PRM).

“En efecto, durante el mes de agosto de 1945, el recientemente fundado
segtor popular del PRM (CNOP, luego UNE) organizdé una serie de conferencias
~donde recuperaba para su causa las demandas de los movimientos inquilinarios;
inVitando al evento a 7 ligas organizadas en la capital del pais para discutir un
proyecto de Ley Inquilinaria y otro de Ley de la Habitacion, ambos para el Distrito
Fede‘ral".56 A partir de ese momento, la Ley Inquilinaria pas6 a formar parte de la
‘plataf‘orma politica de ese partido, y de su estrategia de seduccion de los sectores

" medicy'urbanos.

"En 1947 la congelacién de las rentas se prorrogd un afio mas, de tal suerte,

V‘fque fue durante 1948 cuando se vivié la gran movilizacién inquilinaria. En el contexto
,_‘,de manlfestacnones generalizadas por los altos costos de la vida, la movilizacion
lnqunllnana condujo a enfrentamientos y alianzas paraddjicas, en donde se vio actuar
conjuntamente a comerciantes y proletarios; pero también a propietarios e

inquilinos".57

El resultado fue la Ley Inquilinaria de 1948 que mantuvo el congelamiento de
las rentas para las zonas mas humildes del centro de la capital, aunque permitié el

mercado liti'e en el resto de ia ciudad.

Mas que el congelamiento de las rentas de un cierto nimero de casas y

vecindades de la capital y otras ciudades del pais, como Monterrey y Tijuana, el

* SEDUE, Direccién de Politica de Vivienda, la vivienda en arrendamiento en México, México, 1990,
Pohcopmdo
? GARZA. Gustavo y SCHTEINGART, Martha Ia accién habitacional del Estado en México, México, El

Colegio de Mxico, 1973. TESIS CON
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efecto de''la Ley ‘Inquilinaria se dio en sus implicaciones sobre el Cdédigo Civil;
prirﬁero dei Distrito Federal y progresivamente copiado por todos los estados. Dicho
_-Codngo reforzo Ias medidas de proteccidn al mqumno existentes algunas de ellas

desde 1932 lo que abrié el paso a numerosos abusos. permitiendo sobre todo que e!

i lnqum ,o o su representante legal, pudleran recurrir a todo tipo de artificios juridicos

o para permanecer en su an;amIento durante afios sin pagar alqunler

g Realmente. fueron esas dlsposu:lones de proteccuon al inquilino las que
‘:,ahuyentaron progresnvamente a Ios |nversnon|stas de la producc:on de vivienda en

"J,',arrendamlento Unos fios’ més tarde la inercia suscnada por la industrializacion del

.v‘:,‘pals abrlrla al capltallsta ampllas oportunidades de inversion rentable en sectores
_ ; nic 'enos trabas juridicas; entonces empezo el abandono masivo
’”de Ia |nverSIon en vnvuenda en arrendamiento, lo que |mpacto de manera sensible el
& eqmllbrlo de la generacuon habitacional en el pais, estas a groso modo, son las

causas a las que obedecio la entrada del decreto de congelacion de rentas.

3.2 LLOS DECRETOS DE 1942 Y 1948

A continuacion se analiza el problema que por falta de técnica juridica, si asi
se le puede llamar, presentoé el Decreto de 1948, cabe sefnalar que Unicamente se
analizara éste, por estar redactado en iguales términos que el de 1942, Este
documento fue publicado en el Diario Oficial de la Federacidn, el dia 30 de diciembre

de 1948.
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DECRETO QUE PRORROGA LOS CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO DE LAS
CASAS O LOCALES QUE SE CITAN.

MIGUEL ALEMAN, Presidente Constitucional de los Estados Unidos Mexicanos, a
sus habitantes sabed:

Que el H. Congreso de la Unién, se ha servido dirigirme el siguiente
DECRETO
E!l Congreso de los Estados Unidos Mexicanos, decreta:

“ART. lo.— Se prorroga por ministerio de la ley, sin alteracién de ninguna de
-_sUs clausulas, salvo lo que dispone el articulo siguiente, los contratos de
arrendamiento de las casas o locales que en seguida se mencionan:

‘a) Los destinados exclusivamente a habitacidéh que ocupen el inquilino y los
miembros de su familia que viven con el

b) Los ocupados por trabajadores a domicilio,

¢) Los ocupados portalleres y

d) Los destinados a comercios e industrias.

ART. 20.— No quedan comprendidos en la prérroga que establece el articulo
anterior, los contratos que se refieran:

I. A casas destinadas para habitaciéon, cuando las rentas en vigor, en la
fecha del presente decreto, sean mayores de trescientos pesos;

fl. A las casas o locales que el arrendador necesite habitar u ocupar para

establecer en ellos una industria o comercio de su propiedad, previa
justificacion ante los tribunales respectivos. -
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Los guantes que hubiera pagado el arrendatario, el crédito mercantil de
que éste goce, la dificultad de encontrar nuevo local y las indemnizaciones
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que en su caso tenga que pagar a los trabajadores a su servicio, conforme
a la resolucion que dicten las autoridades del trabajo.

ART. 6o.— Cuando el arrendador haga uso del derecho que le concede el

inciso 2, del articulo 2° debera hacerlo saber al arrendatario de una manera

fehaciente, con tres meses de anticipacion, si se trata de casa habitacién y con

seis meses, si se trata de establecimiento mercantil o industrial.

El arrendatario no estara obligado a desocupar el local arrendado, en los

plazos fijados en el parrafo anterior, mientras el arrendador no garantice

suficientemente el pago de la compensacion a que se refiere el articulo 5o.

ART. 70.— Procede la rescision del contrato de arrendamiento en los

siguientes casos:

Por falta de pago de tres mensualidades, a no ser que el arrendatario
“exhiba el importe de las rentas adeudadas, antes de que se lleve a cabo la

diligencia de lanzamiento.

Por . el subarrendamiento total o parcial del inmueble, sin consentimiento

: e)ipreso del propietario,

\V

Por traspaso o cesién expresa o tacita de los derechos derivados del
contrato de arrendamiento sin la expresa conformidad de! arrendador;

Por destinar el arrendatario, a sus familiares, o el subarrendatario, el local
arrendado a usos distintos de los con-venidos en el contrato;

Porque el arrendatario o el subarrendatario lleven a cabo, sin el
consentimiento del propietario, de tal naturaleza que alteren
substancialmente, a juicio de peritos;
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VI, Cuando el arrendatario, sus familiares, sirvie‘h:’te'

‘arrendamiento

¢ encuentre en estado ruinoso que haga necesaria su
demollcion total o parmal a quCIO de peritos;

IX Cuando Ias condicxones sanitarias de la finca exijan su desocupacién a
julc:o de Ias autoridades sanitarias.

ART. '80.— La rescision del contrato por las causas previstas en el articuio
antenor, no dan derecho al inquilino al pago de indemnizacion alguna.

o ART :90.- . Seran nulos de pleno derecho los convenios que en alguna forma

'modquuen el contrato de:. arrendamlento. con contravencion de las
’disposmlones de esta Iey‘;Por lo ‘tanto, no produciran efecto juridico los
»documentos de credlto suscrltos por los inquilinos, con el objeto de pagar ren-
: tas mayores que Ias autorizadas en esta ley.

TRANSITORIOS

‘ART, lo.— La presente ley empezara a regir desde el primero de enero de mil
novecientos cuarenta y nueve.

ART. 20.— Queda derogado el decreto de 31 de diciembre de 1947, publicado
en el Diario Oficial de 31 del mismo mes y afo, que congelo las rentas de las
casas o locales destinados a habitacion.

ART. 30.— Se derogan los articulos del Cédigo Civil y del de Procedimientos
Civiles que se opongan a las disposiciones de |a presente ley.

datario catsen’
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ART. 40.~ Los juicios ¥ - procedimientos judiciales en tramitacién que tengan
por objeto la terminacion _dql_cqn-trato de arrendamiento por haber concluido el
plazo estipulado, ylvque ;efs‘t‘én comprendidos en el articulo lo. de esta ley, se
sobreseeran, sea cual fﬁeré el estado en que se encuentren.

ART, 50.— En los procedimientos judiciales o administrativos, pendientes de
resolucion ante las autoridades correspondientes, los interesados podran
hacer valer los benéficos que les concede la presente Ley.

En cumplimiento de lo dispuesto por la fraccién 1 del articulo 89 de la
Constituciéon Politica de los Estados Unidos Mexicanos, y para su
debida publicacién v observancia, expido el presente decreto en la

residencia del Poder Ejecutivo general, en la ciudad de México, Distrito
Federal a los veinticuatro dias del mes de diciembre de mil novecientos

cuarenta y ocho. Miguel Aleman.

Como puede observarse conforme a derecho, este Decreto no parecia revestir
mayor problema que el causado a los propietarios de los bienes inmuebles, los
cuales se vieron afectados en la época de su entrada en vigencia, debido a que les
impedia alterar las clausulas de los contratos existentes, en relacién al precio que
debia pagarse por concepto de renta; problema que habria de resolverse una vez

que terminaran los conflictos armados en Europa, esto es la segunda guerra mundial.

Ahora bien en parrafos subsecuentes. se analizaran diversos conceptos
doctrinales y legales que nos permitiran plantear una panoramica del ¢ por qué? este
Decreto, derivé en una problematica mas grave de la que se pretendia resoiver en
esos afos, tanto asi, que ain en la actualidad, contintia causando controversias que

habian de dirimirse ante autoridades Judiciales, en procedimientos extremadamente
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largos y. Vtédiosos.'d'adq las injustas normas y fallos judiciales que por cuestiones de

|ntereses polltlcos

la mayoria _de,las veces, protegen 67,irnclinan la balanza a favor

.,del arrendador

SI‘

bien*es: clerto que por regla general dada Ia dlwsnon de Poderes que

la: Iey teng su ongen en eI Poder Leglslatlvo por

_: de sustancras que: envenenan a- Ios |nd|v1duos y degeneran la raza, de acuerdo al

. artléulo 73 frac(:non XVI o

Por su parte el decreto-delegado supone que el Congreso de la Unién

transmite al Ejecutivo facultades que le corresponden.
Tal es el caso previsto por el articulo 29 de |la Constitucidon, segun el cual, al
suspenderse las garantias individuales con motivo de invasion, perturbacion grave de

la paz publica o cualquier otro que ponga a la sociedad en grave peligro o conflicto,
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el Congreso concede las autorizaciones necesarias para que el Ejecutivo haga frente
a la situacion, dentro de esas autorizaciones se encuentra la de legislar en uso de
esas facultades extraordinarias delegadas por el Congreso, las cuales por su propia

naturaleza tienen caracter de transitorias

Esta transitoriedad o ambito temporal de validez de la norma, resulta de vital
importancia en el Decreto analizado, ya que las normas juridicas emanadas bajo
este supuesto, tienen una aplicacion condicionada, se puede decir que la entrada en
vigencia de una norma es facil de comprobar; pues generalmente se encuentra
consignada en los articulos transitorios que suelen contenerse al final de la
Constitucion, cédigo o ley. Pero resulta dificil precisar ef término de la vigencia
temporal, pues s6lo en contadas ocasiones el mismo, esta establecido de antemano

en el ordenamiento juridico.

Cuando una ley indica, desde el momento de su publicacion, la duracion de su
vigencia temporal, entonces se dice que tiene la misma es “determinada”. Este es el
caso de las normas promulgadas por el Presidente de la Republica en virtud de la
suspension de garantias que prevé el articulo 29 constitucional, el cual debe

establecer un “tiempo limitado”.

Bajo estos argumentos, el Decreto ael 2 de junio de 1942 que en ocasion del

estado de guerra en que se hallaba nuestro pais, aprobaba la suspension de algunas

garantias y establecia en su Articulo 2° "la_suspension a que se refiere el articulo

anterior, durara todo el tiempo que México permanezca en estado de guerra con

Alemania, Italia y el Japdn, o con cualquiera de estos paises y sera susceptible de
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prorrogarse, a juicio _del Ejecutivo, hasta treinta dias, después de la _fecha de

cesacién de las hostilidades.”

Desgraciadamente los intereses politicos mencionados en el punto anterior,
llevaron a la derogacién de dicho articulo, con la entrada del documento de 1948,
volviéndose éste un decreto o ley indeterminada en cuanto a su vigencia, no
obstante que como se ha sefalado este tipo de decretos, conforme a derecho, solo
podrin conservarse vigentes temporalmente; esto origind una serie de problemas,
que durarian varias décadas, mismos que se comentaran en el punto siguiente, para
- ﬁhalizér este apartado debe mencionarse que la prorroga del decreto de 1942, fue en
: dérﬁ_érito ’ée‘_'!»c‘)s'derechos que como propietarios debieran tener los arrendadores en
L‘Ih'v bfé_nf&dee‘,'igualdéd juridica con los arrendatarios. Aspecto que ha de enfatizarse
'puéé'f el ofbjetb de la presente investigacion, es evitar que en un futuro, continte
lehéféhdose la esfera de propiedad de los arrendatarios por interés politico o

disposiciones poco acertadas en materia inmobiliaria.

3.3 PROBLEMATICA HASTA 1993

Como se observdé en capitulos anteriores desde las primeras luchas
inquilinarias en los arfios veinte, el problema de la vivienda se expreso a través de
formas de presién politica. Como respuesta, los gobiernos posrevolucionarios
incluyeron la politica habitacional dentro de su agenda, primero como parte de la
alianza que se establecio entre las organizaciones obreras y el partido, vy
posteriormente como una respuesta a las demandas de los miembros de las capas

medias de |la sociedad.
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Esta respuesta gubernamental se dirigi6 en forma prioritaria a aquellas
clientelas que prometieron su lealtad al sistema politico o que amenazaron su
estabilidad. Por lo mismo, la politica de vivienda del gobierno se rigi6 mas bien por
criterios de tipo politico, dejando la cuestion de la equidad en un segundo plano. La
atencion explicita y decidida a los sectores de menores ingresos fue tardia e
insuficiente, de ahi que en los uitimos afios estos sectores hayan logrado
incrementar su capacidad de organizarse y presionar al gobierno atn después del
decreto de 1993, que se analizara posteriormente.

Aunado a estas razones, con e! advenimiento de la prérroga al Decreto de
1942 los propietarios de bienes inmuebles se percataron de que el hecho de arrendar
estos inmuebles, resultaba mas perjudicial que benéfico, esto origind que el
crecimiento de la oferta de inmuebles destinados al arrendamiento, fuera en
decremento desde finales de los afios cincuenta; asi los que subsistieron, se
ubicaron en segmentos del mercado fuera de peligro."De esta forma, la escasa oferta
organizada se dirigid a los segmentos superiores del mercado; aquellos con menor
riesgo de conflicto juridico y mayor capacidad de pago. Paralelamente, se desarrollo
un mercado de arrendamiento de miseria en las colonias proletarias y zonas de
invasion, donde los lideres sociales aprovecharon su poder para negociar contratos
que resuitaron mas disparatados con respecto al nivel de ingresos de los inquilinos,
que los sometidos al juego del mercado legal. Por Gitimo, la oferta se complementd
mediante los alquileres de casas aisladas, propiedad de miembros de clase media y
media alta, que al cambiar de residencia rentaban su habitacién anterior de manera

amigable; sin contratos ajustados a este decreto".5®

%% »La vivienda", Enciclopedia Priictica de Economia, Espafia, Ediciones Orbis, 1983,
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- Una década'd

" Aungue conviene sefalar que en este Lltimo caso, la conservacién patrimonial

‘de una caﬁa para alquilar, es propiéiakdéipro‘r la dificultad que se tiene para incorporar

““la vivienda usadaal do, por la“escasez de créditos hipotecarios para este tipo

“La década’de los:sesenta’fue Ia mas dramatica: de 1960 a 1970 el numero de
: vnwendas en g ,muyo de 2,940,000 a 2,815,000, con una tasa de

‘crez:lmlento i (045%)’ anual Esta sﬂuacmn se - manifestd

: México‘quédélajara Monterrey, Leodn y Tijuana, el aumento del alquiler fue entre 1y

i 2 pun os porcentuales superior al aumento de los salarios".®°

e Enla década de los setenta la situacién mejor6 considerablemente. La tasa de
- incremento en la vivienda en arrendamiento pasé a 3.09% anual, contra 3.76% para
la vivienda en su conjunto. Ante la escasez de oferta organizada, los analistas han

destacado la creciente importancia del arrendamiento total y parcial de viviendas en

’.aﬂdsA‘dé programas y politicas de vivienda®, en: GARZA, Gustavo (Comp.)
10- regional en México 1978-1988. El Colegio de Meéxico, 1989. pp. 209-229.

B SCHTEING:\ RT. Munha

Tk lbidcm.
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las zonas marginadas. En cuanto a la situacién de las ciudades antes mencionadas,

solamente Monterrey conocié una disminucion de la vivienda en arrendamiento.

“Finalmente, durante~'la .dramatica década de los ochenta, la vivienda en
arrendamiento volvné a retroceder, pasando de 3,860,000 unidades en 1980 a
3,445,000 (no pro a

) ’en eI censo de 1990. Ademas que de acuerdo con el censo

,3,47.000 viviendas en alquiler y 1,100,000 unidades

prestadas;’lo_ que a presentar un panorama,aln mas dramatico para este tipo

-de solucién habitacional’

nda en arrendamiento pasé del 38% de la vivienda total

. quintuplicar nuestro parque de vivienda en arrendamiento, a manera de situarnos en

el promedio.

Por otra parte, suponiendo que la vivienda en arrendamiento hubiera crecido
en esas 4 décadas a la misma tasa que la vivienda total, se contarian actualmente
5,809,000 unidades, lo que significarian 2,364,000 viviendas adicionales: casi la

mitad del déficit habitacional calculado.

61 :

[bidem.
% LUGO GOYTIA, Manuel "Reactivacion de la oferta de vivienda en arrendamiento”, en: Provivienda, No. 1.
sept-oct 1989,
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A partlr de la década de los ochenta las autorldades estatales tomaron

conciencia del problema provocado por la falta de oferta organizada de V|V|enda en

: arrendamlento El lagnostlco mostraba una grave reduccson d crec:mlento

'ste t:po de habitacion, un mcremento de

‘de la oferta s( a ritmo

salano -producto” en parte de la escasez situacion

'Z{.'lrregular er que se encontraban la mayorla de los nmuebles'destinados a este

. ,objetlvo por otro Iado los- propletarlos de las casas abitaci qu‘jebj“ér’) general se

podian destmar al arrendamlento, evntaban Ia' re contratos que los

afectaran juridica yfscalmente. L

Es de sefalarse que toda esta problematlca dentemente no sélo obedece

a la prorroga de decreto de 1948, pero uno de:lc q's"més fuertes para
explicar el poco interés de los inversionistas en vtwen'da' d‘ada“é'r_i'arrendamiento. han
sido los riesgos implicitos en las disposiciones del Cé,di'g‘o 'Ci'vil,”pdr ello, aparte de la
accion sobre la rentabilidad y el financiamiento, que debiera efectuar la autoridad,
debe actuarse sobre estos instrumentos juridicos, con el fin de dar confianza a los

inversionistas.

Por lo que respecta a las leyes en analisis, es decir de congelamiento de las
rentas, debe destacarse que el Gobierno desde 1985, ha venido actuando ante la
problematica mas bien de forma simbdlica, anteponiendo como atenuante, que las
leyes de 1948 solo afectaron propiedades en los centros antiguos de la ciudad de
México, Monterrey, Tijuana y algunas otras ciudades. Por esta razén, los argumentos
que sefialan a los Decretos de 1942 y 1948 como respensables de la caida de la

inversién de la vivienda en arrendamiento, no estan tan alejados de la verdad.
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En tbdd,cés_o -como se menciona en la justificacién del proyecto de tesis-, la

autéridad.'» bi‘Jscé‘ a‘pvroveéhar los sismos de 1985, en los que se afecté gran mayoria

’ de vnvlendas en arrendamlento ubicadas en la ciudad de México, iniciando asli una

B reconstruccuon de las mismas, con la intencion de transformar a los inquilinos en

Zpropietarlos En seguida, en 1987 se generalizé en el Distrito Federal el programa

' -,v"Casa propla". mediante el cual se otorgaron créditos a los inquilinos de esas

i wvnendas para que estuvieran en posibilidad de adqumrlas en propiedad.

No obstante, atn en 1993 existian numerosas habitaciones regidas bajo
aquellos decretos obsoletos, cuya presencia dificultaba los proyectos de renovacion
'urbana en los centros histéricos de la ciudad de México y Monterrey, rcr ello, el
Presidente de la Republica, Carlos Salinas de Gortari, envié al Congreso una
iniciativa de ley conteniendo importantes reformas al Cédigo Civil y al Cédigo de
Procedimientos Civiles que tendria grandes repercusiones sobre la generacién de

- vivienda en arrendamiento.

" En lo referente al Codigo Civil, las reformas consistian en la incorporacion de
" contratos de menos de un afio, la cancelacion de la prérroga de contrato obligatoria y
de los topes de los aumentos en los alquileres. Ahnque debe recordarse, que estas
transformaciones se habian iniciado desde 1985 al liberalizar las condiciones de los
contratos permitiendo aumentos en los alquileres de hasta el 85% del incremento en
los salarios minimos -a causa de la alta inflacién de esos afios-. En cuanto al Cédigo
de Procedimientos Civiles la reforma de 1993 anuld el derecho de "tanto",
cambiandose por un simple derecho de preferencia, decretandose que en caso de

conflicto, el desalojo puede darse en 35 dias y resolver en una sola audiencia.
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La- reaccuon a las lnlclatlvas de Ios mquullnos encabezados por lideres del
Partldo de Ia Revoluc:on Democrat:ca fue |nesperada y violenta, pues llegaron a la

: ocupacnon de Ia Camara de Dlputados. Esto condujo al Ejecutlvo Federal a prorrogar

' ,hasta 1995 Ia entrada en V|gor de dlchas modlfcamones.

oiobstaﬁ{é"Q'ue por sukparte‘.‘ Ia’s asociaciones de propietarios también han
: roduciendo la fianza obligatoria,

ite_en caso de conflicto.

ftir ‘que el aspecto politico

e menores ingresos, y

encontrado‘para lograr satlsfacer esta necesidad basica, y a nivel indirecto. por las

S que tlene para estimular la inversion privada, suficiente, en vivienda.
: SltuaClon que se traduce generaimente, en cauces legales e institucionales, injustos

con el arrendador.

En este contexto el desenvolvimiento de la vivienda de arrendamiento, sigue
siendo lento y problematico; razon por la que debe plantearse como un eje de accion
prioritario en la politica relacionada con la vivienda; en la que el arrendador tenga la
certeza de que sus intereses estan completamente protegidos, sin descuidar la

salvaguarda de los derechos del arrendatario, pero mas aun, que en ninguna ley se
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vea vulnerada la esfera de la justicia, ya que si bien, es cierto que como ejemplo de
esta situacién el Decreto de 1942 afectd, porcentuaimente solo algunas viviendas,
no menos cierto es que.los propietarios de ellas jamas debieron ser privados de sus
inmuebles. En este sentido, en el siguiente capitulo se analizara la situacion actual

del arrendamiento inmobiliario de manera mas detallada.
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CAPITULO IV

LA SITUACION ACTUAL DEL ARRENDAMIENTO
INMOBILIARIO

Durante los uitimos afos, en toda gran ciudad y el caso de la ciudad de
México no es la excepcién, existe un problema habitacional agudo, sobre todo para

las ciises mas bajas de la poblacion.

Por regla general' Ias medldas gubernamentales desde hace casi medlo siglo,

en vez de ay da"

blema de la escasez de vnwenda lo habian

’de congela; on’ de rentas. en diciembre de 1948, citado en el capitulo inmediato

: ,ante_okr qUe aunque contemplaba algunos antecedentes previos, decidio, en aquel
. entonces, que no se pudieran alterar las clausulas de los contratos de arrendamiento

gue no excedieran en sus rentas de los 300 pesos mensuales.

La interpretacion jurisprudencial en la aplicacion de aquel decreto limité la
aplicacién del mismo a los contratos que ya estuvieran celebrados en el momento en
que ese decreto inicid® su vigencia. Por lo tanto, los inquilinos que celebraron
contratos con posterioridad a la entrada en vigor del sefialado decreto ya no

quedaron afectados por el mismo.
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Sin embargo, por reformas publicadas en el Diario Oficial de la Federacién, del
30 de diciembre de 1992, aquel! decreto que prorrogaba los contratos de
arrendamiento quedd abrogado. Para ello se fijaron los plazos y condiciones a partir

de las cuales empezaria a surtir efectos la abrogacién
a) Alos 30 dias para las casas o locales destinados a comercios o industrias.

b) A los dos arfios para las casas o locales ocupados por trabajadores a domicilio o
talleres.

c) A Io; dos afios para las casas o locales destinados exclusivamente a habitacién y
. cuyé renta mensual sea de doscientos cincuenta pesos o mas.

d) A l\os"trés afos, las casas o locales destinados exclusivamente a habitacion, cuya
; ,"renta mensual sea de cien pesos y menos de doscientos cincuenta pesos.

e) A los cuatro afios, las casas o locales destinados exclusivamente a habitacién
cuya renta mensual sea hasta de cien pesos.

Aparentemente, la razén por la cual se fijaron estos plazos, fue principalmente
el hecho de que los arrendatarios, sobre todo los que menos renta pagaban;
contarian con tiempo mas que suficiente para encontrar una nhueva vivienda.
Principalmente se trataba de inquilinos que han habitado toda su vida estas casas,
departamentos o vecindades pagando cantidades que se encontraban fuera de la
realidad econdomica. Generalmente todos !os inmuebles que se sujetan a renta
congelada se encuentran en pésimas condiciones habitacionales, pues el duefio o el

arrendador, en muy pocos casos, invirtié recurso material alguno para rehabilitarlos.
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EI decreto en cuestlon senala que se estableceria un programa especifco con

soporte cred:tlcno, fa‘”hdades ¢ dmlmstratlvas y seso Ia jUI‘ldICa que permlta apoyar a.

qwenes tengan derecho a cupar casas o locales destlnados a habutacmn a efecto

‘de promove a dquusncnon 'por parte de Ios arrendatanos de los |nmuebles que

su” rehabihtacnon tamblen buscara la reduccién de costos. Se

a os propletarlos de los inmuebles que tengan el caracter de

S la conservacnon Yy en su caso su restauracion.

ul{imos anos, las medidas legislativas que se han tratado de implantar
dad dé‘ Meéxico. dejan de ser protectoras y paternalistas a favor de los

inquilinos Parece ser que el peso de la balanza se encuentra ahora a favor de los

propietarios’ de kuendas es decnr a favor de los arrendadores.

esente capltulo se realiza un analisis de la situacion juridica actual del

nmobliiario,” enfatizando los aspectos relacionados con el aspecto

":controversial. -

4.1 EL DECRETO QUE ABROGA LA PRORROGA DE CONTRATOS DE
ARRENDAMIENTO

Como se citara, por reformas publicadas en el Diario Oficial de la Federacioén,
del 30 de diciembre de 1992, el decreto de 1947 que prorrogaba los contratos de
arrendamiento quedd abrogado, para ello se fijaron los plazos y condiciones a partir

de las cuales empezaria a surtir efectos la abrogacion:
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‘a) Alos 30 dias para las casas o locales destinados a comercios o industrias,

- b) A'los dos aﬁbg para las casas o locales ocupados por trabajadores a domicilio o
- talleres,

c) A los dos afios para las casas o locales destinados exclusivamente a habitacion y
cuya renta mensual fuera de doscientos cincuenta pesos o mas.

d) A los tres arios, las casas o locales destinados exclusivamente a habitacion, cuya
renta mensual fuera de cien pesos y menos de doscientos cincuenta pesos.

Bajo estos antecedentes nacid el decreto de fecha 21 de julio de 1993 que
vino a reformar, catorce articulos, adicioné un articulo y se derogaron quince
articulos del Codigo Civil; asi mismo, se reformaron seis articulos se adicionaron dos
y se derogaron doce del Cédigo de Procedimientos Civiles; dado el contenido de ésta
disposicion se le ha denominado como la ley anti-inquilinaria, ahora bien, ante Iia
presion de ciertos sectores de la sociedad se consideré oportuno posponerlo con el
Decreto del 23 de septiembre de 1993 con lo que la entrada en vigor del mismo se
prorrogaria hasta el 19 da octubre de 1998 aunque resulta absurdo se legislé para el

futuro, con tres excepciones a saber:

Agquellos inmuebles que no se encontraban arrendados al 19 de octubre de
1993; las construcciones nuevas, concluidas posteriormente a dicha fecha y lcs
inmuebles destinados a uso distinto al habitacional a partir de entonces los
arrendadores y los abogados litigantes deben tener muchisimo cuidado al momento
de la aplicacién e interpretacién de la normatividad sobre arrendamiento y al derecho
del tanto derivado de éste ya que para casa habitacién se aplicarian los articulos

anteriores a la reforma siempre y cuando el contrato se hubiere celebrado antes del
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de octubre

1998 con esto lo que se buscaba era delegar el problema mas grave, esto es el

'del Dlstrno Federal ala Asamblea Legislativa qmen deberia resolver dIChO problema
es lmportante recordar que a partir del 1° de enero de 1999 la Asamblea Legislativa
del Dlstrito Federal gozd de facultades para legislar en todo lo relacionado con

arrendamiento, entre otras.

Con esta delegacion del problema se esperaba que de una vez y por todas se

_realizara una.verdadera reforma en materia de arrendamiento en la que se lograra

una-justarelacién:contractual entre el arrendador y el arrendatario, estableciéndose
a’los parametros para el monto de la renta, su incremento,
uién y'de qué formase deberia cubrirse el costo de las

de! inmueble, entre otras cuestiones.

esafodunadamente la Asamblea Legislativa del Distrito Federal no resolvid
sobre las Reformas en Materia de Arrendamiento que traia inmerso el multicitado
descongelamiento de rentas, puesto que después de un concienzudo estudio que
abarcd de! 19 de octubre de 1998 al 17 de abril de 1999 fecha en la que se decretd
que se volvia a posponer la aplicacién de las reformas del 19 de octubre de 1993

hasta el 30 de abril del afio 2000 argumentando que la denominada ley Salinas o
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antiinquilinaria se trataba de una ley incorrectamente pues su contenido y
'trascendenc:a requiere_de un analisis exhaustivo, esto resulta vergonzoso pues

'jdurante seis largos anos no se ha podido dar solucién se aplican tal cual dichas

i jﬂreforman, son modificadas o simplemente se cancelan, para finaliza una vez que

: fllego Ia fecha propuesta en el que parece un juego legisiativo se volvié a prorrogar

' hasta el dia 1° de 2002 la entrada en vigor del decreto sobre arrendamiento

una vez mas la ignorancia en materia juridica de los érganos
leyes y consecuentemente una legislacioén que no resuelve

|6n de ia sociedad entrafia en especifico el Cédigo Civil tiene

alcas‘como en lo referente a Derecho Familiar, Adopcién, Derechos

lscapamtados etc. pero en materia de Contratos el atrasc es aun mayor,

pues dos de los contratos mas importantes presentan serias deficiencias uno de ellos

“les el contrato de arrendamiento y el otro es el contrato de compraventa.

El Decreto de julio de 1993% citaba textualmente, lo siguiente:

ARTICULO PRIMERO. Se reforman los articulos 2398, segundo parrafo,
2406, fraccion I; 2447; 2448; 2448-B; 2448-C; 2448-J; 2448-K; 2478, 2484, 2487,
2489; con las fracciones IV y V; y se derogan los articulos 2407, 2448-D, segundo
parrafo; 2448-l; 2448-L; 2449,; 2450; 2451; 2452; 2453; 2484; 2485; 2486, 2488,
2491; 2494; y 3042, altimo parrafo del Cadigo Civil para el Distrito Federal.

ARTICULO SEGUNDO. Se reforman los articulos 42; 114, fracciéon VI; 271,

cuarto parrafo; 731; 957 a 966; y la denominacion de! Titulo Décimo Sexto-Bis. se

* Diario Oficial de la Federacién: 21 de julio de 1993,

101



adicicjnari los articulos 285 con un ultimo parrafo; y se derogan los articulos 489 a
499 y 525, tltimo parrafo del Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito

Federal.

Posteriormente, el 28 de abril de 2000, se promulgd un nuevo Decreto, en la
materia, ahora ya en la Gaceta Oficial del Distrito Federal, el cual citaba lo que a

continuacién se indica:

“Artlculo Unlc ¢ i ) rtlculos_ pnmero adicionandose una

y para toda la Republlca en Materla federal y el Cédigo de Procedlmlentos Civiles

para el Distrito Federal, par_a q‘uedér c_omo sigue:

Articulo 1‘"' En materia Ci\'lil comtun son aplicables las disposiciones del Codigo
Civil para el Distrito Federal en Materia ComUn y para toda la Republica en
Materia federal y del Cddigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal
previstas en los siguientes decretos:

|. Decreto por el que se reforman, adicionan y derogan diversas
disposiciones del Cédigo Civil para el Distrito Federal en Materia Comun, y
para toda la Reptiblica en Materia Federal, del Cddigo de Procedimientos
Civiles para el Distrito Federal y la Ley Federal de Proteccion al
Consumidor, publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 21 de julio
de 1993.
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Decréto por el que se modifican los articulos transitorios del diverso por el

que se reforman, adicionan y derogan diversas disposiciones del Cédigo
Civil para el Distrito Federal en Materia Comun, y para toda la Reptiblica en

’M'été'ria‘ ﬁFéderaI; del Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito

Federal.y la Ley Federal de Proteccién al Consumidor, publicado en el

Diaﬁo‘Oﬁcial de la Federacion el 21 de julio de 1993, publicado en el Diario

Qﬁclal de Ia Federacion el 23 de septiembre de 1993.

"Decreté por el que se reforman los articulos transitorios de! diverso por el

que se reforman, adicionan y derogan diversas disposiciones del Codigo
Civil bara el Distrito Federal en Materia Comun, y para toda la Republica en
Materia Federal; del Cdodigo de Procedimientos Civiles para el Distrito
Federal y la Ley Federal de Proteccién al Consumidor, publicado en el
Diario Oficial de la Federacion el 21 de julio de 1993, publicado en el Diario
Oficial de la Federacién el 19 de octubre de 1998.

. Decreto sobre la aplicacion en el Distrito Federal de disposiciones en

Materia Civil Comun previstas en los Decretos publicados en el Diario
Oficial de la Federacion los dias 21 de julio de 1993, 23 de septiembre de
1993 y 19 de octubre de 1998 por los que se reforman entre otros
ordenamientos, el Codigo Civil para el Distrito Federal en Materia Comun y
para toda la Reptblica en Materia Federal y el Cédigo de Procedimientos
Civiles para el Distrito Federal, publicado en la Gaceta Oficial del Distrito
Federal el 17 de abril de 1999.

Articulo 2°. Las disposiciones del decreto mencionado en la fraccidon | del

articulo anterior del presente decreto, se aplicaran desde el 31 de diciembre

del afio 2001, excepto en los casos previstos en el articulo transitorio segundo

del articulo Uinico del decreto mencionado en Ia fraccién Il del articulo anterior

del presente decreto para los que se aplican desde el 19 de octubre de 1993

segtn lo disponen el articulo transitorio mencionado.
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como los que se Imc:en antes del' 31 de dlc1embre del ano 20
contratos de arrendamlento de Inmuebles para habntaclon y su'

anterlondad al 19 octubre de 1993.

El presente De' eto entrara en wgor eI mlsmo dla de su publlcacmn en |a

Gaceta Oficial del Dlstrlto Federal e

Iaclon en materia de

arrendamlento |nmob|||ar|o. en -dos :vertientes, ~los inmuebles destinados a fines

hab|tactonales y los destmados a actnvndades mercantlles

4.2 LA CASA HABITACION Y SU PRORROGA

Como anteriormente se menciond, la razén para dar un mayor lapso a quienes
arrendaran con fines habitacionales, tal vez, radicd en que eran sujetos que
necesitaban,  por su incapacidad econdémica, de un tiempo mayor, ya fuera para
adqmrir‘o para arrendar nuevos inmuebles, aunque, originalmente, el plazode 2,3y

; cuétr6 aﬁ'os, éra sumamente comodo y afectaba los intereses de los duefios de los
V inmuebles,: toda vez que los arrendatarios y sus fiadores, en su totalidad, habian
) fall,éci,do. toda vez que si se considera que entre 1942 y 1993 existia una diferencia

‘de- 51k'aﬁos, siendo el promedio de vida estimado de 70 afos, para la nacién

* Guceta Oficial del Distrito Federal: 28 de abril de 2000.
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mexicana, para contratar se deberia ser mayor de edad, lo cual implica que el
promedio dé:ed_ades de los arrendatarios originales era superior a 21 afios y para

1993, hablan rebasado tal promedio.

No obstante, permanece sin solucién este problema.

4.3 LOS LOCALES Y SU PRORROGA

En el caso de los locales caonfines comerciales y mercantiles, la prorroga
comprendia 30 dias para casas o locales dedicados a comercios o industrias y dos

afios utilizados por los trabajadores a domicilio o destinados a talleres.

Sih embargo, esto es exclusivamente, en lo que respecta a los locales que
estuvieron o estaban comprendidos como de renta congelada. Aplicandose en los
demas casos lo ordenado por el Coédigo Civil para el Distrito Federal, en lo sustantivo
y en lo procedimental lo dispuesto por el Cédigo de Procedimientos Civiles para el

Distrito Federal.

Para los demas, las reformas del Codigo Civil para el Distrito Federal,
practicamente dejan en estado de indefension a los arrendadores, puesto que de
acuerdo con el articulo 2408 del Codigo Civil para el Distrito Federal: “El contrato de
arrendamiento no se rescinde por la muerte del arrendador ni del arrendatario, salvo

convenio en contrario.”
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Adlctona|mente.,el arﬁculo 2409 del mlsmo Cadigo establece que ni la

.transmlslon deld propledad extmgue las responsabmdades.

crito al arrendatario de
:rminos,. condiciones y

las para dar aviso por escrito al
arrendador de su voluntad de ejercntar el derecho de preferencia que se consigna

El o. Ios arrendatarlos dlspon an’de qulnce "

en este articulo en los termlnos y. condiclones de la oferta, exhibiendo para ello
las cantidades exigibles al momento de la aceptamon de la oferta, conforme a las
condiciones sefialadas en ésta;

ll. En caso de que el arrendador cambie cualquiera de los términos de la oferta
inicial estara obligado a dar un nuevo aviso por escrito al arrendatario. quien a
partir de ese momento dispondra de un nuevo plazo de quince dias. Si el cambio
se reﬁei’e al preci®, el arrendador sélo estara obligado a dar este nuevo aviso
cuando el incremento o decremento del mismo sea de mas de un diez por ciento;
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7 IV Traténdose

-bienes .sujetos  al régimen de propiedad en condominio
”apl|caran la :

3 ds[élpnés de la ley de la materia, y

A IyLak compra enta reahzada en contravem:lon de lo dispuesto en este artIculo

: otorgara datario eI derecho de demandar dafios y perjulcios sin’ que la
ind o_s‘;‘;onceptos pueda ser menor a un 50% de las rentas
pa rio en los ultimos doce meses.

viaé de enero de 2002, al ponerse en vigencia lo

v1v1endas ' nta congelada el diputado perredista Edgar Torres Baltazar aseguro
que Ia falta d resoluclén por parte de la Comisién de Vivienda de la ALDF provocara

que se mu uen los. confllctos inquilinarios, y lamentd que no se hubiera emitido

una nueva Iey para dar solucuén a este problema.®®

o Enlténto} el presidente de dicha comision, el también perredista Adolfo Lépez

,,Vi‘llanueva. negd que hubiera habido omisidén o irresponsabilidad de su parte al no
haber citado a los integrantes de dicha instancia legislativa para evitar que entraran

en vigor las modificaciones de la reforma aprobada en 1993.

A su vez, los diputados panistas Rolando Solis Obregén y Victor Hugo
Gutiérrez Yanez manifestaron que la negligencia del PRD en la ALDF hara que 510
mil familias sean desalojadas en estos dias, principalmente quienes viven en la

delegaciéon Cuauhtémoc.

“ Ibarra, Marfa Esther; “Por negligencia del PRD entraron en vigor las reformas a la ley inquilinaria. acusan
panistas"; La Jornada; miércoles 2 de enero de 2002, p. 33.
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AI conclwr eI perlodo ordinario del primer afio de seslones de Ia ALDF el

asunto no fue abordado, por lo que entran en vxgor las reformas contenldas en eI

Codlgo CIVII y. de‘ Procedlmnentos Civiles para el Dlstnto' Federal

Edgar orres precuso que de enero de:1999:a la.fech uzgados: cnvules‘ .

un juicio- civil

desahucio.®®

Sobre este ultlmo punto las reformas derogaron el leCIO especial de

desahucuo con‘lo que esta tlplfcacuon. al no existir se sumaria al juicio por

termmacton de contrato al de controversia de arrendamlento

Tamblen senalo el diputado Torres, se libera el monto de las rentas, lo cual

: permlte al propletarlo deﬁmrlas al libre arbitrio, e lﬂClUSO se autonza a los caseros a

: Fjar la renta en moneda extranjera.

“ bidem
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No obstante lo anterior, Lépez Villanueva argumentd que la ALDF tendria que
abordar un dictamen en tomo a las rentas congeladas, pero que a la fecha "ni en la
Comision de Procuracion de Justicia ni en Ié de Vivienda hay iniciativas referentes a
este problema". Por eso, asegurd que mientras' no haya una iniciativa, él en su

calidad de presidente de la Comisién de Vivienda no puede dictaminar al respecto.

Entonces, "queremos dejar en claro que no hay omisién de nuestra parte,
pues no existe iniciativa en torno a las rentas congeladas", agrego Lépez Villanueva,
y dijo que la posicién del PRD es que en el periodo en que se revise el Cadigo Civil

.pelearan para que se mantengan las rentas congeladas.

"No es el momento ni la obligacién de la Comision de Vivienda dictaminar,
porque no existe tal iniciativa", insistié Lopez Villanueva. Al respecto, Solis Obregén y
Gutiérrez Yanez aseguraron que el PAN revisara los amparos correspondientes y
apoyara a las familias que lo requieran, a través de sus médulos de atencion

ciudadana y en sus propias oficinas de la ALDF".%7

“El descongelamiento de rentas inmobiliarias operd plenamente desde 1996,
cuando, de acuerdo con el decreto de 1993, quedaron liberados los arrendamientos
de viviendas que pagaban menos de 100 pesos anuales, sefial6 el juez 26 civil del

Tribunat Superior de Justicia del Distrito Federal, Miguel Angel Robles Villegas”.®®

Lo que entrd en vigor de dicha reforma, explicéd, es el tipo de procedimiento

para dirimir las controversias en esta materia, agilizandolo, de manera que a partir de

7 Cfr. Ibidem,
* Bolafios Sdnchez, Angel; “Opera el descongelamiento de rentas desde 1996, afirma juez”; La Jornada; jueves
3 de enero de 2002, p.33.
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la fecha en que se presenta una demanda, el juez tiene un plazo de 25 a 35 dias
) para,désahogarla. Con el procedimiento anterior, el juicio podia prolongarse entre

“sels meses y un afno,

4.4 ASPECTOS CONTROVERSIALES

El 21 de julio de 1993 se publicaron en el Diario Oficial de la Federacién,
reformas que modifican sustancialmente. el juicio de arrendamiento inmobiliario
urbano y en particular se reforman las siguientes disposiciones legales que regulan el
arrendamlento entre ellas el Cédigo Civil para el Distrito Federal, en ese entonces,

todavia. envM 4ena Comun y para toda la Republica en Materia Federal, Cédigo de

,Procedlmlentos Clwles para el Distrito Federal y \a Ley Federal de Proteccion al

Consum/dor L

‘ ML'as reformas de 1993 introdujeron nuevas reglas de procedimiento que
hicieron que el juicio de controversia de arrendamiento inmobiliario fuera mas agil y
expedito. Se tratd de evitar al maximo la posibilidad de que alguno de los litigantes o
de las partes entorpezca el procedimiento. El Codigo de Procedimientos Civiles en su
articulo 957 sefiala que a las controversias que versen sobre el arrendamiento
inmobiliario les seran aplicables las disposiciones dJel titulo décimo sexto bis. Sin
embargo, subsiste el Ultimo parrafo que esta absurda y pésimamente redactado pues
advierte que el juez tendra las mas amplias facultades para decidir en forma pronta y
expedita lo que “en derecho convenga. La Ultima expresion es muy poco feliz y el
intérprete tendra serias dificultades para saber qué es lo que en derecho convenga

cuando quizas el legislador deberia de haber dicho lo que en derecho proceda.
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Se agregé a esta disposicidn legal un nuevo parrafo relacionado con las accio-
nes que se intenten cpntra el fiador o terceros por controversias derivadas del
arrendamiento relativo a que a las acciones que se intenten contra ellos deberan de
aplicarse las reglas del Titulo relativo a las controversias en materia de

arrendamiento.

También se aplicardn las nuevas reglas para la acciéon que intente el

arrendatario para exigir al arrendador darios y perjuicios.

El articulo 958 del Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal
establece en su segundo parrafo una gran innovacion al procedimiento ya que
dispone que en la demanda, contestacion, reconvencion y contestaciéon a la
reconvencion las partes deberan ofrecer las pruebas que pretendan rendir en el juicio
exhibiendo las documentales que tengan en su poder o el escrito sellado mediante el

cual hayan solicitado les documentos que las partes no tuvieran en su poder.

El articulo 959 del Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal
dispone que el juez del conocimiento una vez admitida la demanda con los
documentos y copias requeridas, correra traslado de ella a la parte demandada, y
sefalara fecha para la celebracién de la Audiencia de Ley, que debera fijarse entre
los 25 y 35 dias posteriores a la fecha del auto de admision de la demanda. El
demandado continua gozando de un término para contestar y en su caso formular

reconvencion dentro de los cinco dias siguientes a la fecha de emplazamiento.
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y-en su caso la reconvencién, el Juez

eberén de desahogarse a mas tardar en

1
1
'{
3
H
i
i

les araAel Dlstnto Federal

acuerdo a lo sngutente.-

' I. La preparaclon de las pruebas quedara acargo. de Ias partes por lo que deberan
presentar a los testlgos, pentos y demés pruebas que les hayan ~ido admitidas y
solo en caso de que demuestren la :mposmlhdad cv!evpreparar directamente el
desahogo de algunas de las pruebas que les fueron admitidas y el juez en auxilio
del oferente debera expedir los oficios o citaciones y realizar el nombramiento de

- peritos, ‘incluso perito tercero en discordia poniendo a disposicion de la parte
oférente los oficios y citaciones respectivas, a efecto de que las partes preparen
: las pruebasAy éstas se desahoguen a mas tardar en la Audiencia de Ley.

Il - Si lamado un testigo, perito o solicitado un documento que hayan sido admitidos
_como prueba no-se desahogan éstas a mas tardar en la Audiencia, se declarara
desierta la prueba ofreclda por causa imputable al oferente.

El arﬂbuld 961 Vderl;"_'CVbdigo‘de Procedimientos Civiles para el Distritn Federal
disponé que Ia Ai.idie"n bi‘é'de Ley a que se refieren los articulos anteriores se

desarrollara conforme a las siguientes reglas:

I. Eljuez debera estar presente durante toda la Audiencia y exhortara a las partes a

concluir el litigio mediante una amigable composicién.

“* Gémez Lara, Cipriano; Derecho Procesal Civil: Harla, México. 2001, p. 393.
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1l Dé.‘nqﬁ Iograrse la amigable composicidn se pasara al desahogo de pruebas
) adﬁifidéé y que se encuentren preparadas, dejando de recibir las que no se
encuentren preparadas, las que se declaran desiertas por causa imputable al
C)ferénte. por lo que la Audiencia no se suspendera ni diferira en ningun caso por
faita de preparacion o desahogo de las pruebas admitidas.

il Desahogadas las pruebas, las partes alegaran lo que a su derecho convenga y el
juez dictara de inmediato ia resolucién correspondiente.

El articulo 962 del Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal
d_ispov’r,ie que en caso de que dentro del juicio a que se refiere este titulo se demande
- el pago de rentas atrasadas por 2 o mas meses, la parte actora podra solicitar al juez

e:la'demandada acredite con los recibos de renta correspondientes o escritos de

g .v‘cpn\'s'igriacién debidamente sellados, que se encuentra al corriente en el pago de las
.-rentas pactadas y no haciéndolo se embargaran bienes de su propiedad suficientes

" para cubrir las rentas adeudadas.

E! articulo 963 del mismo cédigo sefala que para los efectos de este titulo
siempre se tendra como domicilio legal de! ejecutado el inmueble motivo del

arrendamiento.

El articulo 964 del Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal
establece que los incidentes no suspenderan el procedimiento. Se tramitaran en los
términos del articulo 88 de este cddigo, pero la resolucidn se pronunciard en la

Audiencia del juicio conjuntamente con la sentencia definitiva.

Por lo que respecta al articulo 965 dispone que para la tramitacion de las

apelaciones respecto del juicio a que se refiere este capitulo, se estara a lo siguiente:
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I, Las resolucxones y autos que se dlcten durante el procedlmlentquue sean :
‘apelables. una.vez |nterpuesta la apelacion, el juez la admitira si procede y
‘reservara su tramltacmn para que se reallce en su caso conjuntamente con la
_tramitacion de la apelacién que se formule en contra de la sentencia def‘nltlva por' E
la misma apelante. Si no se presentara apelacmn por la misma parte en contra de :
la sentencia definitiva,. se. entenderan consentidas las resoluciones y autos’ que
“hubieren sldo apelados durante dlcho procedimiento '

. En Ios procedlmnen 0S. ‘en matena de arrendamiento no procedera la apelaciéon

extraordxnarla ;

Fmalmente el articulo 6'6) del Cédigd de Procedimientos Civiles para el
Distrito Fedn..ar :

solo sera’n adrn'itida “en efecto devolutivo

para cuales no? El decretnto de reforma a la reforma aplaza la entrada en vigor de las

dlsposmlones comentadas hasta el 19 de octubre de 1998 (cinco afios después de la

fecha inicial en que deberian de haber entrado en vigor).
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Lo’ anterlor entrafia el “siempre no”, de la reforma. El “siempre si" de.la :
reforma esté en la redaccién magica del articulo segundo Transitorio, reformado por
el decreto ‘de 23 de septiembre de 1993, en el que se establece que "slempre si” -
' éstarén Qigentes las reformas a partir del 19 de octubre de 1993 cuando se trate de ’

i inmuebles ‘que: .

d j‘octgbre de 1993,

-l :Nose encue‘n‘tre‘kn arrer)dad‘ :

. Se encuentren arrendados al’19 de octubre de 1993, siempre que Ssean para uso
: lsdlstinto del habitacional. '

Il. Su consiruccién sea nueva, siempre que el aviso de terminacion sea posterior .
19 de octubre de 1993.

Ello conduce a tener dos articulados diversos, ambos vigentes de los

numerales 957 a 966 del Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal.

Consideramos que con estas reformas aunque se haya limitado su aplicacion
a los casos sefialados, tanto litigantes como jueces podran tener a la mano un
procedimiento mas rapido, eficaz y expedito puesto que estos juicios de
arrendamiento regidos por las normas anteriores vigentes se prestaban a vericuetos,
retardos y complicaciones en detrimento de una buena administracion de justicia en

esta materia.”®

Para corregir la "omision legislativa" en que incurrié su partido, el diputado

perredista Armando Quintero Martinez solicité a la presidenta de la Comision de

" Gémez Lara. Cipriano, op cit, p. 395.
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Gobierno, Maria de los Angeles Moreno convocar a un penodo extraordlnano cuyo

propésito seria modificar el artlculo sexto trans' ono del Cédlgo CIVII y .su respectivo’

de procedlmlentos. aprobados en 1993" y con_ ello "ehmmar la posnblhdad de que

caseros e mmoblllanas lancen un

instruccion de un Juez" 7

Mediante una:c

C'arlos Salinas de Gortari. Recordd que a esos

lnconformes el panlst Dlego Fernandez de Cevallos, entonces diputado federal, los

llamé "descal;onadqs. porque se ‘desnudaron.

" sanchez Romero, Graciela: “Propone Quintero periodo extra para corregir omision en rubro inquilinario™: La

TESIS CON e
FALLA DE QRIGEN




El perredista confid en la sensibilidad social de Moreno Uriegas para evitar

que "se concrete una injusticia que se habia logrado evitar por mas de ocho afios".

Dado que diputados de Accion Nacional han atribuido esta "omision
legislativa" a la negligencia del presidente de la Comision de Vivienda, el perredista
Adolfo Lépez Villanueva, Quintero argumenté: "Conozco los postulados de mi partido
y bajo éstos actuo; lo Unico que puedo decir es que hubo una omisién legislativa que
d,ebem’osvzqorr_e.gir a la brevedad. No podemos esp.erar al periodo ordinario que inicia

- en marzo;:.porque ello implicaria permitir que se consume el desalojo de miles de

n

Por;'syll.l_pa(rrt.é, el también diputado del PRD Bernardino Ramos Iturbide advirtio
que el costo bdlitico que su partido tendra que pagar por esta omision sera muy alto,
" por ,’Ia':ifrésponéabilidad del presidente de la Comisién de Vivienda", cuya
"negligencia deja indefensas a cientos de familias que desde el martes viven con la
incertidumbre de ser desalojados en cualquier momento". Abundé que en caso de no

haber una solucidn expedita, la factura se le podria cobrar al PRD.

Senald que es evidente que no hay comunicacién en la fraccion perredista, y
que la division existente impide que se tomen decisiones adecuadas. "Ojala se pueda
restablecer el didlogo con los diputados de la Corriente de lzquierda Democratica

(CID), quienes no se preocupan por el partido, sino por cuidar sus intereses".

Solo resta destacar que el Poder Legislativo carece de facultades para
violentar e! articulo 20 constitucional y atribuirse las facultades exclusivas del

Ejecutivo, en materia de suspension o disminucién de las garantias individuales,
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consagradas en el artlculo 29 consﬂtucuonal en Ios casos de mvasxon perturbacuon'

»grave de |a paz,p lca ‘o de cualquner otro que po‘ 9a a Ia socnedad en grave peligro

f‘o conﬂlcto como ocurrié en elicaso del Decreto de 1942 que congelaba las rentas
‘ ' ' undial; el cual debid establecer que sélo

serla por.un tiempo Ilmitado como lo ordena la Carta Magna

Resulta oportuno retomar |as palabras de| Juez Robles Villegas para descartar

'Ia pPos Ibllldad de que por la entrada en vigor de dichas reformas se incremente el
ntimero de demandas en los Juzgados cmles del TSJDF sobre todo relacionadas

con el descongelamiento de rentas, pues esto se reallzé de manera paulatina hasta

quedar completamente liberadas en 1996 De’ este ano a Ia fecha eI ]uzgado asu-

bia un 'régimen de rentas

ntrada’en vigor de las reformas habia dos tipos de

as " controversias en materia de arrendamiento

inmobiliario; ahora opera un solo procedimiento especial, mas rapido.

Asi, los pasos del procedimiento anterior eran:

1. presentacion de la demanda,
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2. admision de ésta,
3. emplazamientoy
4. contestacién’

En aIgUnos can '_recoh\}encién o contrademanda y posteriormente respuesta

ala reconvenc n, audlencta previa, audiencia de reconciliacién, apertura de juicio,

‘admlsubn de pruebas, auduencna de preparacion y desahogo de las pruebas; alegatos,
f‘y f‘nalmente cﬂacnén para la sentencia.

‘ Despues de la sentencia, se podia recurrir a l[a apelacion y luego ai amparo
,directo ante un tribunal colegiado, con lo que un juicio se podia prolongar hasta 18

meses.

Con el procedimiento nuevo, la ley obliga al juez a que después de que se
presenta la demanda, en el auto de admision serale fecha para desahogo, en 25 a

35 dias posteriores.

Ei juez Robles Villegas advirtié que hace falta una reforma de fondo en esta
materia, que sea equitativa para arrendadores y arrendatarios, pues hay muchos

abusos de los primeros contra sus inquilinos.

Hay reformas a la legislacion que "hemos llamado leyes de péndulo, pues, por
ejemplo, 1a de 1993 se inclind completamente hacia el lado de los caseros”, mientras

la de 1998, del otro lado, expuso.”

" Ibarra. Maria Esther, op cit., p. 33.
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4.5 JURISPRUDENCIA DE LA SUPREMA CORTE DE JUSTICIA DE LA NACION

A continuacién se insertan algunas tesis de.la Suprema Corte de Justicia de la
Nacioén, relacionadas con el arrendamiento de inmuebles que hacen evidente la falta

de un criterio unificado para la resolucion de las controversias, materia de tesis.

TESIS SELECCIONADA

Instancia: Tercera Sala
Epoca: Sexta Epoca.
Fuente: Apéndice de 1995
Parte : Tomo IV, Parte HO

Tesis: 654
Pagina: 483
Rubro

ARRENDAMIENTO, DECRETO DE. PRORROGA
CONSULTORIOS MEDICOS NO ESTAN PROTEGIDOS.

_INDEFINIDA.  LOS

Texto N
El. arﬂculo o»/ del Decreto de 24 de dlcnembr
tlv‘ y no extensiva, por o que no sera aphcable el Decreto a caso

948 debe aplicarse en

esté expresamente especxfcado en él. Por tanto, no puede
considérarse a los consultorios médicos protegidos por el decreto, puesto que
no se ejerce en ellos una actividad industrial o mercantil.

'1958. ,Clnco‘votos. Amparo directo 7661/57. JesUs Desachy Ramos. 8 de
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diciembre de 1958. Unanimidad de cuatro votos. Amparo directo 956/60.
Salvador Mayor Aguilar. 27 de enero de 1961. Unanimidad de cuatro votos.
Amparo directo 951/61. Joaquin Géngora Alonso y coag. 20 de agosto de
1962. Cinco votos. Amparo directo 7217/59. Angel Escamilla Pérez. 14 de
noviembre de 1962. Unanimidad de cuatro votos. NOTA: Esta tesis se
considera obsoleta, ya que a la fecha se estima que serian pocos los casos en
que se controvirtiera si un consultorio médico estd o no protegido por el
decreto de prérroga indefinida.

TESIS SELECCIONADA

instancia: Tribunales Colegiados de Circuito
Epoca: Octava Epoca

Localizacion

Instancia: Tribunales Colegiados de Circuito
Fuente: Apéndice de 1995

Parte : Tomo IV, Parte TCC

Tesis: 437

Pagina: 300

Rubro

ARRENDAMIENTO DE FINCAS URBANAS DESTINADAS A HABITACION,
OPORTUNIDAD DE HACER VALER LA PRORROGA DEL CONTRATO DE
(REFORMAS PUBLICADAS EN EL DIARIO OFICIAL DE LA FEDERACION
DE 7 DE FEBRERO DE 1985).

Texto

Si bien es cierto que en términos del articulo 2448 del Codigo Civil, las
disposiciones relativas al arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la
habitacion, son de orden publico e interés social, la frase "a voluntad del

arrendatario...", no significa que en cualquier tiempo esté en posibilidad de
reclamar la prorroga del contrato de arrendamiento, sino tan sélo que queda a

su libre albedrio reclamarla o no, pero si lo hace, debera ejercitarla
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oportunamente, es decir, antes de que concluya pla;
PRIMER TRIBUNAL COLEGIADO EN: MATERIA CIVIL‘DEL PRIMER
CIRCUITO.

TESIS SELECCIONADA

Instancia: Tribunales Colegiados de Circuito
Epoca: Séptima Epoca

Localizacién

Instancia: Tribunales Colegiados de Circuito
Fuente: Apéndice de 1995

Parte : Tomo IV, Parte TCC

Tesis: 439

Pagina: 302

Rubro

ARRENDAMIENTO. DECRETO DE PRORROGA INDEFINIDA AUNQUE EL
MIEMBRO SOBREVENIDO AL GRUPO ORIGINALMENTE PROTEGIDO NO
QUEDA AMPARADO POR EL DECRETO, SU INCORPORACION NO ES
CAUSA RESCISORIA‘DEL QONTRATO.

Conforme a’lo.dispuesto’ por. el ‘articulo 1o., inciso a), del Decreto de 24 de

,lmpedldo para ejermtar las acciones u oponer las excepciones derivadas de
'ése reglmen protector. pero al mismo tiempo debe establecerse que el
advemmlento de ese nuevo miembro al grupo original no es causa de la
fescusnon del contrato arrendaticio con base en lo establecido por el articulo
70., fracciones Il y 11, del citado Decreto. en virtud de que esa incorporacion
no implica subarriendo, traspaso o cesion de los derechos inquilinarios sino
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una participacion familiar en el uso de la habitacion. PRIMER TRIBUNAL
COLEGIADO EN MATERIA CIVIL DEL PRIMER CIRCUITO.,

Precedentes

Séptima Epoca: Amparo en revision 714/80. Carlos Antonio Yaspik Gabriel. 15
de julio de 1981. Unanimidad de votos. Amparo directo 1551/80. La Mascota,
S. A., Compariia Inmobiliaria. 29 de julio de 1981. Unanimidad de votos.
Amparo directo 1691/80. Mauricio Salvador Chain Salomé. 12 de agosto de
1981. Unanimidad de votos. Amparo directo 1251/81. Eva Chang de Veteran.
2 de septiembre de 1981. Unanimidad de votos. Amparo directo 1474/81.
Maria de Jesus Navarro Franco. 3 de diciembre de 1981. Unanimidad de
votos. NOTA: Esta tesis debera suprimirse después de cuatro afios, contados
a partir del 31 de diciembre de 1992, ya que sera obsoleta, dado que el dia 30
del mes indicado se publico el decreto que abrogé el mencionado en la tesis
que se analiza. En virtud de que tal abrogacién es paulatina, conforme al
articulo 1o. del decreto indicado, la supresidn sera oportuna hasta entonces.

TESIS SELECCIONADA

Instancia: Tercera Sala Epoca: Quinta Epoca
Localizaciéon

Instancia: Tercera Sala

Fuente: Apéndice de 1995

Parte : Tomo IV, Parte SCJN

Tesis: 112

Pagina: 75

Rubro
ARRENDAMIENTO, PRORROGA DEL CONTRATO DE.

Texto
El articulo 2485 del Cédigo Civil del Distrito Federal que dispone gue vencido
un contrato de arrendamiento, tendra derecho el inquilino, siempre que esté al
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cornente en el pago de las rentas a que se le prorrogue hasta por un afo ese
contrato, sélo  es’ apllcable tratandose de arrendamiento por tiempo
determinado. ) ’

Precedentes :

Quinta Epoca: Amparo cnwl dlrecto §919/42. Espinosa Chavez Alfonso. 21 de
abril de 1944. Mayorla de cuatro votos. Amparo civil directo. 5862/43 Vazquez
Manuel. 7:de Juhq de _1944. Mayoria de cuatro votos. Amparo civil directo
8895/44. Kurts \fdé.‘de Miichell Margarita. 16 de agosto de 1945. Cinco votos.
Amparo civil directo 3890/45. Rodriguez de Ruiz Maria Inés. 30 de agosto de
1945, Cinco votos. Amparo civil directo 4285/45. Fabrica de Medias Full
Fashion y Semifull Fashion, K.K.K. 11 de marzo de 1946. Cinco votos.

TESIS SELECCIONADA

Instancia: Tribunales Colegiados de Circuito Epoca: Octava Epoca
Localizacion

Instancia: Tribunales Colegiados de Circuito

Fuente: Apéndice de 1995

Parte : Tomo IV, Parte TCC

Tesis: 463

Pagina: 322

Rubro

ARRENDAMIENTO, PRORROGA DEL CONTRATO DE, A QUE SE REFIERE
EL ARTICULO 2448 C DEL CODIGO CIVIL.

Texto

Para que proceda la prérroga de un contrato de arrendamiento, a que alude el
articulo 2448 C del Cdédigo Civil del Distrito Federal, tendra que solicitarse por
el arrendatario, en forma expresa, antes de que fenezca el contrato, pues no
se da por la simple ocupacion del inmueble arrendado, y no hay tratamiento
legal diverso para las prorrogas de arrendamiento de inmuebles
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habitacionales y para inmuebles no habitacionales, puesto que la prérroga
siempre se tendra que solicitar en forma expresa antes de que fenezca el
contrato. TERCER TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA CiVIL DEL
PRIMER CIRCUITO.

Precedentes

Octava Epoca: Amparo directo 947/87. Aurelia Santillén'de Vélez. 8 de mayo
de 1987. Unanimidad de votos. Amparo directo 3417/87. Juan Avila Rivero. 14
de abril de 1988. Unanimidad de votos. Amparo directo 1813/88. Ramdn
Zorrilla Strother. 23 de junio de 1988. Unanimidad de votos. Amparo directo
2073/88. Rosa Lira de Aguirre. 8 de julio de 1988. Unanimidad de votos.
Amparo directo 3203/88. Mario Hernandez Pacheco. 27 de octubre de 1988.
Unanimidad de votos. NOTA: Tesis 1.30.C.J/3, Gaceta numero 10-12, pag.
117; Semanario Judicial de la Federacion, tomo I, Segunda Parte-2, pag. 647.
En igual sentido la jurisprudencia numero 233 publicada en la pagina 425 de!
Apéndice al Semanario Judicial de la Federacion 1917-1988, Segunda Parte,
de rubro: "ARRENDAMIENTO, PRORROGA DEL CONTRATO DE".

TESIS SELECCIONADA

Instancia: Tercera Sala
Epoca: Sexta Epoca
Localizacion

Instancia: Tercera Sala
Fuente: Apéndice de 1995
Parte : Tomo IV, Parte SCJN
Tesis: 76

Pagina: 51

Rubro
ARRENDAMIENTO. DECRETO DE PRORROGA INDEFINIDA. RESCISION
DE LOS CONTRATOS PRORROGADOS.
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.Texto
La fraccmn I del articulo 7o del .Decreto de prorroga de contratos de
o arrendamlento enel Dlstrlto Federal constntuye una excepcién a lo dlspuesto

‘dés solq procede cuando eI inquilino ha dejado de pagar
‘élidéde"S' mas si s6lo adeuda tres y las paga, aun cuando

aplicacuén estncta Io que significa que si la mora es mas grave, o sea,

comprende mas ‘de tres mensualidades, entonces el pago de las rentas es

: ‘,lnef'caz para extxnguur la accion rescisoria.

Precedentes

Sexta Epoca: Amparo directo 5961/57. Ange! Villazén Miranda. 9 de julio de
1959. Mayoria de cuatro votos. Amparo directo 985/59. Salvador Manzur
Majul. 31 de marzo de 1960. Mayoria de cuatro votos. Amparo directo
1241/59. Rosa Ohrner de Ramirez. 4 de julio de 1960. Mayoria de cuatro
votos. Amparo directo 2057/59. Bertha Araude Lanzagorta. 4 de agosto de
1960. Cinco votos. Amparo directo 6803/61. Ferretera, S. A. 25 de julio de
1962. Cinco votos.

TESIS SELECCIONADA

Instancia: Tercera Sala
Epoca: Sexta Epoca
Localizacion

Instancia: Tercera Sala
Fuente: Apéndice de 1995
Parte : Tomo IV, Parte SCJN
Tesis: 73

Pagina: 50

Rubro
ARRENDAMIENTO. DECRETO DE PRORROGA INDEFINIDA. FRAUDE A
LA LEY.
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Texto .

Pueden cometer fraude a la ley tanto el arrendador con el propésito de
descongelar las rentas y evitar los efectos de la prérroga a que se refiere el
decreto de congelacidn de rentas, como el inquilino que traspasa el local
arrendado a otras personas bajo las mismas condiciones de congelacion y
prérroga, aunque éstas sean parientes suyas, pero que no habiten con él; y en
cada caso debe hacerse el analisis especifico, para descubrir e impedir el

fraude.

Precedentes

Sexta Epoca: Amparo directo 4338/57. Agustin San Miguel y coag. 24 de julio
de 1958. Mayoria de cuatro votos. Amparo directo 4704/58. Ana Maria C. vda.
de Chanona. 13 de julio de 1959. Cinco votos. Amparo directo 4800/58.
Rodolfo Rio Amora. 23 de julio de 1959. Cinco votos. Amparo directo 6435/58.
Rosario Reyes vda. de Alvarez y coag. 6 de enero de 1960. Cinco votos.
Amparo directo 2401/60. Maria Delfina Sigler. 13 de abril de 1961. Cinco

votos.

TESIS SELECCIONADA

Instancia: Tercera Sala Epoca: Sexta Epoca
Localizaciéon

Instancia: Tercera Sala

Fuente: Apéndice de 1995

Parte : Tomo IV, Parte SCUN

Tesis: 71

Pagina: 49

Rubro

ARRENDAMIENTO. DECRETO DE PRORROGA INDEFINIDA. EL DECRETO
DE 24 DE DICIEMBRE DE 1948, NO ES APLICABLE A LOS CONTRATOS
CELEBRADOS CON POSTERIORIDAD A LA FECHA DE SU
PROMULGACION.
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Texto o

Solamente los contratos celebrados con anterioridad al primero de enero de
mil novecientos cuarenta y nueve, quedaron prokroéados por el Decreto de
veinticuatro de diciembre de mil novecientos: cuarenta y ocho atendiendo a
que no puede prorrogarse lo que aun no existe ‘ya que en el Decreto el
6 :a los arrendamientos ya

legislador expresa y concretamente se ref
existentes, segun se desprende de su texto y e’la exp05|010n de motivos

relativa.

Precedentes

Sexta Epoca: Amparo directo 2436/56. Luns Mendlola 31 de julio de 1957.
Cinco votos. Amparo directo 4186/54. Lilia Lépez de Zybin. 1o0. de agosto de
1957. Cinco votos. Amparo directo 1523/57. Agustin Guzman Ramirez. 22 de
noviembre de 1857. Unanimidad de cuatro votos. Amparo directo 145/57.
Arnulfo Lara Armenta. 10 de febrero de 1958. Unanimidad de cuatro votos.
Amparo directo 7166/58. Asia Us6 de Millan. 22 de abril de 1960. Unanimidad

de cuatro votos.

TESIS SELECCIONADA

Instancia: Tercera Sala
Epoca: Octava Epoca
Localizacion

Instancia: Tercera Sala
Fuente: Apéndice de 1995
Parte : Tomo IV, Parte SCJN

Tesis: 65
Pagina: 43
Rubro

ARRENDAMIENTO. CUANDO EL DEMANDADO SE ALLANA A LA
PRETENSION DEL ACTOR QUE RECLAMA LA PRORROGA CONCEDIDA
POR EL ARTICULO 2448-C DEL CODIGO CIVIL DEL DISTRITO FEDERAL Y
SE OPONE A QUE VENCIDA LA PRORROGA CONTINUE OCUPANDO EL
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INMUEBLE ARRENDADO, PROCEDE DECRETAR LA DESOCUPACION
DEL MISMO.

Texto

Al allanarse el demandado a la pretension del actor y oponerse a que el
arrendatario continte en posesion del inmueble arrendado a! vencerse la
prorroga, reconociendo los hechos por él invocados, practicamente se da fin al
juicio, pues conforme al articulo 274 de! Cadigo de Procedimientos Civiles del
Distrito Federal, tal conducta acarrea la citacion para sentencia y si el actor,
limité la materia de la accion Unica y exclusivamente al derecho de ocupar el
inmueble objeto de! arrendamiento hasta el vencimiento de la prérroga, la
sentencia que e! juez del conocimiento pronuncie, con vista al allanamiento,
asi debe declararlo, esto es, otorgar la prérroga solicitada y, en via de
consecuencia, ordenar la desocupacion de la finca una vez vencida la
prérroga, sin que sea necesario que el demandado asi lo impetre en via de
reconvencion o en posterior juicio. La razén de esta conclusion radica en que
el propio ejercicio del derecho a la prorroga del arrendamiento ejercido por el
inquilino limita su derecho en relacién al tiempo del arrendamiento y, por ello,
ante el allanamiento del demandado a su pretension debe resolverse sobre su
terminacion, de tal suerte que es inconcuso que, una vez expirado el plazo de
la prérroga, no queda mas que desocupar el inmueble dentro del término que
al efecto debe sefalar el juez del conocimiento en la sentencia definitiva.

Precedentes

Octava Epoca: Contradiccion de tesis 13/90. Entre las sustentadas por el
Primer y Quinto Tribunales Colegiados en Materia Civil del Primer Circuito. 5§
de octubre de 1990. Unanimidad de cuatro votos. NOTA: Tesis 3a./J.43/90,
Gaceta numero 36, pag. 23; Semanario Judicial de la Federacién, tomo VI,
Primera Parte, pag. 189. .
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TESIS SELECCIONADA

Instancia: Tribunales Colegiados de Circuito

Epoca: Novena Epoca

Localizacion

instancia: Tribunales Colegiados de Circuito

Fuente: Semanario Judicial de la Federacién y su Gaceta
Parte : IV, Julio de 1996

Tesis: VIll.20.23 C

Pagina: 371

Rubro . S
ARRENDAMIENTO DE FINCAS DESTINADAS A NEGOCIO O INDUSTRIA,
PRORROGA ADICIONAL. (LEGISLACION DEL ESTADO DE COAHUILA).

Texto

~ El articulo 2379, del Cédigo Civil para el Estado de Coahuila, concede el
derecho al arrendatario de fincas destinadas a la habitacién, de obtener
édémés de la prérroga legal o forzosa de un afio, una adicional, cuando la
f{’ ﬁht_ﬁa ‘sea destinada a negocio o industria. Dichas prorrogas sélo proceden
: " éﬁéndb se trata de contratos por tiempo determinado, en virtud de que la
SLylpre»ma Corte de Justicia de la Nacion, en la tesis de jurisprudencia niamero
234, que bajo el rubro: "ARRENDAMIENTO, PRORROGA DEL CONTRATO
DE." aparece publicada en la pagina 426, de la Segunda Parte, del Apéndice
al Semanario Judicial de la Federacion, 1917-1988, interpretd el articulo 2485,
del Cédigo Civil para el Distrito Federal (actualmente derogado), correlativo
de! articulo 2379, derl Cédigo Civil para el Estado de Coahuila, antes de su
reforma contenida en el Decreto de veintidos de enero de mil novecientos
cuarenta y tres, en el sentido de que la prorroga legal o forzosa sélo es
aplicable tratandose de arrendamientos por tiempo determinado. Por lo tanto,
la adicién al precepto legal del Cadigo Civil del Estado en cuanto establece
una proérroga adicional, debe entenderse que hace referencia a los contratos
por tiempo determinado, al no hacer distincion alguna y subsistir su redaccion
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original en la parte a que se refiere la ‘jurisprudencia invocada. SEGUNDO
TRIBUNAL COLEGIADO DEL OCTAVO CIRCUITO.

Precedentes
Amparo directo 283/96. Papeleria Lagunera, S.A. 13 de junio de 1996.
Unanimidad de votos. Ponente: Elias H. Banda Aguilar. Secretaria: Arcelia de
la Cruz Lugo.

TESIS SELECCIONADA

Instancia: Tribunales Colegiados de Circuito

Epoca: Novena Epoca

Localizacion

Instancia: Tribunales Colegiados de C':rcuito

Fuente: Semanario Judicial de la Federaciéon y su Gaceta
Parte : IV, Octubre de 1996

Tesis: 1.30.C.119 C

Pagina: 497

Rubro

ARRENDAMIENTO, RESCISION DEL CONTRATO DE. PROCEDE CUANDO
UNA SOCIEDAD ARRENDATARIA SE FUSIONA FORMANDO UNA NUEVA,
SIN CONTAR CON EL CONSENTIMIENTO DEL ARRENDADOR.

Texto

En términos de lo dispuesto por los articulos 222 a 226 de la Ley General de
Sociedades Mercantiles, la fusion de sociedades tiene como finalidad practica
la formacién de un organismo social nuevo, que naturalmente resultara de
dimensiones mayores respecto de aquellos que se fusionan, lo que conduce a
la unificacién juridica y economica de dos o mas empresas, dando lugar a un
sujeto unico, ahi donde existian dos o mas, antes de la fusion. Asi, 1a fusion
de sociedades puede realizarse por incorporacion, que opera cuando una
sociedad incorporante absorbe a otra incorporada asumiendo todas fas
obligaciones ¢ adquiriendo derechos para crear una nueva. En consecuencia,
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si se demanda la rescisién de un contrato de arrendamiento, en virtud de que
la sociedad arrendataria que celebré el contrato se fusioné con otra diversa,
sin autorizacién del arrendador, segin lo pactado, desapareciendo ésta, y
subsiste la nueva sociedad fusionante, a quien se le cedieron todos los
derechos y obligaciones del contrato de arrendamiento, ello lleva a establecer
que, la sociedad fusionante es un tercero ajeno a la relacién contractual de
arrendamiento ya que al cederle la sociedad fusionada todos los derechos y
obligaciones pactados en el contrato de arrendamiento, sin contar con el
consentimiento del arrendador, incumple con la obligacidn pactada,
incurriendo en causa de rescision, toda vez que el arrendamiento es un
derecho personal entre el arrendador y ‘el arrendatario, cuya naturaleza
juridica se desvirtuar'a con la cesién a otra persona, ya que no existe un poder
inmediato sobre la cosa, de tal manera que al no respetarse lo pactado surge
la condicion resolutoria. TERCER TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA
CIVIL DEL PRIMER CIRCUITO.

Precedentes

Amparo directo 5063/96. Casimiro Camacho Martinez. 12 de septiembre de
1996. Unanimidad de votos. Ponente: Maria Soledad Hernandez de
Mosqueda. Secretario: Régulo Pola Jesus.

TESIS SELECCIONADA

Instancia: Tribunales Colegiados de Circuito

Epoca: Novena Epoca

Localizacion

Instancia: Tribunales Colegiados de Circuito

Fuente: Semanario Judiciat de la Federacion y su Gaceta
Parte : ll1, Junio de 1996

Tesis: 1.10.C.T.51 C

Pagina: 786
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Rubro

ARRENDAMIENTO RESCISION DE CONTRATO, CUANDO HABIENDOSE
PACTADO QUE LA LOCALIDAD SE DESTINARIA A LA VENTA DE
ABARROTES Y- VERDURAS SE VARIA SU OBJETO, EXPENDIENDOSE,
ADEMAS, VINOSYLICORES.

Texto

Si en el contrato de arrendamiento base de la accion, las partes estipularon
que la localidad arrendada se destinaria exclusivamente para la venta de
abarrotes y verduras, y las constancias procesales arrojan que la arrendataria
utilizé el inmueble alquilado, ademas, para la venta de vinos y licores, es claro
que la causa de rescision de contrato invocada por el demandante se prueba
plenamente, cuenta habida que, por un lado, tal actitud del arrendatario
evidencia que unilateralmente vari6 !o expresamente pactado por los
contratantes en cuanto al uso del local y, en otro orden, estos ultimos
productos en modo alguno pueden catalogarse como accesorios o similares
de los primeramente mencionados, por ende, se dio una alteracion sustancial
al giro para el que se ocuparia el predio; héxime que los vinos vy licores en
torno a su venta, tienen una reglamentacién especial, como restriccion de
expenderlos a menores de edad, en dias festivos marcados en la Ley Federal
del Trabajo, y de elecciones municipales, estatales o federales, etcétera, lo
cual no rige para los abarrotes y verduras. PRIMER TRIBUNAL COLEGIADO
EN MATERIAS CIVILY DE TRABAJO DEL SEGUNDO CIRCUITO.

Precedentes

Amparo directo 346/96. Olga Vargas Huerta. 15 de mayo de 1996.
Unanimidad de votos. Ponente: Enrique Pérez Gonzalez. Secretario: Octavio
Bolafios Valadez.
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TESIS SELECCIONADA

Instancia: Tribunales Colegiados de Circuito

Epoca: Novena Epoca

Localizacién

Instancia: Tribunales Colegiados de Circuito

Fuente: Semanario Judicial de la Federacion y su Gaceta
Parte : II, Agosto de 1995

Tesis: XX.43 C

Pagina: 488

Rubro .
CONTRATO DE ARRENDAMIENTO. LA CADUCIDAD DE LA ACCION
DECRETADA EN EL JUICIO DE RESCISION, NO PUEDE APLICARSE AL
JUICIO DE TERMINACION DEL.

Texto

Es inexacto que se actualice la excepcion de caducidad de la instancia,
decretada en un diverso juicio relativo a la accién de rescisién del contrato de
arrendamiento, si se demanda la terminacién del contrato de arrendamiento
del mismo bien inmueble, en virtud de que se trata de acciones
completamente distintas o diferentes como son la terminacion y rescision, que
aun cuando conducen a un mismo fin, la causa o los hechos que las generan
son completamente distintos. TRIBUNAL COLEGIADO DEL VIGESIMO
CIRCUITO.

Precedentes

Amparo directo 260/95. César Augusto Céballero Escanddn. 16 de junio de
1995. Unanimidad de votos. Ponente: Francisco A. Velasco Santiago.
Secretario: Stalin Rodriguez Lopez.
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4.5 PROPUESTA DE REFORMAS AL CéDIGO CIVIL Y AL CODIGO DE
PROCEDIMIENTOS CIVILES PARA EL DISTRITO FEDERAL

Las reformas que deberan efectuarse a los Codigos Civil y de Procedimientos

Civiles para el Distrito Federal, son las siguientes:

cODIGO CIVIL

Actualmente el articulo 2398 cita:

Articulo 2398. Hay arrendamiento cuando las dos partes contratantes se
obligan reciprocamente, una, a conceder el uso o goce temporal de una cosa,
y la otra, a pagar por ese uso o goce un precio cierte

El arrendamiento no puede exceder de diez afios para las fincas destinadas a
habitacién y de veinte afios para las fincas destinadas al comercio o a la
industria.

Debera decir:

Articulo 2398. Hay arrendamiento cuando las dos partes contratantes se
obligan reciprocamente, una, a conceder el uso o goce temporal de una cosa,
y la otra, a pagar por ese uso o goce un precio cierto.

El arrendamiento no puede exceder de diez afios para las fincas destinadas a
habitacién. Tratandose de las fincas destinadas al comercio o a la
industria, se procedera de acuerdo con lo dispuestn por el Cddigo de
Comercio, en sus articulos 4° y 1050.

Resulta oportuno aclarar que estos articulos establecen:
Articulo 4° Las personas que accidentaimente, con o sin establecimiento fijo,

hagan alguna operacion de comercio, aunque no son en derecho
comerciantes, quedan sin embargo sujetas por ella a las leyes mercantiles. Por
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tanto, los labradores y fabricantes, y en general todos. los que tienen
planteados almacén o tienda en alguna poblacién para el expendio de los
frutos de su finca, o de los productos ya elaborados de su industria o trabajo,
sin hacerles operaciones al expenderlos, seran considerados comerciantes en
cuanto concierne a sus almacenes o tiendas.

Articulo 1050, Cuando conforme a las disposiciones mercantiles, para una de
las partes que intervienen en un acto, éste tenga naturaleza comercial y para
la otra naturaleza civil, la controversia que de! mismo se derive se regira
conforme a las leyes mercantiles.

Asi, los arrendamientos inmobiliarios en que participe un “comerciante”,
pasaran a ser materia mercantil y pui lo tanto del fuero federal.

Respecto al arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitacion,
considerando el orden publico y el interés social, debe proteger tanto los intereses del
arrendador como del arrendatario. En el caso de los herederos legitimos del
arrendador resulta importante establecer medidas que los protegen ante cualquier
eventualidad, por lo que se propone la siguiente reforma al articulo 2448-H del
Cdédigo para el Distrito Federal.

Actualmente cita:

Articulo 2448 H. EI arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la
habitacién no termina por la muerte ael arrendador ni por 1a del arrendatario,
sino sdlo por los motivos establecidos en las leyes.

Con exclusion de cualquier otra persona. el conyuge, el o la concubina, los
hijos, los ascendientes en linea consanguinea o por afinidad del arrendatario
fallecido se subrogaran en los derechos y obligaciones de éste, en los mismos
términos del contrato, siempre y cuando hubieran habitado real y
permanentemente el inmueble en vida del arrendatario.
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No es aplicable lo dispuesto en el parrafo anterior a las personas que ocupen
el inmueble como subarrendatarias, cesionarias o por otro titulo semejante que
no sea la situacién prevista en este articulo.

Debera citar:

Articulo 2448 H. E! arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la
habitacion termina por 1a muerte del arrendador o por la del arrendatario,
asi como por los motivos establecidos en las leyes.

Finalmente en lo que respecta al Cédigo de Procedimientos Civiles para el
Distrito Federal se propone la siguiente reforina:

El articulo 957 indica:

Articulo 957.- A las controversias que versen sobre el arrendamiento
inmoebiliario les seran aplicables las disposiciones de este titulo. El juez tendra
las mas amplias facultades para decidir en forma pronta y expedita lo que en
derecho convenga.

A las acciones que se intenten contra el ﬁado} que haya otorgado fianza de
caracter civil o terceros por controversias derivadas del arrendamiento, se
aplicaran las reglas de este titulo, en lo conducente. Igualmente, la accion que
intente el arrendatario para exigir al arrendador el pago de dafios y perjuicios a
que se refieren los articulos 2447 y 2448-J del Cdodigo Civil para el Distrito
Federal, se sujetara a lo dispuesto en este titulo.

Debera citar lo siguiente:
Articulo 957.- A las controversias que versen sobre el arrendamiento

inmobiliario les seran aplicables las disposiciones de este titulo, con
excepcion de los arrendamientos en los que participe como arrendador o



arrendatario una persona que se repute como comerciante, segin lo
dispuesto por los articulos 4°. Y 1050 del Cédigo de Comercio, en cuyo
caso se considerara jurisdiccion federal, o cuando el arrendador fallezca,
en cuyo evento, concluiran los derechos y las responsabilidades del
arrendador y del arrendatario. El juez tendrd las mas amplias facultades
para decidir en forma pronta y expedita lo que en derecho convenga.

A las acciones que se intenten contra el fiador que haya otorgado fianza de
caracter civil o terceros por controversias derivadas del arrendamiento, se
aplicaran las reglas de este titulo, en lo conducente. Igualmente, la accidn que
intente el arrendatario para exigir al arrendador el pago de dafios y perjuicios a
que se refieren los articulos 2447 y 2448-J del Codigo Civil para el Distrito
Federal, se sujetara a lo dispuesto en este titulo.
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CONCLUSIONES

La hipotesis que.la tesista se plante6 para la elaboracion del trabajo de
comprobacién o tesis y que seria retomada en las conclusiones para explicar su
confirmacion o en su defecto su rechazo, asi como las razones que conducen a tal
afirmacion, respecto a que:

El actual marco juridico vigente aplicable al arrendamiento, cuyo
origen se encuentra en las condiciones excepcionales de la
Segunda Guerra Mundial, han conducido a que los arrendadores
se encuentren en una situacion de desventaja ante los actos
controversiales, lo cual obliga a una re.crma a los Cédigos Civily
de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal.

Al término del trabajo se concluye que la hipétesis fue acertada por las

siguientes consideraciones:

PRIMERA: EIl arrendamiento es el mas importante de los contratos llamados de
uso y disfrute y es aquel en cuya virtud una parte cede aotra eluso y

disfrute temporal de una cosa‘o derecho mediante un precio cierto.

SEGUNDA: La doctrina sefiala que el arrendamierto es civil cuando no sea

mercantil ni administrativo. El arrendamiento es civil:
+ Cuando recae sobre bienes inmuebles.

= Cuando se celebra respecto a bienes muebles sin el propdsito de

especulacion comercial.
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CUARTA:

_QUINTA: .

. SEXTA:

ha sudo ob]eto de cundadosa atenmon por la trascendencia social que

g fundadamente se reconoce al problema de la vivienda. En obsequio
‘a la salud del arrendatarlo, no podra ser objeto de arrendamiento
: nmguna finca' urbana que no retina las condiciones de higiene y

" ‘salubridad exigidas por la Ley Federal de Salud.

El arrendador gue no haga las obras que ordene la Secretaria de
Salud o autoridad competente, como necesarias para que una
localidad sea habitable e higiénica, es responsable de los dafios y
perjuicios que los inquilinos sufran por esa causa. La indemnizacion
proveniente de dicha responsabilidad no es renunciable

a'nticipadamente.

El propietario no puede rehusar como fiador a una persona que retina
los requisitos legales para serlo. Tratandose de viviendas de interés
social es potestativo para el arrendatario dar fianza o sustituir esa

garantia con el depdsits de un mes de renta.

E! Decreto de 1942 que establecia las viviendas de renta congelada
y que por vicios del sistema y por la falta de cultura juridica de los
legisladores se ha venido prorrogando, es abiertamente violatorio de
las garantias individuales consagradas en la Constitucion Politica de

los Estados Unidos Mexicanos y el hecho de que Manuel Avila
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SEPTIMA:

OCTAVA:

NOVENA:

Camacho no respetara el contenido del articulo 29 constitucional no
libera a los regimenes sexenales que le sucedieron de la

responsabilidad de la violacién a los derechos de los arrendadores.

Es factible que tratandose de el arrendamiento de inmuebles
destinados a casa habitacion, pero sin subarriendos, la legislacion
haciendo uso del espiritu humanitario que debe regir la aplicacion del
derecho, fuera menos dura y aun siendo imparcial que tendiera a la
proteccion del mas débil, situacion que no puede darse cuando el

arrendatario es una persona fisica 0 moral dedicada al comercio.

En los casos en que el arrendatario se dedique a cualquiera de las
actividades contempladas por la legislaciéon mercantil, el mismo
Cadigo de Comercio es claro, cuando en su articulo 1050 menciona
que “Cuando conforme a las disposiciones mercantiles, para una de
las partes que intervienen en un acto, éste tenga naturaleza
comercial y para la otra tenga naturaleza civil la controversia que de!
mismo se derive se regira conforme a las leyes mercantiles”. Lo
anterior convierte al contrato de arrendamiento, cuando se trate de
locales comerciales en un contrato mercantil y por lo mismo no le

puede ser aplicada la legislacion civil en los casos controversiales.

Por todo lo expuesto se hace necesario, a la brevedad, abrir un
nuevo capitulo en el Cdédigo de Comercio que norme el
arrendamiento de inmuebles dedicadas a actividades mercantiles,

derogandose lo conducente de! Cédigo Civil para el Distrito Federal,

TESIS CON
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o en ultlma mstancxa realizar las reformas que en este trabajo de

tesns se proponen

Primavera de 2002.
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