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INTRODUCCION

El presente trabajo tiene como finalidad exponer
las razones por las cuales se ha reformado el Cédigo Civil -
¥ el C6digo de Procedimientos Civiles, ambos del Distrito --
Federal, en materia de arrendamiento inmobiliario y estima -
mos que obedece a la problemdtica que existim hasta antes de
las reformas en el sentido de que protegian de manera prepon
derante al inquilino; y no obstante 1la exposicién de moti ~
vos a las referidas reformas que sefialan que tienen por --
ocbjeto darle equidad tanto al arrendador como al arrendata -
rio, 1lo cierto es que estas reformas de su andlisis se deg
prende que tienden a favorecer zl arrendador, pués de 1la =
prictica se advierte una evidente limitacién para la parte -
arrendataria en la cuestién de ofrecimiento. preparacién -
Y desahogo de sus pruebas y consecuentemente un estado de-
indefensidén.

Eato es as{ porque el arrendador tiene el tiem-
po suficiente para la preparescién de sus pruebas y de su -~
demanda: sgin embargo el arrendatario en términos de lo es -
tablecido en la Fraceidn I, del artfculo 960 del cédigo -
de procedimientos civiles en vigor, +tiene la obligacién de
presentar a sus testigos, peritos y demds pruebas corriendo
a su cargo la preparacién de las mismas y para contestar la-
demanda 86lo cuenta con un término de cinco dfas y el pre -

cepto legal invocado faculta al Juez del conocimiento de -
' que de no desahogarse las pruebas admitidas en 1la audiencia,
se declarardn desiertas 1las migmas vor causas imputables al
‘oferente, 1o que demuestra una incongruencia entre la expo-
sicién de motivos y la préctica en el procedimiento, ya que-
se pierde la equidad que la ley exige.



II

Por lo que esta situacién motivé nueatra inquie
tud para elaborar el presente trabajo que se somete a la con
sideracién de ustedes, el cual esta realizado con el mejor=
de nuestro esfuersgo.



CAPITUIO I
ANTECEDENTES DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

A) IRTERNACIONALES.
a) ROMA
b) ESPAfA
¢) VENEBZUELA
d) URUGUAY

B) NACIONALES.
a) CODIGO CIVIL DE 1870
b) CODIGO CIVIL DE 1884
¢) CODIG0 CIVIL DE 1928



ANTECEDENTES DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO,

Para entrar al estudio de nuestro tema es impor-
tante que conozcamos como se contempla el Arrendamiento en -
diversos Pafses tal ¥y como a continuacién lo abordamos,

a) ROMA.

Las ciudades y en particular las universitates ,
no podfan ni explotar por sf mismas ni cuidar sus inmuebles,
de donde acostumbraban arrendarlos bajo la condicién de que-
el arrendatario o sus herederos permanecerian en posesién en
tanto que pagaran regularmente la rentas o vectigal. ILos fun-
dos asf arrendados se llamaron agri vectigales y como el De~
recho del arrendatario se parecia por su perpetuldad al del-
propietario, ce 1legd ficilmente a considerarlc como un ders
cho real.

En Roma al arrendamiento se le llamaba locatio -
conductio, connotendeo las distintas obligaciones de las par-
tes.

Locatio-onis, significa arriendo, alquiler y - -
Quintiliano también le da la significacién de disposicién ,
colocacién de las cosas; también significa jornasl o salario.
Bote gustantivo viene a su vez de loco-as-are (de loocus, lu--
gar), que quiere decir colocar, poner, dar en alguiler, arren
dar. Conductio-onis, significa conduccidén, el alquiler; deri
va de conduco is ere xi ctum (de cum y duco, llevar) que aig
-nifica conducir, llevar, tomar a sueldo, asalariar, encargar
se por cierto precio. (1)

sereseseneenrerssrer

(1) Bravo Gonzdlez Agustin. Obligationes Romanae, Editoriale
Pax-México. 1972. p. 140,
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Se sntendfia entoncea que el arrendamiento es un

contrato por el cual una persona el locator se compromete -

con otra llamada conductor a procurarle el goce temporal de-

una cosa, la prestacién de una serie de servicios, o la rea

lizacién de una obra determinada mediante une remuneracién -

on dinero, Al conductor suele denominarsele colonus cuando -

arriends tierra pare cultivarla e inquilinus cuando se tra -
ta de una finca. (2)

Derivado del derecho de gentes y admitido por el
derecho civil, el contrato de arrendamiento, lo mismo rfue la
compra=venta, es perfecto por el s6lo consentimiento de las-
partes y se rige por las mismas reglas de derecho, es por lo
tanto un contrato de buena fe, sinalagmdtico perfecto, pués-—
en cuanto se perfecciona el locator se obliga a suministrar-
la cosa o trabajo y el conductor debe a 41 la remuneracién -
llamada merces.

Las Doce Tablas sélo hablaban del arrendamiento-
de animales de tiro, por lo gue parece gque este contrato sew
originé en el arriendo de cosas muebles, para tener después-
por objeto a las cosas inmuebles, el conitrato de arrendamien
to se perfeccionzba sflo consensu como la compra-venta, por-
10 que no reguiere ningin egcrito, si se hace es tan sélo -
como pruebz, en el caso de que las partes determinaran que -
s8e hiclera por escrito, entonces no serd nerfecto hasta en -
tanto no se cumpla con epa formalidad que se han impuesto. -
El consentimiento de las partes recae sobre la cosa gue se -
va a arrendar y sobre la merces que se va a pagar por su dis
frute que son los elementos esenciales, Las cosas objeto de-
arrendaniento 1o eran tantoe las cosas corporales como las -
incorrporales.

sesgsessessgsscsncse

{2) Bravo Gonz&lez Agustin. Ob. Cit. pp. 140 y 141.
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. En cuanto a las cosas corporales bastaba que es-
tuviesen en el comercio y que sean vistas como cuerpos cier-
tos, de donde resulta que si se consumen por el uao raramen-
te entrardn en el arrendamiento. En cuanto a las cosas incor
porales, podfan ser objeto de arrendamiento el usufructo, -
las operae servorum, la enfiteusis, la superficie y bajo Jus
tiniano el derecho de habitacién (3), las servidumbres pre -
diales no podfen ser arrendadas sin el terreno a que pertens
cen ¥y el conductor es responsable de las que deje extinguir,
Se podfa dar em arrendamiento también las cosas ajenas, por-
que en este contrato el locator dabzs al conductor sélo el -
diefrute de la cosa arrendada.

El precio o merces es la prestascién que recibe =
el locator del conductor por el disfrute gque éste obtiene
del bien. La merces es el equivalente del precio en la com
pra-venta, la merces debia ser cierta, esto es, fijada por
las partes o por un tercero, cuando la merces era ficticia -
el arriendo era nulo, de manera que la merces quedaba al ar-
bitrio de las partes, como la merces era la representacién -
del goce del bien y este disfrute no podfa ser suministrado-
al conductor mde que de una manera sucesiva, la merces no es
debida mds que a medida que se va disfrutando del bien, de -
ahi que se pague periddicamente y no en una sola exhibicién-
como en la compra-venta. (4)

El contrato de arrendamiento dié nacimiento a -
dos obligaciones reciprocas, ambas de buena f&, la del loca-
tor, sancionada por la acciém conducti y la obligacién del -
conductor sancionada por la acciém locati.

eegossessecscn

Eé Bravo Gonzdlez Agustin. Ob, Cit. pp. 142 y 143.
4) Idem. p. 143,
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El arrendador o locator debe procurar ante todo-
al arrendatario o conductor el disfrute de la cosa durante -
todo el tiempo del contrato, esto es, el conductor estd do -
tado s6lo de un crédito, no de un derecho real, que tiene -
por objeto tanto el usc propiamente dicho como los frutos. -
Por otra parte, este disfrute podia hacerlo directamente el-
conductor ¢ por intermedio de un tercero, salvo que se hubie
se convenido lo contrario que prohibia subarrendar. Esta =
primera obligacién no s6lo impedfa obstaculizar el disfrute-
el conductor, sino que por vfa de consecuencia le impone ==
clertas obligaciones mds, como a continuacién se detallan:

a) Deb{a entregar la cosa con sus accesorios ex~
presa o tdcitamente contenidos, b) debia conservar la cosa ,
por tanto, deberfia hacerle las reparaciones que necesitara
para que el arrendatario la disfrute totalmente, ya que el -
arrendatario podia obligarlo ex conducto para que lo hiciera
o para obtener ia reduccién proporcional de la merces, - -
c) debia de responder sabiéndolo o no de los vicios que impi
diesen o disminuyeren el disfrute del mueble o inmueble, - -
d) debfa el locator garantizar al conductor contre la evic-
cién y todo acto que atente contra el disfrute de la cosa, =«
una obligacién mds por parte del arrendador consistfa en re
embolsar.al conductor por los gastos que &ste haya hecho, -
necesarios o \tiles para la congervacién de la cosa. (5)

La obligacién para el arrendatario o conductor =
¥y la mds importante es el pago de la merces, pago que ne de
bfa hacer perifdicamente por ser el disfrute del bien suce -
.8ivo. No existia obligacién de pagar la merces cuando no se
disfrutase del objeto arrendado, si el disfrute se reduce , -
la merces también se reducird proporcionalmente.

48 cabeecsosbenioniace

(5) Brave Gonz&lez Agustin. Ob. Cit. p. 144,



6

La muerte del arrendador o del arrendatario no -

ponian fin al arrendamiento, comunmente el arriendo de co -

sag finalizaba a la llegada del término convenido, se trata

se de inmuebles rurales, lo normal era que terminase a2 los -

cinco afios, pero si las partes no decian nada al respectc =

se daba entonces nacimiento a un nuevo contrato de arrenda -~
miento a 1o que se conocia como tAcita reconducecién.

Cuando el arrendamiento finalizaba antes de la -
llegada del término, la pérdida fortuita de la cosa arrenda-
da lo anulaba de pleno derecho, porque quita a una de las -~
obligacionea su objeto y a la otra su cauga, Terminaba <{am-
bién, cuando el locator hace expulsar al conductor que ha -
abusado del disfrute o gue debe dos anualidades de la merces
pero tanbién el locator o arrendador podia dar por terminado
el contrato cuando necesitase disfrutar é1 mismo del objeto
arrendado o cuando deseara repararlo.

Bl conductor o arrendatario, podfa dar por ter-
minado el contrato antea del término cuando veim restringi-
do su disfrute por parte del locator o arrendador o de un -
tercero, o bién si por caso fortuito se deteriora la cosa=
de modo que ya no pudiese disfrutarla, en caso de existir =
dolo, la parte responsable deberfia dafios y perjuicios,

Las acciones que nacfan del contrato de arrenda-—
miento eram de buena £ y por la extensidén que les da ese-—
carficter airven para reclamar todos los resultados que deri
ven equitativamente del contrato o de sus pactos accesorios.
Por la aceidn locati el locator exigiria al conductor que le
pague la merces, gue responda del mal uso que dé al bién ,
etcetéra. Por la actio conducti, sl conductor exigiria al -
locator que le rebaje la merces cuando no goce de todo el-
bien, que le reembolse de los gastos de reparaciém gque haya=-
hecho, que le indemnize en caso de eviccidn, etcetéra,
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Es entonces, que el precio del alquiler debe com
sistir en dinero, cuando se tratase del arrendamiento de um
fundo de tierra, la renta podia ser fijada en eapescis, el-
precio debia de ser una cuestién seria, si no no habia -
arrendamiento, (6)

Hemon mencionado que el contrato de arrendamien-
to es un contrato sinalagmitico perfecto que produce obliga
ciones reciprocas a cargo de ambas partes. Es entonces que-
sl arrendador es reaponsable no solamente de su dolo, sino-
también de tods falta, puée esta interesadc en e) contrato,
pero no responde de los casos fortuitos, el arrendatario de
be pagar el precio convenido, merces y ésta s6lo serd exigi
ble en el plazo convenido, muy frecuentemente a fin de cada-
aflo,

En cuanto a los riesgos, éstos erdm para el - -
arrendador, si la cosa alquilada perece por caso fortuito ,
el arrendatario, que debe devolverla gl final del arriendo
¥ que es deudor de un cuerpo cierto, queda libre, cesa de -~
pagaxy la merces, Ea pués el arrendador quién soporta la -
pérdida de la cosa arrendada. (7)

El arrendamiento s6lo estd destinado a suminis -
trar al arrendatario el disfrute temporal de la cosa arrenda
da, é&ste contrato tiene por tanto una duraciém limitade, =~
cuando termina se agota la fuente de las obligaciones que -~
emanan de 61, pero las que han nacido y no han sido adn eje
cutadas , subsisten, aunque hayan nacido de un contrato tem-
.poral.

Zéi’ii&ii'é&&;&::'iéatauo elemental de Derecho Romano. Edito
ra Nacional. México. p. 402,
(7) Idem. p. 403,
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- Es entonces, que el arrendamiento llega a su fin
por la expiracién del tiempo convenido, la duracidn ordinaria
del arriendo de un fundo miastico entre los Romanos era de -
cinco afios, s{ al cabo del tiempo fijado, el arrendatario -~
continuaba gozando de la cosa arrendade sin oposicién del -
arrendador, se daba lugar a un nuevo arriendo por el acuerdo-
tdcito de las partes, entonces hay tdcita reconduccién., El -
contrato era valedero por un afio, si se trataba del arriendo-
de un fundo de tierra; el arrendamiento también podfa llegar
a su fin por la pérdida de la cosa arrendada, el mutuo disen-
timiento, osea el acuerdo de lap partea para resolver el con
trato y la anulacién obtenida por el arrendador. (8)

Resumiendo entonces, tenemos que el arrendamiento
es un contrato consensual, bilateral y oneroso por el que -
una persona ae oblige por cierto tiempo y a cagbio de una re-—
+ridbucién a procurar a otrs el uso y disfrute de una cosa, -
a prestarlie determinados servicios o a sjecutar para ella -~
una obra especifica. Esta concepcién unitaria del arrenda -
miento, herencia del Derecho Romano, que bajo una misma deno
minacién englovaba 1la locatio conductio rerum, contrato por
el cual el locator se obliga a proporcionar a otra persona ,
denominsda conductor, el goce temporal de upa cosa no consu -
mible , a cambio de une remuneracidén peribdica en dinero. (9)
Bn segundo término, el contrato de aparceria, por el cual —-
el locator se obligaba a proporcionar a otra persona, el colo
nue partiarius, el goce temporal de un terreno agricola, -
prometiéndole en cambio cierto porcentaje de los frutos gue-
se tuvieran en ese terreno. En tercer lugar el contrato de -
trabajo, locatio conductio operarum, por el cual el 1locator-
se obligaba a proporcionsr a un patrén, el conductor, sus =

iég'iiiii'é;;;;;?éi. cit, p. 404.
9) Andaral a Ayuthia. Gran Bnciclopedia del Mundo. 9a. Re-
impresién. México 1971. Edicién Marfn, S, A. p. 2-602..
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servicios personales durante algin tiempo, a cambio de cier
ta remuneracién periddica en dinero. Asi tenemos en cuarto
lugar el contrato de obra, locatio conductio operis, por el
cual el conductor se obligabs a realizar cierta obra para el
locator, mediante el pago de un precio determinado. (10)

b) EsPANA.

Trataremos brevemente el contrato de arrendanien
to en Espafina, Por ser en éste pais donde se encuentran 1los
antecedentes mAs inmediatos que nos llegaron al Derecho Me-
xicano.

Gran similitud existe entre el contrato de arr‘r_x
damiento del Derecho Romano ¥ el Derecho EBspafiol, ya que -
éste Ultimo tomé como fuente de inspiracién el Derecho Roma-
no.

El Derecho Espaflol divide al contrato de arrenda
miento, en arrendamiento de cosas y arrendamiento de obras y
servicios., Asf{ vemos que en el articulo 1543 del Cédigo ci
vil Espafiol, dice que en el arrendamiento de cosas, una de
las partes se obliga a dar a otra el goce o uso de una cosa-
por tiempo determinado, y precio cierto, de donde se des —
prende con claridad que se trata del arrendamiento de cosas,
y para el arrendamiento de servicios , el artfculo 1554 del
mismo cédigo, dice que en el arrendamiento de obras y servi
cios una de las partes se obliga a ejecutar una obra o 8 ==
prestar a la otra un servicio por precio cierto, de donde -~
.vemos que también el trabajo personal ep susceptible de -
arrendarse en esta legislacidn.(1l)

(10) Ploris Margsdant S. Guillermo. El Derecho Privado Roma-
no. 4a, Bdicién. Editorial Befinge, S. A. México, 1970.
pg. 410 y 411,
(11) C6digo Civil RBepafiol, Anotado y Concordado por el Doc—
* tor D. Manuel de Borfull, 2a, Edicién. Editorial Aranza
di. Madrid, Espafia. 1962.p. 426.
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Al igual que en el Derecho Romano y en el nuestro,

en el Derecho Espaflol no son susceptibles de arrendemiento-

las cosas que Se consumen por su uso normal, circunstancia -

natural y légica, toda vez que el arrendamiento por su natu

raleza, es de cardcter permanentes y si estuviesemos en —-

prensencia del arrendamiento de una cosa que por su uso He -

acabara, el contrato de arrendamiento al terminarse la co=-
sa, quedarfa sin materia.

Asimismo como requisitos del arrendamiento, se -
gefialan los siguientes: el consentimiento de las partes , -
acuerdo sobrs la cosa objeto del contrato, la direccién del-
mismo, 1a formalidad, que debe ser dado el contrato por es-
erito y debe Ber registrado en el Registro de 1a Propiedad ,
para gue surta efectos contra tercero, precio, que debe -
ser cierto, verdadero y justo y por lo que respecta al arren
damiento de obras o servicios deben ponerse de acuerdo las-
partes acerca del salario o Jornal gque ha de pagarss por -
el trabajo arrendado,

Obligaciones del arrendador. El1 arrendador se -
sneuentra obligado a entregar la cosa Objeto del contrato ,
a efectuar las reparaciones necesarias durante la vigencia -
del arrendamiento, ° para conservarla en condiciones de ser -
vir para el uso & que fué destinada, a procurar al arrenda -
tario el goce y disfrute de la cosa pacificamente.

Obligaciones del arrendatario. For su parte el -
arrendatario estd obligado en primer lugar a pagar el pre -
c¢io convenido por el arrsndamiento en el plazo fijado, & -
usar la cosa iunicamente para los fines convenidos, asimismo
se encuentra obligado a pagar 10s gastos que ocasione la es-
critura del contrato, a devolver la cosa cuando haya termi -
nado el plazo fijado por los contratantea,
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Pormap de terminacién, el contrato puede termi-

napr por las siguientes causas: por mutuo consentimiento, es-

decir, por convenio entre las partes, por haber expirado el

término que se fije para su duracidén, por infraccién de -~

cualquiera de las partes, a alguna de las cldusulas pacta-

das en el contrato o por faltar el arrendatario a su obli-

gacifn de pagar el precio en el plazo y términos conveni -

doa y por que el arrendatario le dé a la cosa un uso distin
to a dguel que sze convino.

Existen modalidades especiales, tratdndose del-
arrendamiento de obras y servicios, vpero no nos detendremos
en su estudio, ,vor no ser éstos la materia de eate trabajo.

Lo anteriormente expuesto, tratdndose del arren-
damiento de fincas urbanas, se encuentra supeditado a las =
disposicionea del real decreto de 25 de Junio de 1920, en=-
el gque se reglamenté cu arrsndamiento, en las Capitalea de-
provincia y en las poblaciones de mis de veinte mil habitan
tes, ¥y que ha sido reformado en diferentes fechas, siendo-
la dltima la reforma que se hizo el 21 de marzo de 1949, -~
quedando en el estado que actualmente sge encuentra.

Con este Decreto gque prorrogo los contratos el-
Gobierno Eapafiol haciendo un esfuerzo muy grande, quiso re-
solver el complejo problema presentado en la mayor parte de
las Ciudades, del mundo ddndole un aspecto de utilidad so -
cial, en proteccién de los intereses principalmente del -
arrendatario, por ger éste quién més necesita de la protec
.cién del Estado.

¢) VENEBZUELA.

El contrato de arrendamiento, entendido luego -
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de su desarrollo histérico, como arrendamiento de cosas vie-
ne definido por el articulo 1579 del actual Cédigo Civil co-
mo dquel por el cual una de las partes contratantes se obli-
ga a hacer gozar a la otra d4de una coea mueble o inmueble, -
por cierto tiempo y mediante wun precio determinado que ésta-
se obliga a pagar a aquélla., (12)

Este contrato tipificado en el Cédigo Civil y no-
siendo sus normag de ordem piblico, inicialmente pareceria -
estar bajo el dominio del principio de la autonomfa de 1la -
voluntad de las partes. Esto no es asi porque el Estado ine
terviene en forma intenaa en una serie de elementos del con-
trato, dado que éste es un medio de solucionar una de las -
necesidades sociales fundamentales del hombre, es decir, la-
de vivienda.

Todo contrato tiene, elementos esenciales a su -
existencia y, por otro elementos esenciales a su validez, -
Los primeros son consentimiento, objetivo y causa. Los segun
do8 son capaclidad y consentimiento leg{timamente manifestado.
En el contrato de arrendamiento hay una intervencién estatal-
neta, en dos de los elementos esencisles a su existencia: en
el consentimiento y en el objeto.

En el consentimiento la intervencién emtatal se~
manifiesta a través de 1o gque se ha 1llamado el “avieo de ——
vivienda deshabitada™, previsto en los artfculos 21 al 24 -
de la Ley de Regulacién de Alquileres.,

En la prestacién a que se obliga el arrendador —-
e8 la de: hacer gozar pacifica y temporalmente la cosa al-~
arrendatario; aqui interviene ¢l Eatado a través de 1la nor-

ziés.fi;-;;v;;-:éa;i;;'illm R. Revista de Derecho Piblico. Volu=-
men 22. Abril a Junio de 198%. Editorial Juridica Venezo
lana Caracas. p. 62.
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mativa del arrendamiento nuleo por ilicitud de objeto relati
vo a las viviendas imsalubres (13), previsto tanto en la Ley
de Regulacién de Alquileres como en su Reglamento,

Por 10 gue respecta a la prestacién a que ae -
obliga el arrendatario, s el pago del canon o pensién, aquf
interviene el Eatado en el procedimiento de fijacién del -~
precio,

La legislacién Easpecial Inquilinaria, compuesta
por las normas inquilinarias del Cédigo Civil, la ley de Re
gulacién de Alguileres y su Reglamento, el Decreto Legislati
vo sobre desalojos, entre otres cuerpos legales, tiene el -
rasgo caracteristico de dejar a un lado el principio de la-
autonomin de la voluntad de las partes ¥y congagrar una in-
tervencién directa del Estado para favorecer al débil juridi
¢o necesitado de vivienda. (14)

Eea Legislacién Especial Inquilinaria, acuerda -
una gserie de derechos a los ingquilinos, cuya consagracién -
sustantiva no bastaba, sino que debia proveer los mecanismos
adjetivos o procedimentales necesarios para la realizacién -
fdctica o de hecho de tales derechos,

El procedimiento que se desarrollaba ante el Tri
bunal de Apelaciones de Inquilinato era un procedimiento ad-
ministrativo y los actos que diotaba eran actos administra -
tivon. Ia via administrativa en ese caso, se agotaba con la-
decinién y esa decisifn era considerada recurrible en via -
.contencioso-administrativa. El procedimiento contencioso -~

(13) Guerra Iuis Beltrdm. E1 Acto Administrativo. La teoria-
del Procedimiento Administrativo. Procuraduris General-
de la Repdblica. Coleccién de Estudios Especiales Nime
ro 2, Caracas 1977. p. 68,

(14) Bendayavan Levy Isaac. Estudios de Derecho Inquilinario
Editorial Jurfdica. Caracas 1968. p. 53.
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adninistrativo comenzard cuando se recurra ante la Corte Pe-
deral, a los actos administrativos del Tribunal de Apela =
cionesa, por ilegalidad o violacidén a la ley. (15)

En un procedimiento contencioso -~ administrativo,
la administracién es parte, en tanto que en el procedimien-
10 seguido ante el Tribunal de Apelaciones de Inquilinato se
ventila un conflicto entre dos particulares.

En el Tribunal de Apelaciones de Inquilinato se-
ventilan cuestiones de hecho y de derecho. (16)

Es decir, que para que haya un proceso es necesg
rio gue haya dos partes, con pretensiocnes opuestas, y por -
tanto que haya un demandante, y un demandado, seria tanto co
mo negar la concepcién del contencioso~administrativo como~
proceso & un acto.

Podria sostenerse con fundamento, no solamente-
que el procedimiento inquilinario es un recurso contencioso
administrativo de plena jurisdiccién, donde el Juez adminig
trativo conocerd de los hechos y del derecho, y tendrd la -
facultad incluso de modificar el acto administrative impug -
nado,

La administracién odblica interviene regulando -
¢l canén, de arrendamiento y tal intervencién es muy exigua
¥y s86lo por razones de interés social, ya que esta actuacién-
se limita a la determinacién de un elemento del contrato de
arrendamiento como lo ea el precio. FPerc los conflictos que
puedan surgir en torno & la mencionada actuacién, son induda
blemente entrs particulares.

2i§5'iﬁé§i§iﬁ&'i£&8&10. Recurribilidad de las Decisiones del
’ Tribunal de Apelaciones d¢ Ingquilinato. Revista de Dere
cho Pblico. Volumen No. 4. Octubre a Diciembre de 1980.

Editorial Juridica Vemezolana. p. 68
(16) Idem. p. 7{- . P ?
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Ia competencia de la jurisdiccién contencioso -~

administrativa es de eminente orden piblico, y estd establs

cida, exclusivamente por ls materia, esto es por la naturale

za de los juicios o litigios en que interviene la adminis -
tracién miblica,

Una vez que el acto administrativoe ha causado -
eatado, por haberlo revisado bien el Tribunal de apelaciones
de inquilinato, bién los Tribunales de Distrito el adminis-
trado interesado (arrendador o arrendatario) puede impugnar-
ese acto administrativo de efectos particulares, mediante un
recureo contencioso-administrativo de anulacién, interpuesto
ante la Corte Primera de lo contencioso-administrative.

Tribunal de apelaciones de inquilinato, aegdn el
articulo 17 de la Ley de Regulacidén de Alguilerea: las apela
ciones interpuestas se tramitan y deciden de acuerdo al pro-
cedimiento establecido en el Cédigo de Procedimientos Civi -
les, para los Juicios breves.

Articulo 185 ordinal 4o0., de la Ley Orgénica de
la Corte Suprema de Justicia, es competente para conocer en
apelacién en segunda instancia las decisiones dictadas por-
el Tribunal de Apelaciones de Ingquilinato, aunque no lo dice
expresamente éste articulo, pero es el criterio jurispruden
cial vigente, (17)

d) URUGUAY.
Resulta fundamental el estudio de los anteceden

tes histéricos de 1la legislacién nacional uruguaya, la cual=
arranca de la vieja legislacién espaiflola.

217) Brewer-Carias Allan R, Ob. Cit. p. 66.
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Nos mostrard también, la constante variedad de-

las soluciones y principalmente, la adopcién de medidas pro

visorias para resolver, transitoriamente problemes a loa que

se reconocen causas profundas, que no se atacan en forma ade

cuade, manteniéndose la lepislacién de emergencia a través -

de sucesivas prérrogas, esto naturalmente de pésima técnica-
legislativa. '

Desde luego gue también dificulta lae relacio -
nes entre las partes (arrendadores y arrendatarios) y la la-
bor jurisprudencial. La ltima Ley intenta establecer una -
legislacién mAs permanente.

Desde las Leyes de Partidas, se conoce el inter-
vencionismo en materia de ocupacién de inmuebles. En aquel-
Cédigo Espafisl, que rigid inicialmente, se establecia 1a dig
tincién conocida hoy, entre desalojos de arrendatarios con-
plazo ¥ sin plazo, Yy entre los de buenos y melos pagadores.
Bl régimen establecia el principio de que no se podfa proce-
der a la desocupacién de la finca de los inguilinos buenos -
pagadores, ain vencido el plazo, si no mediaban algunas de =
las causales establecidas por la Ley.

Se establecia como causales: la necesidad del -
propio duefioc que reclamaba 1la fineca para vivir, la recons
truccién o reedificaciénm, el caso de "inquilino de mala ve =
cindad®, el no pago, gue determinaba una especie de resci
sién del contrato, con el consiguiente desalojo. (18)

Otra norma es la famosa "Ley de Madrid®, auto -
que regulé la situacién de los arrendamientos, en forma pro-
teccionista del inguilino, y severa para la posicién del - -
arrendador, admitiendo una prérroge del contrato de diez en

(185'63&&8%i'é&£i&&3. Enfoque Procesal del Régimen de Arren-
damientos y desalojos urbanos. Montevideo, Uruguay.
ciones IDEA, 1974. p. 12.
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diez afios, la transmisién legal del derecho del arrendatario
luego de su nuerte, a la viuda e hijos, etcetéra, Este régi ~
men dura hasta la promulgacidn de una Ley de 19 de Abril de -
1853.

Ia Ley de 1853 anticipaba el criterio propieta -
rista, propio de la época, que presidirfa el régimen del Cé=
digo Civil, el cual se inscribe en la defensa del derecho =
absoluto de propiedmd, en dicha Ley se eliminan causales de ~
desalojos, aunque como contrapartida se atribuyen a los inqui
linos desalojados plazos mucho mds amplios que los conocidos=—
hasta entonces: 60 dims para casa=habitacién y 90 para induse-
trie y comercio.

El Ccédigo Civil de 12 de Julio de 1868, mentiene-
ese criterio y establece, un régimen que permite al propleta-
rio, una vez terminado el contrato, obtener el desalojo en -
plazos breves, sin necesidad de invocar causal alguns de ex-
cepcibén, negando derecho al "inguilino o arrendatario”, a opo
nerse al desalojo, sea cual fuere la razén del duefio para exi
girlo. Estamos en pleno predominio del régimen de autonomia -
de la voluntad en el contrato y de absoluto respeto al Dere -
cho de propledad; el inmueble debe devolverse, cumplide el -
contrato.

El Cédigo de Procedimientos Civiles de 17 de Ene-
ro de 1878, destina su T{tulo VIII al Juicio de Desahucio o -
desalojo; tiene como antecedente inmediato, al régimen proce-
sal espaflol, que en ese momento se encuentra plasmado en la=-
.Ley de Enjuicimmiento Civil de 1855. El procedimiento se desa
rrolla mediante la demanda y una audiencia verbal, si no con-
curre el demandado o ge allana a la pretensién del actor., Si-
en cambio comparece, y se opone, se pasa 2l Juicio Ordinario(19)

Ssssseassssscanse

(19) "Vescovi Enrique. Ob. Cit. p. 13.
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El Cédigo de FProcedimientos distingue las accio=-

nes de desalojo, rescisién de contrato y cobro de arrenda --

mientos, este régimen, en sus lineas generales, es el que si

gue en vigor actuzlmente. En caso de existir contrato pendi-

ente, no permite ir al desalojo directamente, sino que, pre-

viamente, establece el juicio de rescisiém de contrato; sélo

preveé como causal de resolucién del contrato la falta de pa
go y fija para el juicio la via ordinaria.

El procedimiento es similar a la Legislacién Es-
pafiola, demanda, audiencia y si el demandado no comparece, -
desalojos con plazos brevisimos : contrato vencido de 8, 15-
¥ 30 Afas para destino de habitacién, comercio o rural, res-
pectivaments., Si no hay contrato escrito o no se acredita el
vencimiento del término, se aumentan los plazos a 60, 90 y-
180 dias , respectivamente.

Desde que se implanta el régimen del Cédigo de -
Procedimientos Civiles, haste la Ley de 1927, existe un lar=-
g0 perfodo durante sl cual merecen destacarse las primeras -
leyes de emergencia, dictadas a partir de 1919, como conse-
cuencia de log problemzas creados por la criasis mundial.

La primera Ley de 1919, del 16 de Octubre, ya se
suspenden loe desalojoe y lanzamientos, se instaura el régi-
men de causales que ya habia regido en el pafe, reduciendo -
los plazos cuando la finca se pide para ocuparla el propieta
rio o reedificarla inclusive la proteccién llega & los malos
pagadores, permitiendo = los Jjusoes elevar lom plaros de de-
.salojo hasta 3 meses,

Ta Ley de 29 de Junio de 1921 establece un sista
ma de plazos escalonados parsa los desalojos, tal y come se -
hace moderadamente en las Leyes de emergencia, para los lan-
zamientos.
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La Ley de 1922 de 17 de Abril, comienza a transi

tar un camino luego muy recorrido, al creer los "jurados de-

conciliacién y arbitraje", especislmente para la materie de-
los predios rurales, (20)

Ia Ley de 1927 de 16 de Diciembre, represents un
paso adelante, de tal modo que sua disposiciones se encuen -
tran afin hoy vigentes. Dicha Ley, establece el proceso moni-
torio en forma pura, tal como existe en la actualidad, La -
Ley racionaliza el procedimiento, el sistema de plazos, regu
la la competencia, y declara nulas ciertazs cléusulas del con
trato en defensa del inguilino. Distingue, con mayor preci -
8ifn , las accionea de desalojo, cobro de alquileres y resci
8ién del contrato, aunque sélo preveé como causal de incum-
plimiento del contrato, la falta de pago.

A partir de 1931, 1la nueva crisis determina la -
a§opc16n de importantes medidas entre las que se cusnta la -
Ley de 17 de Julio de 1931, que establece una rebaje de los-
alquileres del 10% y crea loa jurados de conciliacién y arbi
trajes, pera mediar entre las partes, cuando entendieren que-
el precio del contrato no ae ajusta al valor corriente.

De 1936 a 1943 tenemos un breve perfodo de liber
tad en la contratacién de loe arriendos, en materia urbana.

la Ley de 1941 de 21 de Abril, que permite que-
los jueces abran de oficio, una instancia arbitral, en la -
que actuardn como Arbitros, y amigables componedores, para=-
resolver, no adlo lo referente al precio sino también & i ~
s¢ acepta o no el desalojo.

sesmseseveasacsons

{20) Vescovi Emrique. Ob, Cit. p. 14.
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La Ley de 1943 de 20 de Agosto que establece el

sistema de jurados de conciliacién y arbitraje, con amplies

potestades para regular el precio, plazos, declarar la reso=

lucién del contrato, etcetéra. ILa Ley de 1943, dictada a la

finalizacién de la segunda Guerra Mundial, ¥y frente a una -

gran crisis de vivienda, promueve una rebzaja de alquileres -

10 porciento y 20 porciento y crea el sistema de "Jurados de
Alquileres®. (21)

A partir de la Ley de 1348 de lo., de Octubre se-
empleza a notar la desproteccién al propietario y su perjul-
cio, especialmente al pequefio, frente a los aumentos de los-
impueatos y la rebeja o congelacién del alquiler, la Ley en
tonces, permite un aumento en el precio de los arrendamien -
ton,

Se llega & la Ley de 1964, de lo. de Octubre con
la pretensidén de dictar una norma de fondo, que permita sa-
1lir del régimen de emergencia, esta Ley permite contener una
importante regulacién general del régimen de arrendamientos
y deszlojos y es el inmediato antecedente de los regimenes -
vigentes. Esta Ley, trata de evitar los desalojom masivos ,
en momentos en que el mimero de viviendas es insuficiente ¥
proteger a loa ingquilinos pero a la vez permitir razonables-
aumentos a los propietarios., La Ley establece la regulacién~-
de otras relaciones relativas al precioe del arriendo, prohi-
biendo 1a fijacién del precio en moneda extranjera, asi como
el aumento por via indirecta del pago de reparaciones, im —-
puestos ¢ grivamenes que no corresponden al ingquiline, asf -
,como la nulided de las cldusulas de aumentos posteriores a =
la terminacidén del plazo contractual,

En 1968 se dicta otra Ley fundamental en cuanto

(21) Vescovi Enriquo. Ob. Cit. p. 15.
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8 los lanzamientos se produce una nueva prérroga que a su Veg
es seguida de otras. En cuanto al contrato, la regulacién del
precio se va modificando de acuerdo a la tasacién de la ofi -
cina del Bstado, casa dos o tres afios, segdin se trate de ha-
bitacién u otros destinos, Ia fijacién del precio, de la vim
judicial pasa a la administrativa, con posibilidad de recu -~
rrir al Juzgado.

Con la entrads en vigencia de la nueva Ley de -——
1974, cesan las prérrogas, las Yltimaas de las cuales lag ==
acordé el Poder Ejecutivo por via de medidas prontas de se -
guridad. .

La suapensién es del lanzamiento, pero no dJdel -~
trdmite del proceso.

En nateria de arrendamientos urbanos el contrato-—
sigue regildo por el Cédigo Civil en materia de desalojos ur -
banos y otros procedimientos relativos al contrato de arrenda
miento (rescisién, cesién, trasmisién del arriendo, etceté -~
ra). La Ley los regula tratandc de ser un cuerpo tinico gue -
sustituya todos los demds,

La regulacién del contrato, significa que el le-
ginlador imponia las condiciones contractuales por encima de-
la voluntad de las partes,

El régimen anterior, habia establecido lo que los
proplos legiseladores calificarom como el "Contrato sterno" -
(22), puéa continuaba luego de vencidos los plazos y habia -
prérrogas automdticas por dos o tres afiog seglin el destino -
ilimitadas y el precio se fijaba , si no habia acuerdo de -~
partes, a pedido de ellas por uma Oficina Técnica especiali
zada del Bstado,

tsesssrsrncsncsrene

(22) Vescovi Enrique. Ob, Cit. 1. 21.
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La Ley de 1968, establecid una regulacién que -

pretendia ser permanente. La presente Ley adopta como otro-

sistema en primer lugar, luego de una breve prérroga de los

plazos, permite los desalojos librements , lo que hace ser -

pssimista acerca de la permenencis del sistema, pero,ademds

al permitir para ¢l futuro la realizacién de contratos racta

dos por las partes, regula el precio de éste, salvo el del-
primer afio.

En lo que se refiere a desalojos y lanzamientos,
esta Ley establece un sistema mds liberal que la legislacién
anterior, a medida que el propietario puede desalojer y lan
zar al inquilino, tiene nds libertad para la contratacién.

La nueva Ley, establece el principio de que ven
cido el contrato luego de un afio en caso de casa habitacién-
se puede dar libremente el desalojo.

En cuanto a los lanzamientos, es sabido que és-
tos han sido suspendidos desds hace afios, no sélo por diapo
sicién legal gino adn ypor via de decreto. Quiere decir que-
aln en los casos en que el legislador ha creado la causal, y
dado al arrendador la legitima expectativa de obtener la -
vivienda ya sea para habitar, reconstruir, etcetéra luego -
le impide concretar la misma al suspender el lanramiento, se
trataba de una polfitica contradictoria.

La otra cara de la moneda era que 1os langsamicn
%08 no se ponian en vigencia porque ol legislador era consg
.ciente, en todas las épocas, que la enorme escares +de la -
vivienda impedfa colesar a una gran cantidad de inquilinos -
en situacifén de salir a contratar un nuevo arrendsmiento, -~
problepa socio-econémico muy conocido.
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La iltima legislacién, vigente hasta ahora, esta
blecié que todo inquilino, desalojado tenfa derscho a inscri
birse solicitondo una vivienda de emergencia y mientras la-
misma no era proporcionada no se hacfa efective el lanzami-
ento. Y el Estado se lanzé a construir viviendas, En la s8a
la del Consejo se modificé el sistema y se establecid para-
los lanzamientos futuros, no los en trimite una prérroga ,
para el inscrito pero sélo yor un afio, ¥y no hasta que se le
diera la vivienda. Se invecé la necesidad de liberalizar el
sistema y los abusos de toda clase de inguilinos (atin pudien
tes), que se inscribian para no ser lanzados.

Pese al propdésito libre contractualista el con-
trato de arrendamiento estd dirigido legalmente, en sus asg=-
pectos esenciales; lo esencial es gue se regulan los plazos-
¥ precios,

Con respecto al precio hay una regulacidén de los
contratos vigentes, con algin plazo que podemos llamar de -~
varacia® (23), se establece un reajuste anual automdtico de-—
todos los precios de los arriendos urbanos, inclusive se es
tablece gque en los contratos futuros los contratantes esta -
blecerdn en un sélo precio, en moneda nacional.

Los plagos también estdn regulados parcialmente-—
pués ge fijan minimos de dos aflos para casa habitacién y cin
co para industria y comercio.

La orientacién de las Leyes llamadas de "emergen
cia® (24), habia pido predominantemente protectora, del in-
quilino, tratando especialmente, de darles un régimen de es-
tabilizacién estableciendo espescialmente el derecho de ocon

(23) Vescovi Bnriquo. Ob, Cit. p. 23.
(24) Idem. p. 23.
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tinuar ocupando la vivienda, ¥ a no pagar un precio muy alto-
que también se regulaba,

Es cierto que en loa tiltimoe tiempos, se tratéd
de proteger también al propietario, al notarse que éste era
la verdadera victima del régimen.

ILas caracterfesticas de las Leyes vigentes son =
las de regular todo el régimen general de arrendamientos y -
desalojos, de acuerdo a las finalidades propuestas por el -
legislador. Constituyen entonces, verdaderos cédigos en los=-
que se mezclan normes de fondo y de forma, que interfieren -
en 1a legislacién civil (Cédigo Civil ¥ Rural) ¥ en la proce
aal (Leyes de desalojo). Todas éatap Leyes tienen un artfcu-
lo que establece que sus disposiciones "gon de orden publi -
co", (25) .

Analizaremos el arrendamiento en México, contem -~
pldndolo de la sigsuiente manera:

a) CODIGO CIVIL DE 1870.

El Cc6digo Civil del Distrito Pederal y Territorio
de la Baja California de 1870, constaba de 4 Libros, dividi-
dos de ‘1la siguiente manera: Iibro Primero De las Personas ;
ILibro Segundo De los Bienes, la Propiedad y sus diferentes -
Modificaciones; Libro Tercero De los Contratos y el Libro -—-
Cuarto De la Sucesién por Testamento,

. Es necesario mencionar que nuestro tema en estu -
dio se encontraba contemplado dentro del Libro Tercero denomi
nado De los Contratos, Titulo Vigésimo Del Arrendamiento.

iééi Vescovi Enrigue, Ob. Cit. p. 25,
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Dicho contrato de arrendamiento se encontraba -

regulado dentro de los articulos 3068 al 3205, constando de
cinco Capitulos, como & continuacidn se detalla:

Capitulo Primero.- Disporiciones Generales,

capi{tulo Segundo.— De los Derechos y Obligacio ~
nes del arrendador y del arrendatario.

capi{tulo Tercero.= Del modo de terminar el arren
damiento,

Capitulo Cuarto.- Disposiciones especiales res -
pecto de los arrendamientos por tiempo indeterminado.

capitulo Quinto.-~ Del alquiler o arrendamiento -
de cosas muebles,

A continuacién analizaremos el contrato de arren
damiento.

Por lo que respecta al capf{tulo primero en el -
que correapondian las Disposiciones Generales, se encontraba
regulado de los artf{culos 3068 al 3081 y bdsicamente & par -
tir del articulo 3068 nos sefinlaba que el arrendamiento es -
el contrato por el que una persona cede a otra el uso o el =
goce de una cosa por tiempo determinado y mediante un precio
cierto (26), pueden dar y recibir en arrendamiento dquellos-
que pueden contratar. '

El que no fuere duefio de la cosa, podrd arrendar
la en el caso de tener facultad de celebrar este contrato en

esssesssssovocs

(26) Cddigo Civil del Distrito Pederal y Territorio de la Ba
ja California de 1870, México. Imprenta dirigida por =~
Joaé Batisa, 1870. p. 472,
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virtud de contar con autorizacién expresa del duefic o ya -
fuese por disposicién de la Ley.,

Un copropietario de cosa indivisa, no podia - =
arrendar sin conaentiniento de los otros copropietarios.

El arrendamiento podfa hacerse por el tiempo que
conviniere a los contratantes y el precio de éste consistia-
en una suma de dinero o equivalente, con tal que fuere cier=
t0 y determinado.

En el caso de que vasara de treacientos pesos -
anuales la renta, el arrendamiento debia ser por escrito, Y
se otorgaria en escritura piblica dquel contrato.

Respecto al capitulo segundo que era De los Dere
chos y Obligaciones del Arrendador y del Arrendatario, se en
contraba conprendido de los artfculos 3082 al 3133 y nos se-
flalaba De las Obligaciones del Arrendador, aiin no habiendo -
pacto expreso, ello aspscificemente fundado en el artfculo -
3082, el cual manifestaba:

lo., A entregar al arrendatario la finca arrenda-
da y en buen estado para el uso convenido; en el caso de no
existir convenio expreso, para aquel a que por su misma natu
raleza estuviere destinada.

20, Debia conservar la cosa arrendada en el mig-
mo estado durante el arrendamiente y hacer reparaciones nece

.aarias,.

3o. A no estorbar el uso de la cosa arrendada -
excepto por causas de reparacionea,

40, A garantizar el uso pacifico de la cosa por-
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todo el tiempo del contrato.

50 Debfa responder de los perjuicios sufridos -
por el arrendaturio en el caso de vicios ocultos de la cosa,
anteriores al arrendamiento. Debia entregar la cosa en el =
tiempo convenido, no podia mudar la forma de la cosa arren -
dada , salvo por reparaciones urgentes, (27)

En cuanto a las obligaciones del arrendatario es
taban comprendidas a partir del artfculo 3092 y eran las si-
guientes:

lo, Debia satisfacer la renta o precio en el -~
tiempo y forma convenidos,

20, Responderin de los perjuicios que la cosa -
arrendada sufriera por su negligencia o la de sus familiares
¥ subarrendatarios.

30, Debia servirse de la cosa s6lo para el uso -
convenido, (28)

Bl arrendatario, debfa pagar la renta desde el -
dfa que recibe la cosa arrendada, dentro del plazo convenido
en el caso de faltar a un plazo para el pago de la renta el-
arrendatario no podia exigir el cumplimiento del contrato y=-
debia pagar la renta en la especie de moneda convenida,

El arrendatario seri responsable del incendio a-
no ser que proviniese de caso fortuito; em el caso de que el
incendio se hubiese comunicado de una casa vecings, no podia=
responder el arrendatario,

.é:’.. vecesrvacns
(28

08aigo Civil de 1870. Ob. Cit. pp. 474 y 475.
Iden. p. 476.
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- Referente al capitulo tercero, que era del modo-

de terminar el arrendamiento, se encontraba contemplado a -~

partir del articulo 3134 al articulo 3167 y en primer térmi-

no especificamente el artficulo 3134 nos sefialaba los modos -
de terminar el arrendamiento, los ¢uales eran:

lo., Por haberse cumplido el plazo fijado,
20, Por convenio expreso.

30. Por nulidad.

40, Por rescisién, (29)

Lag causas por las cualep el arrendador nodia -
exigir 1a rescisién del contrato, se encontraban contempla -
das especificamente en el articulo 3144, y éstas eran:

lo, Por falta de pago de la renta.

20, Por usarse la cosa para el uso que no estaba
convenido.

30, Por subarriendo. (30)

En el capitulo cuarto que trataba de las Dieposi
ciones Especimnles respecto de los arrendamientos por tiempo-
indeterminado, este capitulo se encontraba regulado a partir
del articulo 3168 al 3173 y respecto al artfculo 3168 se se-
fialaba que los arrendamientos tanto risticos, como urbanos -
que no se hubiesen celsbrado por tiempo determinado, durarédn
tres afios, a su vencimiento terminardn sin necesidad de dess
hucio. Los tres afios de que hablamos anteriormente serfan -
&

30

eesrcsnsavar

Cédigo Civil de 1870. Ob. Cit. p. 481.
Idem. p. 483.
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obligatorios para el arrendador, conclufdos éstos y si las =
partes no hubiesen convenido en continuar con el contrato y
8i el predio era urbanc tendris el inquilino 30 dfas para -
desocupar. (31)

Dentro del capitulo Quinto que se referfa al Al-
quiler o arrendamiento de cosas muebles, se encontraba regu-
lado por loa articulos 3174 al 3205, y los cuales se refe —-
r{an a que podian ser materia de este contrato las cosas mue
bles, no fungibles, que estuviesen en el comercio, ello fun
dado en el artfculo 3174 (32); al contrato de alquiler sge-
rian aplicables las disposiciones sobre arrendamiente.

En el caso de alquiler de animales, el arrenda -
dor deberia entregur al arrendatario sélo dquellos que fue -
sen dtiles parm el uso y su entrega deberia hacerse en el -
lugar convenido, en caso de que el animal tuviese defectos -
el arrendador es responsable, sf conocié de esmos defectos.

S1 en el arrendamiento de predio ristico se in -
clufa ganado, el arrendatario tendria respecto del ganado -
los mismos derechos ¥y obligaciones que el usufructuario,

b) CODIGO CIVIL DE 1884,

Para entrar a su eatudio diremos gue el Cédigo -
Civil del Distrito Federal y Territorio de la Baja Califor -
nie de 1884, constaba de Cuatro Libros, El Primero De las -
Peraonas; el Segundo De los Bienes; el Tercero De los Contra
.t08 y el Cuarto de las Sucesiones. ‘

Cédigo Civil de 1870. Ob. Cit. p. 486.
I

Eiii
32) Xdem. p. 487.
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Dentro del Cédigo Civil de 1884, nuestro tema en

estudio se encontiraba en el Libro Tercero, en el Titulo Vigé

simo intitulado Del Arrendamiento. Dicho tema, se encontra-

ba regulado en los artfculos 2936 al 3065, constando de Cin-
c¢o Capitulos:

Capitulo Primero.- Disposiciones Generales.

Capf{tulo Segundo.=- Derechos y Obligaciones del -
arrendador y del arrendatario.

Capitulo Tercero.- Del Modo de Terminar el arren
damiento.

Capitulo Cuarto.- Disposiciones especiales res -
pecto de los arrendamientos por tiempo indeterminado,

Capitulo Quinto.- Del alquiler o arrendamiento -
de cosas muebles,

Ahora bién, pasaremos a analizar el contrato de
arrendamiento,

En cuanto al capitulo primero, que se referia s
las Disposiciones Generales estaba regulado a partir del -
artfculo 2936 al 2949 inclusive, y lo manifestado en éstos -
artfculos difiere en parte con el cédigo civil de 1870, en-
primer término toda vez que el capitulo primere del cédigo -
eivil de 1870, se encontraba regulado como ya lo vimos vor -
los articulos 3068 al 3081 y nuestro cédigo en estudio, esto
es el de 1884, en su primer capfitulo se encontraba reguladc-
por los articulos 2936 al 2949 y la modificacién que encon -
tramos en nuestro cédigo civil en egtudio, es la que pe en-
cuentra en 10 preceptusdo por el artfculo 2947 ya que dice -
" Que el arrendamiento debe otorgarse por escrito cuando la
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renta pase de cien pesos anuales " (33), anteriormente en el
cédéigo civil de 1870 regulado por el artfculo 3079 se refe=
ria a que el arrendamiento debia otorgarse por escrito cuando
la renta pasara de trescientos pesos anuales,

Por 1o nue respecta al capi{tulo segundo, el cual
comprendis De los Derechos y Obligaciones del Arrendador y -
del Arrendatario, ae encontraba regulado a partir del = ==
artfculo 2950 al 3001 y la modificacién que encontramos res-—
pecto al articulo 2996 de nuestro c6digo civil de 1884 en es-
tudio es gue sefinlaba que "El arrendamiento de predio mistico
por plazo determinado, debim el arrendatario en el Wltimo aflo
que permeneciere en el fundo, permitir & su sucesor o al due-
fio el barbecho de las tierras gue tenga desocupadas y en las-
cuales ya no realizara nueva piembra, asi como el uso de los-
edificios y demds medios que fueren necesarios para las labo-
res preparatorias del afio siguiente". (34)

En lo que concierne zl capftulo tercero ¢ue es —-
del modo de terminar el arrendamiente y gue se encontraba re-
gulado a partir del artfculo 3002 al artfculo 3031, 1z modifi
cacién que encontramos en nuestro cédigo civil de 1884 en es
tudio es con respecto al articule 3004 el cual nos seilalaba -
que, “conclufdo el arrendamiento y si el arrendatario conti -
nuaba sin oposicidn en el goce y uso del predio y era risti -
co, se entenderd renovado el contrate por otro afio". (35)

Una modificacién mds que tenemos dentro del cédi-
go civil de 1884 en estudio es la contemplada en el articulo-
.3010, Praccién primera que seflaleba que se podia rescindir el

{(33) Ccédigo Civil del Distrito Federal y Territorio de la Ba-
jJa California de 1884. ¥éxico. Imprenta dirigida por ==
Francisco Diag de Leén. p. 469,

z34 Tdem, p. 476.

35) Idem. p. 478.
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contrato por falta de pugo de la renta, toda vez que la ren-
ta debin pagerse en los plazos convenidos y a falta de conve
nio por meses vencidos, si el predio arrendado era urbano y
por semestres vencidos si era ristico. (36)

Dentro de nuestro cbdigo civil de 1884, encontra
mos adiciones en el articulo 3029 que nos hablaba de la —
transmisién por ejecucién judicial, y sf{ el contrate apare -
cia celebrado dentro de los sesenta dims anteriores al se ==
cueptro de la finca el arrendatario podia cer despedido y en
cuanto 81 pago de rentas, seria regido por lo siguiente:

I,~ El arrendatario devia de pagar al nuevo pro-
pietario la renta estipuleda en el contrato, desde la fecha-
en que Be le hubiere otorgado el correspondiente titulo de-
propiedad adn cuando alegue haber pagado al primer propieta-
rio.

II.- Se exceptiia al arrendatario que hubiere ade
lantado rentas al primer propietario cuando dicho adelanto -
aparezce expresamente estipulado en el contrato.

IIl.- BEn caso de que el arrendatario hubiese ade
lantado rentas ¥y fuese obligado a segunde paga, tiene dere -
cho de exigir la devolucién de las cantidades adelantadas.
(3n

Respecto al capitulo cuarto que era de las Dispo
siciones Especiales respecto de los Arrendamientos por tiem-
po indeterminado, regulado en el cédigo ocivil de 1884 y que-
se sncontraba comprendido tnicamente por los articulos 3032-
¥ 3033, también encontramos modificaciones.

iié; cdaigo 0ivii'de 1884. Ob. Cit. p. 479.
37) Idem. p. 481.
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Asf pués el articulo 3032, nos sefialaba que todos

los arrendamientos sean de predioe ™misticos o urbanos que se

hubiesen celebrado por tiesmpo expresamente indeterminado, -

concluirdn a voluntad de las partes contratantes, previa noti

ficacién judicial que se haga a la otra parte, hecha con dos

meses de anticipacidn, 5i el predio era urbano ¥ un afo si -
fuese ristico. (38)

As{ también tenemos que el articulo 3033, nos se-
finlaba que hecha la notificacién judicial con dos meses de -
anticipacién, el arrendatarie de predio urbano estaba obliga
do a poner cédulas y a mostrar el interior de la casa a los -
que guerian verla. {39)

Cabe hncer mencifn que en el cédigo civil dp 1870
respecto al capftulo cuarto, se encontraba regulado por los =
art{culos 3168 al 3173 respecto de las Disposiciones especia~-
les de los arrendamientos por tiempo indeterminado.

Por lo que respecta al capitulo quinto de nuestro
c6digo civil de 1884 en estudio, y que correspondfa nel Alqui
ler o Arrendamiento de Cosas Muebles, se encontraba regulado-
a partir del articulo 3034 al 3065 en éste capfitulo no encon~
tramos modificacién alguna en relacién al cédigo civil de ~—-
1870, salvo le dnica modificacién es que dentro del cb6digo «=-
civil de 1870, el capitulo quinto que era Del Alguiler o Arren
damiento de Cosas Muebles se encontraba regulado por los -
articulos 3174 al 3205.

(38) "cédigo Civil de 1884. Ob. Cit. p. 482.
(39) Idem. p. 482,
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¢) CODIGO CIVIL DB 1928.

Entremos al estudio del cédigo civil de 1928 pa-
ra el Distrito Federal, el cual consta de Cuatro Iibros, di-
vididos de la siguiente manera: Libro Primero De las Perso-
nas; Libro Segundo De lop Bienes; Libro Tercero De las Suce-
siones y Libro Cuarto De las Obligaciones, especificamente -
nueatro tema a estudiar y que corresponde Del Arrendamiento,
se encuentra contemplado dentro del Libro Cuarto denominado-
De las Obligaciones, en su segunda parte que corresponde de-—
lag diversas especies de contratos, encuadrado en el Tftulo-
Sextoj dicho titulo consta de nusve Cepitulos, los cuales se
encuentran de la siguiente manera:

Capitulo Primero.- Disposiciones Generales.

Capitulo Segundo.- De los derechos y obligacio
nes del arrendador.

Capitulo Tercero,~ De los derechos y obligacio -
nes del arrendatario.

Capitulo Cuarto.~ Del arrendamiento de fincas -
urbanes destinadas a la habitaecién.

Capf{tulo Quinto.- Del arrendamiento de fincas

risticas,

Capftulo Sexto.- Del arrendamiento de bienes mue
.bles.

Capitulo Séptimo.- Disposiciones espsciales res-
pecto de los arrendamientos nor tiempo indeterminado.

Capf{tulo Octavo.- Del Subarriendo.



35
Capitulo Noveno.~ Del modo de terminar el arren-~
damiento.

Es necesario que pasemos a analizar cada uno de-—
108 capitulos, ain en forma global.

Por lo que respecta al capitulo primero que es —
el de las disposiciones generales y que se encuentra compren
dido de los articulos 2398 al 2411, esapecificamente nos indi
ca el articulo 2398, "Qus hay arrendamiento cuando las dos -
partes contratantes se obligan rec{procamente, una, a conce-
der el uso o goce temporal de una cosa, y la otra, a pagar =
por ese ugo O goce un precio cierto. E1l arrendamiento no pue
de exceder de diez afios para las fincas destinadas a habita-
cién y de 20 afios para las fincas destinadas al comercioc o a
1a industria®, (40)

Dentro de éste capitulo nos seflala que el precio
puede consistir en dinero o en cualquier otra cosa con tal -~
que sea cierta y determinada. No pueden arrendarse dquellos-
bienes que 1la ley prohiba, asf como dquel que no fuese duefio
de la cosa, 0 no esté autorizado.

Es menester que el contrato de arrendamiento se-
otorgue por escrito; en caso de que se transmitiese la pro -
piedad del predio arrendado, el arrendamiento subsistird en
términos del contrato, y el arrendatario deberd pagar al nue
vo propietario,

Ahora bién, analizemos el capitulo segundo que -
corresponde de lom derechos y obligaciones del arrendador Yy
a® sncuentra comprendido del artfculo 2412 al articulo 2424,

. “errenevence

C8digo Civil para el Distrito Pederal de 1928, Editori-

(40)
ol Porrdm, S. A. 62a. Edicién, México,1993, p. 415.
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Noe indica de maners global el articulo 2412 que

el arrendador deberd entregar al arrendatario la finca arrep

deda, con todas nus pertenencias ¥y en buen uso y que ofresz -
can al arrendatario la higiene y seguridad del inmueble.

Referente a las mejoras que rezlize el arrendata
rio, el arrendador deberd pagarlas si se obligé en el contra
to o posteriormente; sf se tratace de mejoras wtiles y si el
arrendador asutorizé al arrendaterio para hacer dichas mejo =
rae ¥y antes que transcurra el tiempo para que el arrendata -
rio quede compensado con el uso de las mejoras de los gastos
que realizé y si el arrendador diese por concluido el arren-
damiento.

Dentro del capitulo tercero y gue corresponde de
los derechos y obligaciones del arrendatario, los articulos-
que comprenden éste cupitulo son del artfculo 2425 al 2447,

De las obligaciones del arrendatario contemplado
por el artfculo 2425 y que nos indica que: deberd satisfacer
la renta, responder de los perjuicios que sufriese la cosa -
arrendada y sélo podrd usar la cosa parz el uso convenido.

La ley es clara al dar la pauta al arrendatario-
en caso de no poder hacer uso de la cosa arrendada, puede so
licitar la rescisién gel contrato y si sélo usare en parte -
la cosa podrd solicitar la reduccién parcial de la renta.

Ahora bién, el arrendatario deberd tomar sus pro
.videncias cuando estableciera en les finea una induetris peli
grosa.

Cuando el arrendamiento hubiese durado nds de -~
cinco afios, y ei el arrendatario ha hecho mejoras y se encon
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trase al corriente con sus rentes, en caso de venta se le to
rmard en igualdad de condiciones.

Por 1lo que respecta al canitulo cuarto ¥y que es-
Del arrendamiento de fincas urbapnas destinadas a la hsbita -
cién, éste capitulo estd regulado por los artfculos 2448 al
2448 K.

Nos indica que lo contemplado en los aerticulos -
2448 A, 2448 B, 2448 G y 2448 H, son de orden piblico e =~
interés social, son irrenunciebles y cualquier estipulacién-
en contrario se tendrd por no puesta.

los articulos mencionados con anterioridad res =-
pectivamente y en forma global nos seflalan que no se dard en
arrendamiento una localidad gue no redna las condiciones de-
higiene y salubridad, Y si el arrendador no realizare las -
obras que ordene la autoridad serid responsable de los daflog-
que pudiesen sufrir los inquilinos. Asi también el arrenda-
dor debord registrar el contrato ante autoridad competente y
entregar copia registrada al arrendatario., El arrendamiento
de fincas urbanas destinadas a la habitacién no termine por
la muerte del arrendador ni por la del arrendatario,

Analizando lo conscernients al capitulo quinto -
¥ que ea Del arrendamiento de fincas misticas, se encuentra-
regido por loe articulos 2454 al 2458,

Dentro de éste capitulo la ley es clara al mani-
festar que el arrendataric no tendrd derecho a la rebaja de-
la renta por esterilidad de la tierra, pero si tendrd dere-
cho en caso de pérdida de mds de la mitad de los frutos, por
casos fortuitos extracrdinarios.

Del arrendamiento de bienes muebles que se encu
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entra contemplado en el capitulo sexto y que estd regido por-
los articulos 2459 al 2477.

Especificamente el ertficulo 2459 nos indica que~
son aplicables al arrendamiento de bienes muebles las disposi
ciones de emte titulo que sean compatibles con la naturaleza-
de esos bienes,

Respecto al capfitulo séptimo que es de las Dispo-
aiciones especiales reapecto de los arrendamientos por tiempo
indeterminedo, regulado, vor los artfculos 2478 y 2479, el -
primero de los artfculos dispone que los arrendamientos que -
no se hubiesen celebrade por tiempo expresamente determinado-
concluirdn a voluntad de las partes previo aviso a la otra ,
dado por escrito, con 15 dfas de anticipacién si se trata de-
predio urbano y con un afio si es ristico.

En relacién al capitulo octavo que es Del aubarri
endo, se encuentra regide por loa articulos 2480 al 2482 nos-
habla de manera general acerca de que el arrendatario no pue-
de ceder sus derechoa sin consentimiento del arrendador, en-
caso de que contane con autorizacién serd responsable ante el
arrendador o en su defecto el subarrendatario queda subrogado
en todos los derechos y obligaciones en caso de que el arren-
dador apruebe expresamente el subarriendo.

Referente al capitulo noveno que se refiere del--
modo de terminay el arrendamiento se encuentra regido por los
artioculos 2483 sl 2496.

Especificamente el articulo 2483 nos asefiala las-
causas por las cuales puede terminar el arrendamiento:

I.= Por haberae cumplido el plazo fijado en el ==
contrato,
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IT.~ Por convenio expreso,

I1I.- Por nulidad,
IV.- Por rescisién,
V.- Por confusién,

VI.- Por pérdida total de la cosa arrendada,

VII.=- Por expropiacién de la coun arrendada,
VIII.- Por eviccién.

Méa ain, tanto el arrendador como el arrendatario
en su caso, pueden exigir la rescisiém del contrato en caso =
de faltar alguna de las formalidades celebradas en el contrae
to de arrendamiento, esto de acuerdo con los artfculoes 2489 -
¥ 2490 del cédigo civil.
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ELEMENTOS DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

Para entrar al estudio de nuestro tema, es nece-~
sario nue comprendamos lo siguiente, nuestro tema a analizar
es propjamente el contrato de arrendamiento, aunque conside~
ramos a manera de introduccién el manifestar que podemos en-
tender que el contrato es un efecto, un resuitado, y signifi
ca que ya quedé efectuada la contratacién, que ya quedaron -
ligadas las partes, que ya existe la obligaciém por haberse-
contrafdo, por ende entendamos que el contrato tiene fuerza-
de ley entre'los contratantes, es entonces que al perfeccio~
narse el cohfrato en este caso, de arrendamiento existe la -
obligatoriedad, tenemos por tanto que contrato y obligacién-
son una sola cosa.

Para tratar de establecer el equilibric entre las
prestaciones reciprocas de ambas partes, en los contratos bi
laterales, como es el caso concreto de nuestro tema a estu -
diar el del contrato de arrendamiento, las legislaciones del
mundo han adoptedo haste ahora distintos sistemas que de ma-
nera esquemdtica corresponden también a formas diversas de=-
concebir la justicia en el contrato. {41)

A) CONCEPTO DE CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.
Daremos diversos conceptos, de varios autores.

Concerto. “El arrendamiento es un contrato en -
virtud del cual una parte llamada arrendador ge obliga a ==
transferir, temporalmente el uso o goce de una cosa a otra -
parte llamaeda arrendatario quién, a su vez, se obliga a pagar
por ese uso 0 goce un precio cierto y determinado”. (42)

iiii'52555;;.i;aéi‘ﬁandn. Una nueva legislacién sobrs contra-
{ggsy .°b58 propiedad urbana. Bditorial Porria. México ,

s Pe
(42) Trevifio Garcifa Ricardo. Contratos Civiles en particular.

%F.lﬁgﬁc16n. Bditorial Pont. Guadalajara,Jalisco,1972,.-
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El Cédigo Civil, en su artfculo 2398, d4 la sigui

ente definicifn: "Hay arrendemiento cuando las dos partes con

tratantes se obligan reciprocamente, una, a conceder el uso ~

o goce temporal de una coaa, y la otra, a4 pagar por ese uso -
0 goce un precio ciexrto",

oOtra definicifén mds es la que nos ofrece el Maes-
tro Ramén Sanchez Medal y la cual dice que: "E1l arrendamiento
es el contrato por el que el arrendador se obliga a conceder=-
el uso o goce temporal de una cosa al arrendatario, a cambio-
de un precio cierto". (43)

Tenemos que el Maestro Rafael Rojina Villegas nos
d4 una definicidén mds de arrendamiento y dice que: "Es un con
trato por virtud del cusl, una pergona llemada arrendador con
cede a otra llamada arrendatario, el uso o goce temporal de -
una cosa, mediante el pago de un precio cierto". (44)

Una definicién de contrazto de arrendamiento es —-—
también la que nos ofrece el Maestro Miguel Angel Zamora y =~
Valencia y nos indica que: "El contrato de arrendamiento es-
dquel por virtud del cual una persona llamada arrendador se-
obliga a conceder temporalmente ¢l uso y goce de un bien a -
otra persona llamada arrendatario, quién se obliga a pagar -
como contraprestacién, un precio cierto". (45)

‘(43) Sédnchez Medal Ramdén. De los Contratos Civiles. 5a. EBdi =
cifén. Editorial Porria, S. A. México, 1980. p. 190,

(44) Rojina Villegas Rafael. Contratos. Tomo I. Editorial Ius,
México Distrito Pederal. p. 290,

(45) Zamora y Valencia Niguel Angel. Contratos Civiles. 2a. =
Edicién. Editorial Porrda, 3. A. México 1985. p. 151.
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Con éstas definiciones es importante que conside
remos entonces gue el contrato de arrendamiento es: transla-
tivo de uso, ya nue transfiere el uso o goce de una cosa, =
siendo dicha concesién temporal; es también vrincipal, por -
que no depende de ningin contrato; es a la vez bilateral, ya
que hay derechos y obligaciones reciprocae, esto es la obli=-
gacién del arrendador es el de conceder el uso y goce, a su-
vez la del arrendatario a pagar un precio cierto y determina
do; méds alin podemos considerar que el contrato de arrenda --
miento esg oneroso, en virtud de que hay provechos y gzZrdvame-
nes para ambas partes, el provecho del arrendador es el pago
de un precio cierto y determinade y reporta el grédvamen de —~
conceder el uso o goce de la cosa arrendada, aei también el
provecho para el arrendatario es el uso o goce, reporta el -
grédvamen de pagar un precio cierto y determinedo,

Con todo ello, tratemos pués de ofrecer nuestra-
propia definicién.

Diremos entonces que el Contrato de Arrendamien-~
to es dquel , por virtud del cual el arrendador transfiere -
el usoc o0 goce de una coea en forma temporal al arrendatario,
quién m su vez gse obliga a pagar um precio que debe ser cier
to y determinado, y el cual debe ser pagado en forma perié -
dica.

Entremos pués al estudio de 1los elementos del =
contrato.

a) PARTES.

Entendamos por partes dquellas personas que tie-
nen tanto la capacidad como la facultad para poder contratar.
La ley impide contratar a dquellas personas que estdn por na
cer, los menores impiberes, los dementes, los sordomudos, -



43
log ausentes, asf también como los incapaces de derecho, que
son 4quellos a quienes la ley les prohibe celebtrar un contra
to, esto de acuerdo con los articulos 2401 y 2404 del Cédigo
Civil para el Distrito Federal en vigor,

Dentro del contrato de arrendamiento, las dos par
tes que intervienen son el arrendador, que d4 la cosa em - -
arrendaniento ¥ el arrendatario que recibe la cosa en arrenda
miento. Ambes contratantee requieren la capacidad general pa-
ra contratar, como 1o dispone el artficulo 1798 del cédigo ci-
vil en vigor.

Ademéds ¢l arrendador debe tener legitimacién so -
bre el bien que va a dar en arrendamiento, bien sea por ger -
propietario de 41 y no tenerlo dado en arrendamiento a otra -
persona, ni tener alguna limitacién legal para celebrar el -
arrendamiento, de acuerdo con lo preceptuado por los articu -
loe 2401, 2403, 2404, 2405 y 2914 todos del cédigo civil en -
vigor, o bién por estar autorizado expresamente por el Jduetic
a través de un poder o de una autorizacién.

Por 10 que hace al arrendatario, podemos decir -
que por regla general todea persona con capacidad general para
contratar puede tomar en arrendamiento un determinado bien ,
como lo dispone el articulo 1798, toda vez que podrdn contra-
tar todas aquellas personas no exceptuadas por la ley.

Es menester seiialar dquellas personas que carecen
de legitimacién para tomar en arrendamiento o tienen incapaci
dades especiales de derscho para tomar en arrendamiento deter
minados bienes, tanto los funcionarios piblicos asi como los
empleados piblicos, tutores, éstos no podrdn tomar en arrends
miento para si o para sus familiares los bienes que ellop ma-
nejan por razén de sus funciones con base en lo preceptuade-
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por los articulos 2404, 2405 y 569 todos del cédigo civil en
vigor.

Ahora bién, por lo que respecta al arrendador, la
Tegla general es en el sentido de que el duseflo o el usufruc -
tuario de la cosa o la persona autorizada por ellos pueden -
dar en arrendamiento dicha cosa, desde luego éato fundamenta-
do pmor los artfculos 2401 y 1002 amboe del c6digo civil en -
vigor.

Desde luego existen limitaciones como las que a-
continuacidn seralamos:

Cuando el arrendador ya dié en arrendamiento la -~
cosa & una determinada persona, no podrd volver a darle en -~
arrendaniento a otra persona por el mismo tiempo, de acuerdo-
con lo manifestedo por el artfculo 2446 del cédigo civil en -
vigor,

En caso de que la cosa arrendada eaté hipotecada-
no puede el duefio de ella darla en arrendamiento por un plago
mayor que el de la hipoteca, desde luego éate criterio lo fun
damenta el articulo 2914 del C6digo Civil en vigor y en ceso=
de no tener plazo cierto la hipoteca y recae sobre una finea-
rdstica, no puede darla en arrendeamiento, por mds de un afic ,
o pi grava ung finca urbana, por mds de dos meses.

Cuando el arrendamiento se celebra dentro de los-
sesenta dfas anteriores a un secuestro judiciel que culmina -
-después con la enajenacién consiguiente de la cosa en el rema
te judicial respectivo, dicho arrendamiento podrd darse por -
terninado anticipadamente como estd preceptuado por el - -
articulo 2495 del c¢édigo civil en vigor,
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Y cuando la cosa vertenece en copropiedad a va -

rios conduefios, no pusde uno de ellos, sin el consentimiento

de la mayoria, dar en arrendamiento la cosa indivisa, éste -

criterio fundamentado por los erticulos 946 y 2403 ambos del
¢8digo civil en vigor.

Cuando por virtud de la ley o por convenio, una
persona tiene la administracién de un bien ajeno, puede dar
lo en arrendamiento como lo establece el articulo 2402 del -
cédigo civil en vigor, toda vez que el arrendamiento es un -
acto de administracién,

El Albacea, necesita del consentimiento de los -
herederos o legatarios, en su caso, para dar en arrendamien-
%0 por un plazo mayor de un afio los bienes de la herencia ,
como 1o dispone el artfculo 1721 del cédigo civil en vigor ,
que es también el plazo que tiene el albacea para cumplir =
sus funciones.

Los tutores y los Padres, necesitan autorizacién
judicial para dar en arrendamiento por un plazo de mis de -
5 aflos los bienes ‘de sus representados o para recibir antici
pos de rentas por mAs de 2 afios, ello indicado por los s&ar-
t{culos 436, 573 y 574 del cédigo civil en vigor.

Loa depositarios judiciales, de fincas urbanas -
embargadas pueden dar en arrendamiento éstas, pero con ren -
tas no menores de las vigentes al tiempo de verificarse el-
secuestro y las garantfas acostumbradas en esos casos, tal y
como lo indica el artfculo 553 Fraccién primera del cédigo -
de Procedimientos Civiles en vigor.

Los Apoderados generales para actos de adminis -
tracién como lo indica el artfcule 2554 pdrrafo segundo del-
c8digo civil en vigor, requisren cldusula sspscial para dar
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en arrendamiento los bienes de sus representados, cuando el--
contrato es por mda de 6 afios, o con anticipos de rentas por-
méds de 3 afios, ya gque tales contratoe constituyen un acto de-
administracién extraordinaria o en ocasiones hasta un acto de
dominio, razén por la cual deben inscribirse en el Registro -
Pdblico de la Propiedad.

El duefio o usufructuario, de 1la cosa puede autori
zar a uns persona a dar en arrendamiento dicha cosa no abélo ~
a través de un mandato, sino mediante una simple autorizacién
8 ema personga, como ejemplo el arrendador que faculta al -~ -
arrendatario para dar en subarriendo a un tercero como lo in-
dica el artficulo 2480, o bién el depositante, el comodante o
el deudor prendario que mediante un pacto expreso, pueden «=
autorizar al depositario, al comodatario o al acreedor prendas
rio, respectivamente, para dar en arrendamiento la cosa que -
recibieron,

Asi también los cénjvuges 8610 pueden celebrar en~-
tre si{ el contrato de arrendamiento con autorizacién judicial
tal y como lo indica el articulo 174 del cédigo civil en vi ~
gor y desde luego deben estar casados bajo el régimen de sepa
racién de bienes.

Tratdndose del deudor, que ha sido declarado le -
galmente en estado de concurso, no puede seguir administrando
aus bienes y por ende no los puede dar en arrendamientoe tal -
¥ como lo sefiala el artficulo 2966 del cédigo oivil en wigor.

. Es asi{ como también la ley restringe la capacidad
de goce de algunas personas, al incapacitarlas para celsbrar-
el contrato de arrendamiento como arrendatarios, tal es el -
capo de las pociedades comerciales por acciones que no pueden
tomar en arrendamiento fincas rdsticag tal y como lo previene
el articulo 27 constitucional Fraccién Cuarta.
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b) OBJETO.

Dentro de los requisitos de existencie del con
trato de arrendamiento, deataca el problema del Objeto: el
arrendador estd obligado a transferir temporalmente el uso o
el uso y goce de una cosa; en tanto el arrendatario paga -
por ello un precio llamado renta. (46)

Comprendamos entonces que, el arrendamiento estd
congtituido por lo que respecta a su objeto, tanto por la -
cOoSA cuyo uso o goce se concede, como por el precio cierto y
determinado como ya se manifesté en el pdrrafo anterior.

Tenemos entonces que el objeto en el contrato de
arrendamiento, como contenido de les prestaciones de las par
tes, es doble: Por una parte la cosa arrendada y por la otra
el precio, éste dltimo punto lo tocaremos en renglones pos —
teriorea,

En cuento a lo conscerniente a la cosa, el prine
cipio general es que todos los bienes pueden ser objeto de -
un contrato de arrendamiento; y las excepciones son, que no-
pueden ser objeto de éste contrato los derechos estrictamen~
te personales, los bienes que la ley prohibe expresamente -
arrendar y dquellos gque se consuman por su primer uso, ello-
indicado por el artfculo 2400 del cédigo civil en vigor.

Noe indiea el artfculo 1051 que: “El usuario y =
¢l que tiene derecho de habitacién en un edificio no pueden-
enajenar, gravar ni arrendar ni en todo ni en parte su dere-
cho a otro, ni estos derechos pueden ser embargados por sus
(46} Diccionario Jurfdico Mexicano. A~CH. Instituto de Inves

tigaciones Juri{dicas. U.N.A.M. 6a, Bdicién. Editorial -
Pormia, S. A. México 1993. p. 221.
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acreedores", Esto toda vez que los bienes sobre los que re -
cae su derecho real, por ser derechos personalisimos no po --
drin darse en arrendamiento.

Los bienes del dominio del poder miblico, de uso-
comin y los destinados a un sgervicio pdblico no pueden darse-
en arrendamiento por prohibicién legal, asi lo sefialan los =
articulos 765 al 771 del cédigo civil en vigor.

Losa productos alimenticlos no pueden darse en ——
arrendamiento para ser usados consumiéndose, porgue el arren-—
datario no podrfa devolverles individualmente y como este
contratoe no transfiere el dominie de los bienes, sino aélo -
su uso, +tal contrato no serfa arrendamiento sino otro diver-
80 como : mutuo, compraventa, permuta, etcetéra; sin embargo-
éstos bienes s{ pueden darse en arrendamiento gi su uso no «
consiste en su consumicién, por ejemplo si se dan en arrende=—
miento para expcnerlos en una vitrina, poraue aqui el uso con
venido no los consumirfa, (47)

Por otra parte, el objeto en este contrato sigue-
las regles generales de los contratos en el sentido de gque 1a
cosa debe existir en la naturalezas desde luego con la excep -
cién de que pueden darse en arrendamiento cosas futurae y ser
determinada o determinable, ellec en virtud de 1lo que estable-
cen los artfculos 1825 y 1826 del cédigo civil em vigor.

Por ende, tenemos que el objeto de los contratos-
es crear obligaciones y el de las obligaciones, dar, hacer o
.no hacer alguna cosa. En otras palabras el objeto de la obli-
gacidn es la prestacidn, pero con una insistencia que obliga-

(47) Zamora y Valencia Miguel Angel. Ob, Cit. p. 162,
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al recpeto de su uso, se llama objeto del contrato al de la-
obligacién. Mds aiin bastarfa decir que el objeto de los con ~
tratos ha de ser licito, porgque lo licito es,en su sentido -~
més amplio, lo autorizado por la ley.

Tres condiciones requiere un hecho o una odliga -
cién de hacer que puede ser objeto de los contratos en gene -
ral:

a) que sea posible, entendamos por ello que exis-—
ta.

b) que sea licito y no contrarie las buenas cos ~
tunbres, ni esté prohibido por las leyes, ni perjudique los-~
derechos de terceros,

¢) que sea susceptible de apreciacién pecuniaria,
esto es que debe presentar ventajas apreciables en dinero.
(48)

¢) CONSENTIMIENTO.

Para entrar al andlisis de éste punto es importan
te que a manera de introduccién entendamos que el consenti --
miento es: la conformidad de los contratantes sobre los pun -
tos del contrato. La parte contratante acepta el contrato o-
convenio, es decir se adhiers a una oferta: una parte propone
¥ la otra consciente; el consentimiento sobre todo es confor-
midad, es el elemento sustancial del contrato, se ha generali
.28d0 el principio de que el mero consentimiento puede ser vd-
lido para crear un contrato. lLa confermidad de las partes en-
el contrato de arrendamiento debe ser reciproca, con el propé

iiB) Ariae José, Contratos Civiles, Teoria y Prictica. Tomo -
I. gggpaﬁia Argentina de Editores, Buenos Aires 1939, -
P. .
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gito de hacer nacer una relacién juridica. Al hablar renglo-
nes anteriores de una oferta, en la gue como sefiglamons se =
trata de que una parte propone y la otra consciente; es por-
ello que las partes en el contrato de arrendamiento estdn de
acuerdo en las condiciones y cldusulas, existe entonces ya -
un vinculo contractual.

No existird consentimiento védlido cuando las par
tes son incapaces de manifeatar su voluntad o en su defecto-
estuviese afectado por erroxr, dolo o violencia.

En el caso de los copropietarios, toda vez que -
comprende varias personas, no habrd contrato alguno sin el -
conaentimiento de todos los que sean partes principales.

El consentimiento, dentro de nuestro tema en es-
tudio, esto es el arrendamiento, debe ser expreso y deberi -
manifestarse por escrito ya que la ley asi lo exige.

Ahora bien, con respecto a los vicios del consen
timiento, tiene lugar en todos los contratos y el derecho de
anular los contratos por vicios del consentimiento correspon
de a la parte que los hubiere sufrido.

Podemos seflalar como vicios del consentimiento ~
el error, dolo y violencia; es por ello que habria en el -
conpentimiento viciado une voluntad insuficiente para hacer-
necer el contrato.

Dentro del error, podemos apreciar tanto el - -
srroxr de derecho y el error de hecho, El primero se refiere-
a la ignorancia de la ley, desde luego no excusard la respon
sabilidad por los actos ilfcitom. En cuanto al error del -
hecho, es dquel que existe por confusién. Bl dolo es dquel=-
por el cusl hay una sccién para conseguir la ejecucién de un
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acto mediante cualquier artificio, astucia o maquinacién, -
afirmando lo que es falso o disimulando lo verdadero. En -~
cuanto a la violencia es dguella fuerza irresistible, vio -
lencia f{sica.

Por lo anteriormente manifestado, decimos entonw
ces que el consentimiento se d4 cuando una parte se obliga a
conceder el uso o goce de una cosa y la otra parte, acepta -
pagar, nor ese uso o goce, un precioc cierto y determinado,

El Maestro Miguel Angel Zamora y Valencia, nos-
dice que el consentimiento en el contrato de arrendamiento -
oa ol acuerdo de voluntades de ambas partes para conceder el
uso o el uso y goce de un bien a cambio de una contrapresta-
cién consiastente en un orecio cierto. For lo gque el acuerdo-
de voluntades debe referirse tanto a la cosa respecto de la-
cual se va a conceder el uso y goce, como respecto de los -
bienes que constituyen la contrapreastacién o precio cierto.
(49)

Si se convino el uso y el plazo, debe estarse =a
lo pactado; pero si no, el arrendatario, debe de usar de 1la
cosa conforme a la naturaleza y destino de ella, tal y como-
estd preceptuado por el articulo 2425 fraccidén III del cédi-
g0 civil en vigor,.

Por 1o que conscierme al plazo, se entiende inde
finido o indeterminado y para dar el contrato por terminado,
si son bienes muebles, el arrendatario podrd devolverlos cu-
ando quiera pero el arrendedor no¢ pedrd pedirlos, aino pasa-
dos cinco d{as de celebrado el contrato, ello en virtud de -
1o que indica el articulo 2460 del cédigo civil en vigor.

(49) Zamora y Valencia Miguel Angel. Ob, Cit. p. 160.
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Es menester sefialar que el dolo s6lo tiene efics
cia cuando emana de unt de los contratantes; a menudo se ol
vida separar los cases é&n que el error obra como causa del -
conaentimiento viciado, de agquellos en que consiste en una-
verdadera condicién negativa, a fin de que un derecho pueda-
hacerse valer. En algunas hinétesis el error no constituye -
el fundamento de la accién ejercitada por las partes, por -
que se trata de un derecho lesionade que estaba orotegido -
por el contrato mismo de arrendamiento. Asi el arrendador es
t4 obligado a garantizar la existencia de aquellas cualida -~
des que son indispensables para el goce pactado. Ta ignoran-—
cia del arrendatario de que falten tales cualidades, o de la
exigstencia de defaectos que hagan 1la cosa inservible para el-
uso. (50)

El arrendatario que se equivoca acerca de le can
tidad de los bienes cuyo goce constituye el objeto del arren
damiento, yerra en realidad sobre la cosa misma nroductora —
del goce, porque de la menor cantidad ¥y en casos raros, atin
de la meyor cantidsd de la que pensé tomar en arrendamiento,
no aélo puede obtener una utilided menor que la gue se Propu
80 1o cual no bastaria pera una accién de nulidad, sino que
pueden disminuir aquellas cualidades de 1a cosa gue consti -
tuian el principa} fundamento de su consentimiento. (51)

El ambiente en que vive el hombre y su grado de-
cultura proporcionan un primer criterio para decidir cudndo-
las cualidades personales se deben reputar esenciales para -
el contrato. Asi no podrd pretender el arrendador anular el
iéé;’éééiaﬁ.isﬁéﬁ;;.José. E1l contrato de arrendamiento FParte

General. Traduccién de Roberto 38nchez Jimenez. Fdito -

ria; gevista de derecho privado., Madrid, Espafia 1930,-
P. 258.

(51) Idem. p. 262.
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contrato por haberse esquivocado sobre la religién del arren-

datario o sobre su nacionalidad; pero, ciertamente, podria -
ejercitar la accifn cuando el error recayese sobre otra cues

tién.
d) PRECIO.

Respecto al articulo 2399 del cédigo civil en vi
gor, nos indica que: "La renta 0 precio del arrendamiento -
puede coOnsistir en une suma de dinero o en cualquier otra -
cosa equivalente, con tal de que sea cierta y determinadav,

El precio no 86lo puede consistir en dinero sino
también en cosas, con tal de que sean clertas, de conformidad
con el articulo 2398 del c6digo civil en vigor,

Por cierto entendamos daquello que es real, no ai
mulado; y determinado es aquello gue es8 preciso, exacto.

Podemos entonces, considerar que el precio es un
elemento esencial del contrato de arrendamiento. Se habla de
que el precio debe consistir en dinero o0 en cualquier otra -
coga con tal de que sea cierto,

Siendo el precio uno de los elementos esenciales
del contrato, debe mediar acuerdo de las partes sobre él.

Es asi que el precio deberd cubrirse el monto ,
as{ también como en el lugar convenido y tiempo también comn
venidos por las partes contratantes,

Yor ende entendemos que el precio no deberd con
sistir precisamente en dinero, sino gue el precio puede ser
otra cosa, como frutoas tal y como lo indica el artfcule 2430
del cédigo civil en vigor, desde luego como lo manifestamos-
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en renglones anteriores deberd el rrecio ser cierto y deter-
minado esto es en calidad ¥y en cantidad.

Es menester sefinlar de nueva cuenta que el pre -
cio cierto debe existir; toda vez que el precio incierto -~-
afecta e la exiptencia del mismo precio, como ccurre ¢cuando-
el precio depende de que un negocio arrendado tenga utilida-
des y participe en ellas el arrendador en un determinado por
centaje. (52)

Tal es el caso, que el precio deberd conaistir en
una cantidad perifdica de dinero que he de pagarse durante la
vigencia del arrendamiento.

En ocasiones se pacta en el contrato de arrenda -
miento un aumento progresivo de la renta, puede pactarse por
ejemplo que ¢ada afio se incremente,

Puede suceder que 86 celebre un contrato, por el
que se conceda el uso o el uso ¥y goce de un bien y no se de -
termine en ese acto el pago de la preatacién o precio cierto,
ya sea porque las partes hayan convenido en fijarle posterior
mente © porque hayan encomendado a un tercero su determina —-
cién, y que posteriormente no se avengan a precisarlo o que -
el tercero fallezca o se vuelva incapaz antes de seflalarlo o
no desee hacerlo (53), on todo caso este contrato serd nulo-
en lom términos del segundo pdrrafo del articulo 1857 del cé6-
digo civil en vigor.

. Y 8i no se ha entregadoe el bien para ser usado o
gozado, no habrd obligacién de hacerlo, vero si ya fué entre-
gado, el que lo recibié debe pagar una contrapreetacidén que -
debe determinarse judicialmente con la intervencién de peri -

'éé; ‘Arias Joed. Ob. Cit, p. 191,
53) Zamora ¥y Valencia Miguel Angel. Ob. Cit. p. 163.
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to8, ya que no existiendo en el cédigo una norma expresa que-—
regule esta situacidn, debe aplicarse el criterio contemido -
en el artfculo 1857 del cédigo civil en vigor, de resolver la
duda en favor de la mayor reciprocided de intereses. (54)

Segin resulta de lo expuesto anteriormente el re
cio debe ser determinado, perc creemos que debe dejarse la -
més amplia libertad a los contratantes.

La ley afirma que es esencial para el contrato la
determinacién del precio y la duracidén del goce.

De cuanto se ha dicho resulta que el precio debe-
ger clierto, esto es, determinado en su cuantia o determinable
mediante criterios preestablecidos vor les partes mismas fue-
ra de esos limites, toda determinacién objetiva no serfa cier
ta, ni podria estimarse existente un contrato al que faltase-
uno de 1on'olementos sobre los que debe recaer, tal y como -~
quedé manifestado con anterioridad.

C) TIPOS DE ARRENDAMIENTO.

Con respecto a las diversas especies de arrenda -~
mientos tenemos que existe tanto: Mercantil, Civil y Adminis-
trativo. En la legislacién mercantil y fiscal mexicana se men
ciona y regula une clasificacién nueva de este contrato, el-
1llamado Arrendamiento Pipnanciero. (55)

Arrendamiento Mercantil: Segin la Fraccién I del=-
articulo 75 del cédigo de comercio, cuando recae sobre bienes
muebles y existe el propSsito de especulacién mercantil o co-
merc¢ial.,

iéi; Zamora y Valencia Miguel Angel. Ob. Cit. p. 163.
55) Idem. p. 155
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En lo referente al arrendamiento civil, por exclu
sién, son 4quellos que no sean mercantiles o administrativos,

Por lo que respeéta al arrendamiento adminiatrati
vo: es dquel que recae sobre bienes que pertenecen a la fede-
racién, Estados o losz municipioe. Cuando édstas entidades pu -
blicas celebran contratos de arrendamiento, estamos en presen
cia de un arrendamicnto administrativo. Conforme al artfculo~
2411 del cédigo civil, estos contratos se sujetardn a las dis
posiciones del derecho administrative y sélo en forma supleto
ria a las disposiciones de ese c6digo. Los funcionarios, em -
pleados ¥y administradores de establecimientos piblicos tienen
prohibido tomar en arrendamiento los bienes aue administren -
con ese cardcter de acuerdo a lo preceptuado por el articulo-
2405 del c6digo civil en vigor.

En lo conscerniente al Arrendamiento Financiero ,
tenemos que: "Es un contrato en virtud del cual la arrendado-
ra financiera se obliga a adquirir determinados bienes y a -
conceder gu uso o goce temporal, a plazo forzoso, a una per -
sona fisica o moral, obligdndose ésta a pagar como contrapres
tacién , que se liquidard en pagos parciales, segin se conven
&3, una cantidad de dinero determinada o determinable, que -~
cubra el valor de adquisicifn de los bienes, las cargas finan
cieras y los demds accesorios". El arrendamiento financiero-
fué introducido por las prdcticaes comerciales y posterior --
mente en la legislacién fiscal, pare designar una operacién -
compleja en virtud de la cual una empresa, adquiers bienes -
cuyo ugo trangspite a una segunda empresa, por un periodo de-
.tiempo forzoso para ambas partes, durante el cual se debe «~=
cubrir una renta cuyo monto agregado excede al costo en que -
adquirié tales bienes la primera de las empresas, loa gastos-
financieros y la ganancia de ésta., (56)

teagssecsssscansovase

(56) Diccionario de Derecho. Op. Cit. p. 223,
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D) DECRETO QUE CONGELA IAS RENTAS.

El decreto de 24 de Diciembre de 1948 fecha ésta-
de promulgacién y el dia jueves 30 de Diciembre de 1948 fué-
su publicacién en el Diarioc Oficial de le Federacidn, que en
su exposicién de motivos prometié a la mayor brevedad posibile
la expedicién de una ley que regulara de modo definitivo 1los
arrendamientos urbanos (57), este decreto, conservé en lo ge-
neral las disposiciones del decreto anterior esto es el de -
30 de Diciembre de 1947; pero con éstas importantes modifica-
ciones:

A) Amplié injustificadamente la prérroga de arren
damisntos a toda clase de comercioas e industriass, sin restric
cién alguna, en lo referente al montc de rentas.

B) Exceptué de la aplicacién del decreto a las -
casas 0 locales que el propietario necesitara para habitar o
para establecer un comercioc o industria de su vropiedad, pero
8 condicién de que satisfmga desde luego los tres reguisitos-
siguientes:

a,- Que se notifique previamente al inquilino con
tres o seis meses de anticipacién, ya sea que la localidad -
arrendada sea para habitacién o para comercio o industria.

b.~ Que se garantice primero y se pague después -
oportunamente, al mismo inquilino una indemnizacién por el -
importe de tres meses de renta, si es localidad para habita -
.¢i6n o por el importe de los “guantes" o traspaso, de 1las ==
indemnizaciones a los trabajadores y del valor del ™crédito-
mercantil", ei es localidad para comercio o industria.

eesssvscesnocnce

{57) "Sénchez Medal Ramén. Ob. Cit. De los contratos. p. 227
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c.= ‘Jue se compruebe la necesidad ¥y no sélo se -

externe un propésito o un deseo de habitar o de ocupar con un

propio negocio la localidad arrendada, en lo cual difiere de

la situacién que se presenta en el caso de la prérroga legal-
de un afio que séle exige eato ultimo, (58)

C) Reglamenté las causas de rescisién hizo mds --
dificiles algunas causas nués exigié para la rescisién por -
falta de pago de rentas, que éstas fueran no mencos de tres .
Repitié simplemente otras causas de rescisibén ya existentes -
como el subarriendo y el traspaso sin permiso expreso del -~
arrendador y el cambio de destino de le localidad arrendada ,
también sin permiso expreso del arrendador, si bién en el c¢é-
digo civil articulo 2480 gblo exige el permiso del arrendador
sin requerir que tal permiso sea expreso. Esclarecié o esta-
blecié expresamente otras causas de rescisién, tales como law
realizacién de obras que alternaran o variaran sustancialmen-
te la forma de la localidad arrendada; asi también como el -
hecho de que el arrendatario, sus familisres, dependientes o
subarrendatarios causaran dafics al inmueble gque no fuesen por
consecuencia del uso normal,

Finalmente, creé nueves causas de terminacién de
arrendamiento, como la solicitud de la mayoria de los inquili
nos de un inmueble, fundada en causa justificada, pare que el
arrendedor rescindiera el contrato a otro de los inquilinos -
del mismo inmueble; el hecho de que la finca se hallara en =~
estado ruinceo y ameritara su demolicién total o parcial, a-
juicio de peritos; y el hecho de que las condiciones sanita -
rias de 1la finca arrendada exigieron su desocupacién, siendo-
éstan dos ltimas causas mis bién motivos para que en otras-
condiciones pudieran obligar al arrendador a realigzar obras y
no a exigir del arrendatario la rescisién del contrato.

Eéés Sénchez Medal Remén. De los Contratos. Ob. cit. p. 228.
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Este decreto, declaré nulos de pleno derecho los
convenios que en alguna forma modificaron el contrato.

Dicho decreto fué modificado por la ley de 30 de
Noviembre de 13951, gue expresamente excluyé de la congela --
cién los arrendamientos de locales destinados a centinas, -
pulquerfas, cabarets, centros de vicio, explotacidén de jue -
gos permitidos por la ley, teatros, cines y circos.

Lae vigencia del decoreto de 1948, resultd injusto
e inconveniente; todae vez que implicé un tratamiento desi --
gual a personas que se encontraban en situaciones similares,
ya que en un mismo edificio o vecindad se hallan inquilinos-
con rentas congeladas muy bajas ¥ a la vez inquilinos con -
rentas mucho mds altas y cuyo monto puede fijarse libremente
¥, ademds los propietarios de fincas que djeron en arrenda -
miento sue departamentos o locales hasta 1948, reciben un =
tratamiento legal muy diferente al de los propietarios de =
fincas rentadas después de esa fecha.

El tiempo no es un elemento de justificacién para
un trato tan desigual en perjuicio de inguilinos en primer -
término y en perjuicio de propietarios en segundo término,

En cuanto a 1la desigualdad en el trato a arrends
dores y arrendatarios de locales deatinados a comercio o a-
induatria que contrataron antes de 1948, con respecto a los-
arrendadores y errendatarios de locales de comercio o indus-
tria que contrataron después del afio de 1948, pués los ante-
riores a ese afio reciben un beneficio (los arrendatarios) o~
un perjuicio (loe arrendadores) que no reciben los que con ~
trataron después del mencionade afio,

Podemos considerar gque este decreto fué antiso -~
cial, ya que los edificios y vecindades con rentas congela -
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des hon sido prédcticamente abandonados en cuanto a reparacio
nes y a mejoras por vparte de sus propietarios, creando con -
ello habitaciones infrahumanas, en gran nimero de casos.

Después de varias décadas, el miercoles 30 de Di
clembre de 1992, se publicé en el Diario 0ficial de la Fede-
racién, el decrsto que abroga el diverso que prorroga los -
contratos de arrendamiento de las casas o locales que se ci=-
tan, publicado en el Diario Oficial de la Federacién el 30 -
de Diciembre de 1948, Dentro de los plazos que ge indican y-
contadoe a partir de la publicacién del presente Decreto en-
el Diario Oficial de la Federacién.

I.- las casas 0 loceles destinados a comercios o
induetrias, a los 30 dias,

IT.-~ las casas o locales ocupados por trabajado-
res a domicilio o6 tallereas, & los dos afios.

III.~ Las casas 0 locales destinados exclusivamen-
te a habitacién y cuya renta mensual sea de doscientos cincu
enta pesos ¢ mAs, a los dos afios.

IV.- Las casas ¢ locales destinados exclusivamen-
te a habitacidn, cuya renta mensual sea de mds de cien pesos
¥y menos de doscientos cincuenta pesos, a los tres afios: y

V.- las caeas o locales destinados exclusivamen-
te a habitacién cuya renta mensusl sea hasta de cien pesos ,
.a los cuatro afios.

Los organismos de vivienda, de conformidad com el
calendario seiilalado en renglones anteriores, egtablecerdn de
acuerdo a sus reglas de operacién, un programa especifico con
soporte crediticio, facilidades administrativas y asesoria -
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jurfdica, aque permita apoyar a quienes tengan derecho a ocu-
par cesas o0 locales destinados, exclusivamente a la habita =
eién y que hayan sido regulados por el Decreto que se abroga
a efecto de:

I. Promover la adquisicién por parte de los - =
arrendatarios, de los inmuebles gque oc¢upan, asi como su reha
bilitacién.

II. Buscar la reduccién de los costos de las vivi
endas incluidas en las acciones referidas.

III. Incluir en el "Acuerdo de subsidios FPiscalesg-
y Facilidades Administrativaes para la Vivienda Fopular* , pu
blicado en el Diario Oficial de la Federacién el 7 de Octu =
bre de 1992, las operaciones oue se realicen conforme al pre
sente Decreto; y

IV, Considerar en forma prioritaria z los inquili
nos que asi 1o deseen y reunan 1los requisitos, para integrar
8@ a los programas de vivienda cue desarrollan los organis -
mos oficiales y & los que en el futuro se desarrollen en cum
plimiento de este decreto.

As{ también, los propietarios de los inmuebles -
objeto del presente decreto, que tengan el cardcter de hiaté
ricos o artfsticos, deberédn conservarlos ¥y, en su casgo, res-
taurarlos de conformidad o 1o establecido por la Ley Federal
sobre Monumentos y Zonae Arqueoldgicos, Artisticos e Histéri
.COB,



CAPITULO III

DERECHOS Y OBLIGACIONES DE LAS PARTES
EN EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

A) DERECHOS DEL ARRENDADOR.
B) DRERECHOS DEL ARRENDATARIO.
C) OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR.

D) OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO.
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DERECHOS Y OCBLIGACIONES DE LAS PARTES EN EL CON-
TRATO DE ARRENDAMIENTO.

Para entrar al estudio y andlisis de nuestro pre
sente tema, a manera de introduccién, debemoa considerar --
acerca tanto de los derechos como de las obligaciones de las
partes en el contrato de arrendamiento como aguello de esta-
blecer condiciones, las cuales eatardn rezuladas por 1la ley,
desde luego ello para hacer posible un equilibrio razonable-
entre los intereses de las partes que conforman el contrato-
de arrendamiento; toda vez que si bién es cierto los dere -~
chos del arrendador son las obligaciones del arrendatario y
a su vez los derechos del arrendatario son las obligaciones-
del arrendador,

Entendamos, con respecto a la obligacién que es-
el vinculo juridico, en el que las partes entre si tienen -
derecho a exigirse una de otra.

Consideremos entonces, que las obligaciones gensg
rales tanto del arrendador como del arrendatario previstas -
por el legislader pueden aumentarse o modificarse nmediante -
un pacto expreso,

Acerca de los derechos y obligeciones del arren-
dador , se encuentra comprendidoe en el Cédigo Civil en vigor
para el Distrito Federal, dentro del Capfitulo Segundo del =
Titulo Sexto gque corresponde al arrendamiento; dichos dere -
chos y obligaciones se encuentran regulados por los articu -
los 2412 al 2424.

Respecto de los derechos y obligaciones del -
arrendatario, se encuentra comprendido dentro del Capitulo -
Tercero del Titulo Sexto que ame refiere del arrendamiento ;
dichos derechos y obligaciones se encuentran regulados por
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lo preceptuade en los articulos 2425 al 2447 del cédigo ci -
vil para el Distrito Federal en vigor,

A) DERECHOS DREL ARRENDADOR.

Al respecto podemos mencionar los siguientes de-
rechos;

I.- E1l arrendador tendrd derecho a recibir del -
arrendatario la renta en la forma y tienmpo expresamente con-
venidos.

Con respacto al primer derecho que tiene el arren
dadoxr, y el cual es precisamente que reciba del arrendatario
el pago de la renta en la forma y tiempo convenidos tal y co
mo lo preceptia el articulo 2425 Fraccién I del cédigo civil
en vigor,

Tenemos entonces, que considerar que 6éste derecho
es fundamental, toda vez que constituye la contraprestacién-
elemental por el uso de la cosa, por lo que si el arrendador
privase al arrendatario de ese uso, tenemos entonces que se-
le suspenderia el pago de la renta al arrendador y éste a su
vez estaria privado de ese derecho.

Al respecto y tocando el tema de lo conscernien-
te 8l pago de la renta, es importante que ofrezcamos la ai -
guiente Jurisprudencia que emite la Supreme Corte de Justi -
cia de la Nacién.

ARRENDAMIENTO. ILUGAR DE PAGO DE LA RENTA.CUANDO-
SE OMITE EN EL CONTRATO, NO RELEVA DE SU OBLIGACION AL INOUI
LINO SI CONOCE EL DOMICILIO DEL ARRENDADOR CONVENIDO PARA HA
CERIO. S1i en el contrato de arrendamiento base de la acciéne
8e pactsd que el pago de las rentas debfa hacerse en el domi
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cilio del arrendador, la circunstancia de que en él se haya-
omitido especificar su ubicacién, no relevé a la inquilina -
de su obligacién de cubrir las pensiones rentisticas en di -
cho domicilio, en virtud de haberse acreditado en el juicto-
natural que aquélla conocia perfectamente ¢l mismo., Quinto -
Tribunal Colegiado en Materia Civil del primer circuito. Am-
paro directo 857/91. Irma Poblano de Rosaa. 25 de Abril de -
1991. Unanimidad de votos. Ponente: Ignacio M. Cal y Mayor -
Gutiérrez. Secretario: Adalid Ambriz Landa. (59)

Hemos hablado en capitules diversos que la renta’
debe ser cierta y determinada, claro estd como quedo asenta-
do no precisamente deberd ser en dinero, pués puede consis -
tir de otros bienes.

Tenemos que el monto de la renta, es una cues -
tién que puede fijarse libremente vor- las partes en el con -
trato de arrendamiento.

Con su excepcién claro estd respecto a que en va
rios estados de la Rep\iblica Mexicana se ha conaiderado el =
arrendamiento de casa habitacién como un contrato de interés
soeial ¥y se ha restringido la voluntad de los particulares -
para fijar el precio de la renta y al efecto se han expedido
normas imperativas cue fijan el montc méximo de la rents a -
base de un porcentaje sobre sl valor fiscal o catastral del
rredio y de cuyo porcentaje no podr4 exceder 1la renta , como
acontece en la Legisiacién de Campeche, Hidalgo, Jalisco , -
Oaxaca, Tabamsco y Yucatdn. (60)

igéi-é;ﬁéﬁ;;i;'&ﬁ&iéial de la Pederacién, Octava época, tomo
VII Junio. Tesis I. So. C 392 C. p. 207.
(60) Sdnchez Medal Ramén., Ob, Cit. p. 214.
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Tenemoa que, el arrendatario deberd pagar &l =

arrendador la renta en el tiempo convenido, desde que Tecibe

la cosa hasta que la devuelva; por lo gue con ello nos encon

tramos frente a un derecho del arrendador, el cual considera
moe es esencial.

Ia falta de pago de la renta da derecho al = -
arrendador a obtener la rescisién del contrato.

Claro esta que de ninguna manera el arrendatario
podrd retener y disponer del importe de la renta a pretexto-
de que no se leé han hecho reparaciones en la cosa arrendada-
Yy que é1 tuve que hacerlas directamente, (61)

II.~ El arrendador tendrd derecho a que el arren
datario le responda por todo el tiempo que dure el arrenda =
miento, de los perjuicios gue la cosa arrendada sufra por su
culpa o negligencia, o la de sus familiares, sirvientes o -
subarrendatarios, éste derecho del arrendador se encuentra =
previsto por el articulo 2425 Fraccién II del cédigo civil -
en vigor; al respecto la ley presume que la cosa se entregd-
en buen estado salvo prueba en contrario, cuendo no se hace-
una expresa descripcién de las cosas que la componen, con =
apoyo en el artfculo 2443 del cédigo civil en vigor.

Fn este caso podemos mencionar que el arrendata-
rio podrd hacer las reparaciones necesarias como la repara -
cién de vidrios, composturas de cerraduras, pequeilos desper-
fectosa en sanitarios, etcetéra; ya que en cz80 de que el -~
.arrendatario omitiese proporcionarle a la cosa arrendada lag
reparaciones necesarias para su debida conservacién, conside
remos que éptas reparaciones se generan precisamente por el

Seessscnseccsssscons

(61) S4nchez Medal Ramén. Ob, Cit, p. 216
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uso constante de la cosa por parte del arrendatario; tenemos
entonces que si no realizara dichas reparaciones el arrenda—
Yario por su negligencia dederd responder ante el arrendador
¥ya que se deteriorarfa la cosa arrendada, ello con apoyo en—
lo preceptuado por el artfculo 2444 del cbdigo civil en vi =
ror.,

Podemos coneiderar dentro de éste punto acerca —
del hecho de que el arrendatario abandone la localidad arren
dada, generando con ello un riesgo o peligro que pudiese =-
sufrir la cosa arrendada por su culpa ¥ negligencia.

Al respecto y tocante a2l derecho que tiene el -
arrendador de que el arrendatarioc deberéd responderle de 1los
perjuicios que la cosa arrendada sufra por su culpa o negli-
gencin propia o ajena, tenemos con apoyo y fundemento en el-
articulo 2435 del cédigo civil vigente que: "El arrendata -
rio es responsable del incendio, a no ser que provenga de =
caso fortuito, fuerza mayor o por vicio de construccién" .

Es necesario el considerar que el arrendador ten
dré& derecho también, respecto a éste segunde punto en cues =
tién, que el arrendatario, pongae en conocimiento del arrenda
dor, o a avisarle de %toda usurpacién o novedad dafiosa que un
tercero haya realizado o abiertamente prepare en relacién -
con la cosa arrendada, so pena de pagar dafios y perjuicios =~
al arrendador si omite dar en tiempo oportumo dicho aviso ;
ello de acuerdo & lo preceptuado por el artfcule 2419 del
cédigo civil vigente; esto ya que por culpa y negligencia -~
del arrendatario se generarfan perjuicios a la localidad da=-
da en arrendamiento.

Podemos contemplar también y con respecto al de-
Techo del arrendador que estamos mAnalizando, que el incumpli
miento por parte del arrendatario del uso abueivo o inmodera
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do o deshoneato de la cosa arrendada, podrfan generar una =
rescisién del contrato; ejemplo de ello agquella humedad pro-
ducida por no haber cerrado las llaves del agua; el consumo—
excesivo y malicioso de agua; ruidos violentos y nocturnos -
' que turben el reposo de otros inquilinos, ello generado por
la culpa o negligencia del arrendatario o de sus familiares,

III.- En relacién al tercer derecho, es acerca -
de que el arrendador tendrd derecho a que su arrendatario se
sirva de la cosa solamente para el uso convenido o conforme-
a la naturaleza y destino de la cosa arrendada, con apoyo en
el artfculo 2425 Fracecién III del cédigo civil en vigor.

El uso de la cosa no debe ser al libre arbitrio-~
del arrendatario, sino gue debe hacerse conforme al destino-
convenido o de acuerdo con la naturaleza de la cosa,

En los arrendamientos urbanos la ley del desarro
1lo urbano del Distrito Pederal impone a las dos partes en -
el contrato, bajo sancién de nulidad en camo de incumplimien
to el deber de pactar expresamente en el mismo contrato el -
uso a que va a dedicarse el innueble arrendado y la exigen -
cia de que tal uso coincida con el uso que a dicho bien le =
haya asignado en concreto el Departamento del Distrito Fede-
ral. (62)

El cambio de uso o destino convenido es causa su
ficiente para que exija el arrendador a la parte arrendata -
ria la rescisién del contrato y el pego de daflos y perjui -
cioa; ello de acuerdo a lo preceptuado por los articulos -
1949 y 2489 Fraccidn II en relacién con el articulo 2425 frac
cién IIT todos del cédigo civil vigente.

tessesrerrrenver

{62) "3&nches Wedal Ramén. Ob. Cit. p. 217,
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Es pertinente gue comentemos respecto a este de=

recho que estamos analizando que, el uso de la cosa arrenda-

da debe hacerlo el arrendatario o sus familiares, no encubri

endo un subarriendo; toda vez que se estarfa usando la cosa=

para uso distinto al expresamente convenido, ya que al arren

datario le estd prohibido subarrendar, si no es con la expre

sa conformidad del arrendador, ello con fundamento en el -~
artfeulo 2480 del cbdigo eivil en vigor,

Hemos analizado los derechos de la parte arrenda
dora, que consideramos de suma importancia; desde luego no -
por ello creaemos que nueatra legislacién no le pudiese otor-
gar més derechos al respecto, toda vez que si bien es cierto
consideramos que en suma son unos de los fundamentales e ~-
importantes derechos nue posee el arrendador.

B) DERECHOS DEL ARRENDATARIO.

Hemos convenido que los derechos del arrendata -
rio, son las obligaciones del arrendador: asi pués dentro de
e308 derechos del arrendatario, tenemos gue son los siguien-~
tes:

T.- Podemos considerar éste primer derecho del -
arrendatario como esencial y fundamental; ya que el arrenda-
_dor deberi entregar al arrendatario la finca arrendada, con-
todas sus pertenencias y en estado de servir para el uso con
venido; y si no hubo convenio expreso, para aquél a que por-
su misma naturaleza estuviers destinada: asf como en condicio
.nes que ofrezcan al arrendatario la higiene y seguridad del-
inmueble.

Respecto a éste primer derecho que consideramos-
tiene el arrendatario, y que se refiere precisamente a que -
el arrendador le entregue la cosa arrendada en buen estado y
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para el uso convenido, tenemos que el deber de entregar 1le-
corresponde al arrendador lo podemos considerar como una -—-
obligacién compleja, toda vez gque al entregar la cosa la de-~
berd entregar con todas sus pertenencias, asi clearo esta de-
be entregar la localidad en buen usoc para servir, conforme a
su naturaleza.

Hemos dicho que la entrega de la cosa arrendada-
es esencial en el arrendamiento.

ILa ley e¢s8 clara respecto a que el arrendador al -
entregar la cosa arrendada al arrendatario deberd cubrirse -
las condiciones de salubridad e higiene que las autoridades-
sanitarias y administrativas exijan al respecto, para que la
cosa arrendada sea heabitable e higiénica. -

Il.=- Bn relacién al segundo derecho con que cuen
ta el arrendatario y que se refiere a que el arrendador debe )
conservar la cosa dada en arrendamiento al inquilino, en el
mismo eastado, durante el arrendamiento; desde luego el arren
dador deberd hacer todas las reparaciones necesaries.

Bs necesario respecto a éstas reparaciones el se
flalar que si son obligacidén del arrendador; pero que ei el -
arrendatario, que es quien eatd en contacto directo con la -
coaa arrendada no pone oportunamente en conocimiento del -
arrendador la necesidad de hacer las reparaciones, por ésta-
omisién el arrendatario no vodrd exigir a la parte arrendado
ra el reembolso de loe gastos.

As{ tenemos entonces que, ai es el caso de que =
el arrendatario omitié avisar de esas reparaciones urgentes-
que no daban tiempo para dicho aviso oportuno y por elle el
arrendatario realizaba dichas reparaciones de suma y extremsa
urgencia; es sblo en eate caso que el arrendatario tendrfa -
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derecho el mencionado reembolso.

Ahora bien, en el supuesto de que el arrendata -
rio pone en conocimiento del arrendador la necesidad de ha -
cer determinadas reparaciones: pero el arrendador no las —-
efectia; no le estd permitido al arrendatario ejecutar él1 -
mismo tales reparaciones y después cobrar al arrendador o -
descontarle de la renta el importe de los gastos, puede op -
tar por esta alternativa la de "rescindir el arrendamiento -
en forma unilaterzl, esto es desistir del contrato mediante
una simple comunicacién =al arrendador ¥y sin necesidad de ob
tenar une sentencia judicial de rescisién,."(63)

Respecto a éste segundo derecho que consideramos
tiene el arrendatario, y cuendo el arrendador no cumpliere -
con hacer lag reparaciones necesarias; podrd el arrendatario
acudir ante el Juez con el cobjeto de que se obligue judicial
mente al arrendador al cumplimiento de su obligacién como aze
encuentra establecido por el artfculo 2416 del cédigo civil-
vigente. Desde luego y dadas las circunstancias del caso, el
Juez podrd decidir scbre ¢l pago de dafies y perjuicios oue -
se causen al arrendatario por falta de oportunidad en las re
paraciones, c¢on fundamento en lo estatuido en el articulo --
2417 del cédigo civil en vigor.

Respecto al arrendamiento de fincas urbanas des-
tinandas a la habitacién, tenemos que el articulo 2448 B dis-
pone que: "E1 arrendador que no haga las obras que ordene la
autoridad correspondiente como necesarias para que una loca-
lidad sea habitabdle, higiénica y segura es responsable de -
los dafios y perjuicios que los inquilincas sufran por esa -
causa" .

zéis édnchez ¥ednl Ramén. Ob. Cit. p. 208.
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Comentemos tembién y respecto a éste segundo de=

recho que consideramos posee el arrendatario que segin lo es

tablecido por el articulo 2414 del cédigo civil vigente el -

arrendador no puede, durante el tiempo que dure el arrenda -

miento, mudar la forma de la cosa, dada en arrendamiento, ni

intervenir en el uso legi{timo de ella, salvo el caso claro -

estd de nue se trate de repuraciones urgentes e indispensa -

bles como se encuentra contemvlado por el articulo 2412 Frag
cién III del cédigo civil vigente,

I1T.- Con respecto al tercer derecho con que cu=
enta el arrendatario y que se refiere a que el arrendador no
estorbe ni embaraze de manera algune el uso de la cosa - =
arrendada, a menos claro esta que sea por causa de reparacio
nes urgentes e indispensables: respecto a esta situacién --
bien vale la pena comentar que para los efectos de la ley ,
no se considera estorbo ni embaraze la molestia que sufra el
arrendatario por la realizacién de las reparaciones que deba
efectuar el arrendador en términos de lo preceptuado por los
articulos 2412 Fraccién III y 2414 ambos del cbdigo civil vi
gente.

Tenemos que, 5i se impidiese al arrendatario ya-
sea por reparaciones o fuerza mayor el uso o goce de la cosa
arrendada no se causard reanta al arrendatario, mientras dure
el impedimento, claro esta que ai el impedimento de aue ha =
blamoe se prolongase por mAs de dos meses podrd el arrendata
rioy rescindir el contrato de arrendamiento, de lo manifesta
do en el pArrafo anterior, tensmos gue ss sncuentra contem -
rlado por el articulo 2431 del cédigo civil en vigor.

La ley es clara, al manifestar en su art{cule -~
2432 del cédigo civil en vigor, nue en el caso de que aldlo -
se impidiese en parte el ueo de la cosa, podrd el arrendata-
rio pedir la reduccién parcial de la renta, a juicio de -~ -
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peritos, a no ser nque las partes, opten por la rescisién del=
contrato, si el impedimento durase més de dos meses.

Hablemog ahora, aue cuando el arrendatario que --
por causa de reparaciones perdiese el uso total o parcial de-
la cosa, tiene derecho a no pagar el precio del arrendamiento
o en su defecto optar por pedir la reduccién del precio de la
renta o solicitar la rescisién del contrato, c¢laro esta si la
pérdida del uso de la cosa durase mds de dos meses, como se -
encuentra contemplado per el artfculo 2445 del cédigo civil -
vigente.

Tal es el caso que el arrendador no debe estorbar
ni embarazar de manera alguna el uso de la cosa arrendada, =
desde luego con excepciones cuando lo ameriten las reparacio-
nes urgentes ¢ indispensables.

IV.~ Para entrar al andlisis de éste cusrto dere-
cho con que cuenta el arrendatario, tenemos que se refiere a
que el arrendador le garantize el uso pacifice o goce al -
arrendatario, de la cosa dada en arrendamiento por todo el -
+iempo aque dure el contrato.

Tenemos respecto a &ste derecho en estudio que -~
tiene el arrendador el deber de que garantize al arrendatario
el uso convenido o el uso naturzl de la cosa arrendada, esto-
es el arrendatario tiene derecho a que el arrendador se abas -
tenga de toda clase de perturbaciones sobre la cosa arrenda -
da que impidan al arrendatario el uso de la coaa, desde luego
.conforme a la naturaleza de la misma,

Ahora bien, con respecto a éste cuarto derecho -~
que analizamos, el arrendador debe garantizar el uso o goce -~
pacifico de la cosa por todo el tiempo del contrato segin lo=-
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establece el articulo 2412 Fraccién IV del cédigo civil en -
vigor, ello significa que el arrendador deberd garantizar y -
asimismo proteger a su arrendatario contra todas las perturba
ciones.

Respecto a éste derecho que estamos analizando -
que consideramos posee el arrendatario, el arrendador debe -
responder ante el arrendatario por todo el tiempo que dure el
arrendamiento.

V.~ Pasemos al estudio del quinto derecho que tie
ne el arrendatario, y que corresponde a que el arrendador res
ponda a su ingquilino de los daflos ¥y perjuicios que pudiese -
sufrir ésate Ultimo; ésoa dafios caussdos wor defectoe o vicios
ocultos de la cosa arpendada anteriores al arrendamiento.

Al respecto tenemos que el articulo 2421 del c¢édi
go civil en vigor dispone que cuando el arrendador deberd res
ponder de 108 vicios o defectos de la cona arrendada que impi
dan el uso de ella, aunque el arrendador no los hubiese cono-
cido, o hubiesen sobrevenido en el cursc del arrendamiento ,
sin culpa claro esta del arrendataric. Podrd en éste caso el
arrendatario pedir la disminucién de la renta o la rescisién-
del contrato, salvo que se pruebe nue tuvo conocimiento antes
de celebrar el contrato de los wicios o defectos de la cosa ~
arrendada.

Hablamos de los vicios o defectos ccultos de la -
cosa que se dié en arrendamiento, y que hubiesen aparecido =
.8in culpa del arrendatario y que esos vicios o defectos occul-
tog impidan el uso convenido de la coga arrendada tal y como-
se encuentra previsto por el articulo 2412 Praceién V del cé-~
digo civil en vigor.

VI.~ Tocante al sexto derecho que consideramos -
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tiene el arrendatario, y que se encuentra contemplado por -
los artfculos 2447 y 2487 umbos del cédigo civil en vigor ,
tenemos que al respecto la Suprema Corte de Juasticia de la
Nacién, nos ofrece respectivamente las siguientes Jurispru -
dencias.

CONDENA DE VENTA DEL INMUEBLE AL ARRENDATARIO.RE
QUISITOS PARA SU FROCEDENCIA. De conformidad con el articulo
2447 del cé8digo civil para el Distrito Pederal, la institu -
cién del derecho del tanto comprende como elementos esencia-
les, 1la voluntad del arremdador de vender el inmueble de su-
propiedad objeto del arrendamiento y la existencia de un ter
cero interesado en comprarlo, para que frente a la preten --
8ién del tercero, el inquilino gque cumpla los requisitos que
sefiala el precepto citado, haga valer su derecho preferen -
cial, que sélo reporta a su titular el beneficio de ser pre-
ferido por el propietario del bien arrendado para celebrar -~
con aguél el acto juridico material del beneficio preferen -
cial, frente a la pretensién de un tercero, de ser con nuien
se celebre dicho acto. Por tanto, para que prospere la - -
accidn del derecho del tanto ea necesario que el inguilino -
demuestre que el arrendador tiene intenciones de vender el -
inmueble arrendado ddndole preferencia a terceros, ya que -
no es legalmente factible condenar al propietario de dicho -
bien a vendérselo al arrendatario, sin que se cumplan los-
mencionados requisitos esenciales del derecho del tanto, ~
puées no existe precepto alguno que pueda fundar tal imposi -
cién®. Quinto Tribunal Colegiado en materia civil del primer
circuito, Amparoc directo 1335/93. Administracién y cuentas ,
S. A. 26 de Marzo de 1993, Unanimidad de votos. Ponente -~ ~
Efrai{n Ochoa. Secretaria Narfa Guadalupe Gama Casas. (64)

a; Semanario Judicial de la Pederacién. Octava Epoca. Tomo

(6
XI Mayo, tesis I, So. C. 531 C p. 295,
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En relacidén com lo que dispone el articulo 2487-
del cbdigo c¢ivil, la Suprema Corte de Justicia de la Nacién-
nes emite la siguiente Jurisprudencia: ARRENDAMIENTO, OBLIGA
CION DEL ARRENDADOR DE DAR AVISO AL ARRENDATARIO DE LA TERMI
NACION DKL CONTRATO DE. SUBSISTE AUN CUANDO ESTE HUBIERA RE-
NUNCIADO A IOS BENEFICIOS DEL ARTICULO 2487 DEL CODIGO CIVIL
DEL DISTRITO PEDERAL., “3i el arrendatario renuncia a los be-
neficios de lo preceptuade nor el artfculo 2487 del cédigo -
civil en vigor del Distrito Federal, pero el arrendador no =
se opone a que anquél continle en el uso y distrute del inmue
ble dado en arrendamiento dentro del término eutublecido pa-
ra elle por la Suprema Corte (diez dias después de conclufdo
el término forzoso del contrato), tdcitamente éste renuncia-
al derecho que tenfia adquirido y originado con la renuncia -
que hizo el arrendatarioc a los beneficios del artfcule 2487~
del ordenamiento legal invocado, pués de no ser asi se coar-
tarfan los derechos que también le asisten al inquilino, y -
en tal virtud opera la tdcita reconduccién y subsiste la -
obligacién del arrendador de dar aviso al arrendatario de la
terminacién del contrato de arrendamiento”, Primer Tribunal-
Colegiado er materia civil del primer circuito. Amparo direc
to 924/79. Consuelo P, Viuda de Chagoya. 26 de Septiembre de
1979. Unanimidad de votos. Fonente Rafael Corrales Gonzdlez.
(65)

C) OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR,

La ley dentro del artfcule 2412 del c¢édigo civil
para el Dietrito Federal en vigor, nos indica que son cinco=
.esencialmente las obligaciones primordiales del arrendador -
¥y las cuales estdn distribuidas de la siguiente manera:

s Semanario Judicial de la Pederacién., Séptima Epoca, Vo-
lumen 127 a 132, p. 28.

{65
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Y.= El arrendador tiene obligacién de entregar al

arrendatario les finca arrendada, con todas sus pertenencias y

en estado de servir para el uso convenido:s y si no hubo conve

nio expreso, para aquél a que por su misma naturaleza estuvie

re destinade; asi como en condiciones que ofrezcan ol arrends
tario la higiene y seguridad del inmueble.

n relacién a la primera obligacidén que tiene el
arrendador para com el arrendatario y que se refiere precisa-
mente a entregar la cosa arrendada, los artfculos 2412 Frac -
cién T y 2413 ambos del cédigo civil en vigor, regulan ésta -
obligacién del arrendador en los siguientes términos:

Artfculo 2412: "E1l arrendador estd obligado aun-
que no haya pacto expreso:

I.~ A entregar al arrendatario la fineca arrendada
con todas sus nertenencias y en estado de servir para el uso-
convenido y si no hubo convenio expreso, para aquél a que por
su misma naturaleza estuviere destinada: el articulo 2413 re
gula esta obligacién y al respecto dice: "“Ia entrega de la -
cosa gse hard en el tiempo convenido; y si no hubiere convenio,
luego que el arrendador fuere requerido por el arrendatario”.
Esta obligacién se rige en cuanto 2 su cumplimiento por las-—
normas generales gue son para las obligaciones de dar: pero -
estatuye nuestra legislacién que, en cuanto al tiempo, =i no-
se fija fecha para la entrega de la cosa, al iniciarse el con
trato, ésta se harid inmediatamente que el arrendatario requie
ra al arrendador o en su defecto la obligacién del arrendador
se hard exigible judicialmente. (66)

{66) Rojina Villegae Rafael. Compendio de Derecho Civil. Tomo
IV Contratos, Antigua Librerfia Robredo. México 1966, —~
2a, Edicién, pp. 227 y 228,
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Entonces tenemos que, en el arrendamiento el - -

arrendador estd obligado a entregar la cosa con todos sus ac-—

cesorios y en estado de servir para el uso convenido, es evi-

dente que esta obligacién se mantiene durante el tiempo de vi

gencia del contrato, porque podria explicarsee &sta como una =

serie de prestaciones sucesivas que el arrendador ejecuta en-

favor del arrendatario y asi como en el momento inicial el -

arrendador debe entregar la cosse en estado de servir vara el-
uso convenide. (67)

Al respecto el articulo 2448 A, establece lo B8i -~
guiente: "No deberd darse en arrendamiento unz localidad que
no revdna las condiciones de higiene y salubridad exigidas por
la ley de la materia".

II.- Tocante a la segunda obligacién que tiene ol
arrendador frente al arrendatario tenemos que, deberd conser-
var la cosa dada en arrendamiento, haciendo todas las repara-
ciones necesarias; consideramos esta obligacién importante -
por la naturaleza del contrato de arrendamiento; el hecho de-
que el arrendador ejecute todas las obras necesarias a efecto
de que pueda prestar al arrendatario el uso convenido 0 -~ -~
aquél que por su naturaleza esté llamada la cosa a prestar.

. En el caso de que el arrendador no hiciere las re
paraciones aludidag en el articulo 2412 Fraccién II del cédi-
£0 civil en vigor, el arrendatario puede pedir la rescisifn -
del contrato, de acuerdo a 1o estipulado en el articulo 2490~
Praccién X del cédigo civil en vigor; o en tal caso puede el
.arrendatario ocurrir al juez competente para que estreche al
arrendador al cumplimiento de su obligacién, segin 1lo que =
establece el articulo 2416 del cédigo civil vigente, el jues

cecssspssescascnases

(67) Rojina Villegas Rafael. Ob. Cit. p. 228,
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clarc estd y de acuerdo a las circunstancias del caso, decidi
r4 sobre el pago de dafios y perjuicios causados al arrendata-
rio por la falta oportuna de las reparaciones tal y como lo -
preceptia el erticulo 2417 del cédigo civil en vigor,

Las reparaciones que deba hacer el arrendador, --
son sélo aquellas que tiendan a conservar la cosa para el uso
' convenido © aguel a que por su naturaleza estd destinada.

III.- En relacién a la tercera obligacién que la~
ley dispone tiene el arrendador frente al arrendatario, tene-
mogs que no deberd estorbar ni embarazar de manera alguna el -
uso de la cosa arrendada, a no ser por causa de reparacionesg-
urgentes e indispensables, el cédigo impone al arrendador —=
obligaciones de no hacer, de cardcter concreto, que impiden -
a) arrendador a no estorbar ni embarazar el uso que deba con-
cederse al arrendatario respecto de la misma,

El arrendador no puede intervenir impidiendo o -
embarazando el uso o goce, excepto cuasndo deba realizar repa-
raciones urgentes e indispengables en la cosaj de lo contra -
ric el arrendador 'no podrfa cumplir con las obligaciones de =~
mantener el bien en condiciones de prestar el uso convenido,

Esta tercera obligaeifén del arrendador, prevista-
por el articulo 2412 Fraccién III, tiene relacién con el - =
articulo 2414 que en lo conducente dice: "El1 arrendador no =
puede durante el arrendamiento, mudar la forma de la cosa -—-
arrendada, ni intervenir en el uso legftimo de ella, salvo -~
que se trate de reparaciones urgentes e indispensables”™ .

IV.~ En cuanto a la cuarta obligacién que tiene -
el arrendador en relacién a su arrendatario, y que correspon-
de a que deberd garantizar el uso o goce pacifico de la cosa-
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por todo el tiempo que dure ¢l contrato: la responsabilidad~
del errendador por la perturbacién en el goce pacifico de la
cosa 8810 existe cuando los terceros, fundédndose en un dere-
cho adgquirido, perturban al arrendatario.

El arrendador ademds debe garantizar una pose - —
sién Util 21 arrendatario, es decir, responder de los daflos ¥y
perjuicios que se le causen por consecuencia de perturbacio -
nes,

V.- £n relacién a la quinta obligacién que tiene-—
el arrendador, y que es la de responder de los dafios y perjui
cios que sufra el arrendatario por los defectos o vicios - -
ocultos de la cosa anteriores al arrendamiento.

Esta responseabilidad no depende de gque el arrenda
dor haya conocido los vicios o defectos y procede alin en el -
caso de buena fé vor parte del arrendador.

Dada la naturaleze de éste contrato de arrenda ——
miento, la renta supone necesariamente el goce de una cosa =
4til , de tal modo que, 8i la cosa es inGtil o padece de -
vicios o defectos ocultos, no existe ya interdependencia y -
solidaridad en las obligaciones reciprocas, No importa que el
arrendador desconozca los vicios, o0 que los mismos se deban a
causas ajenas a su voluntad: fundamentalmente falta al cumpli
miento de su contrato, si no entrega un valor equivalente al-
beneficio que recibe. (68)

Para nue proceda la responsabilidad del arrenda -
dor, se requiere que los vicios o defectos sean ocultos lo -
que da a entender que no estén a la vista y que no haya teni-
do conocimiento de ellos el arrendatario cntes de la celebra-

68)

Rojina Villegas Rafmel. Ob. Ci%. p. 229.
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cién del contrate; que hagan la cosa impropia para el uso con
venido o el que sea natural a la misma ¥ gue sean anteriores-
a la celebracién del contrato o ngue hubieran sobrevenido en -
el curso del arrendamiento, sin culpa del arrendatario. (69)-
son aplicables en leo conducente los artfculos 2142, 2143, -—--
2146 y 2149 del cédigo civil en vigor que se refieren en gene
ral a los vicios o defectos ocultos en los contratos.

D) OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO.

Nuestra legislacién dentro del articulo 2425 del-
¢bdigo civil para el Diatrito FPederal, en vigor nos indica -~
tres de las primordiales obligaciones poy parte del arrendats
rio, frente =l arrendador, y tenemos que son las siguientes:

I.~ El arrendatario estd obligado a satisfacer la
renta en la forma y iiempo expresamente convenidos y entregar
la al arrendador o a quién sus derechos represente.

En lo que conaclierne a la primera obligacidn del-
arreondatario, frente al arrendador es precisamente la de pa -
gar la renta; podemos decir que es la primera y fundamental =
obligacién del arrendatario y consiste bémicamente en satis -
facer la renta en la forma y tiempo convenidos y a falta de -
convenioc de acuerdo a lo que establezca lz ley al reepecto,

El artficulo 2425 Fraccién I del cédigo civil vi =
gente, disvone: Bl arrendatario estd obligado:

I.- "A satiefacer la renta en la forma y tiempo -~
coenvenidos",

Como ya hablamos en los capitulos anteriores, la-
renta en el arrendamiento, debe consistir en un precio cierto

®sscsocsnssessavecas

(69) Zamora y Valencia Miguel Angel. Ob, Cit. p. 168,
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puede estipularse por concevto de renta el pago de frutos -~
con tal que sean ciertos.

Al respecto el artfculo 2399 del cédigo civil en
vigor, dice que: "la renta o precio del arrendamiento puede=
consistir en una suma 8e dinere ¢ en cualquiera otra cosa -
equivalente, con tal que sea cierta y determinada".

Decimos que el precio deberd ser cierto o verda-
dero, de tal manera que si{ encontrasemos que es simulado es-
taremog frente a otro contrato: ahora bién cuando hablamoa -
que el precio debe ser determinamdo en este ceso la certeza -
equivale a precisién.

Al respecto el articulo 2399 del cédigo eivil pa
ra el Distrito Federal en vigor, noe indica éstos 2 elemen -
t08 que sea clerto, que sea determinado. En el arrendamiento
el precio cierto significa determinacién desde el momento -
mismo en que 3e celebre el contrato.

ES necesario que comentemoe ademds y respecto al
precio, que la renta deve ser justa; es decir, debe haber -
una proporcién entre el valor del uso o goce de la cosa -y el
monto de la renta, de lo contrario existiria lesién: por en-
de el precio en el arrendamiento, ademds de ser cierto y de-~
terminado, debe ser justo.

El artfculo 2429 del cédigo civil en vigor nos -
indica que: "El arrendatario estd obligado a pagar la renta-
.que sé venza hasta el dia que entregue la cose arrendada”,

En vnrineipio, el arrendatario paga la renta dia-
a dfa, y por tanto, 861lo estd obligado a cubrirla, hasta el
dfa en que entregue la cosa, pero puede convenirse gque todo=-
mes que comience, se hard exigible en su totelidad, aunque-
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el errendatario desocupe antes de que transcurra el mea,

Con el objeto de que se dé cumplimiento a esta -
obligacién fundamental del arrendatario de pagar el precio ,
podria regirse por lo preceptuado en el artfculo 2080 del ¢
digo civil en vigor, para determinar el diz en que la renta~
deba ser exigida cuando no hubiere pacto expreso sl respec -
to.

S5i el arrendatario devuelve la coasa antes del -
tiempo convenido, cuzndo se ajuste por un sélo precio, estd-
obligado a pagarlo integro pero pi el arrendamiento se ajus-
te por perfodos de tiempo, sblo entd obligado = pagar los -
perfodos corridos hasta la entrega conforme lo establece el
artfculo 2463 del cédigo civil en vigor.

El arrendatario no puede hacer pagos parciale= ,
deberd entregar exactamente el precio convenido, sea en ding
ro, o la cosa eauivalente determinada. Al respecto el - -
articulo 2430 del Cédigo civil en vigor, dispone que: "33 el
precio del arrendamiento debiera pagarse en frutos y el « -
arrendatario no los entregare en el tiempo debido, estd obli
gado a pagar en dinero el meyor vrecio que tuvieron los fru-
toe dentro del tiempo convenido".

II.- Tocante a la segunda obligacién que tiene -
el arrendatario en relacién con el arrendador: y cue se re -
fiere a 1z obligacién por parte del arrendatario a responder
de los perjuicios que la cosa arrendada sufya por su culpa o
negligencia, la de sus familiares, sirvientes o subarrendata
rios, previsto en el articulo 2425 Fraccién ITI del Cédigo ci
vil en vigor, al respecto tenemos que el arrendatario deberd
rosnonder de los verjuicios que la cosa arrendada sufra por-
su culpa o negligencia, la de sus familiares, sirvientes o~
subarrendatarios,
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Esta obligacién del arrendatario consiste en res-

ponder de los dailos y verjuicios que ypor su culpa se causen -

en la cosa arrendada, o bien, de aquellos perjuicios que se -

originen por culpa de sus sirvientes, parientes o demds perso
nas que habiten o visiten la cosa arrendada.

Para regular esta obligacién del arrendatario se
aplican lus reglas y principios cldsicos de la teoria de 1la =
culpa, o sea, de la responsabilidad subjetiva. Hay una presun
cién de culpa en todo daio causado a la cosa por el arrendata
rio o sus familiares. Como en toda obligacién de custodiar ¥y
conservaer la cosa ajena, el arrendatario debe responder de -
sus actos dolosos.

Aln cuando el cédigo reglamenta como obligacién -
diferente la responsabilidad del arrendatario por incendio ,
debemos considerar que es una consecuencia de la obligacién-
de consarvar y custodiar la cose y la de responder de los da-
fios causados, por su culpa, como lo estatuyen los articulos ~
2435 y 2439 ambos del cédigo civil en vigor.

111.- Referente a la tercera obligacién, que la-
ley prevee le corresponde cumolir al arrendatario y la cual =
es la de servirse de la cosa solamente para el uso convenido-
o conforme a la naturaleza y destino de ella, se encuentra -
reglamentada por el artfculo 2425 Fraccién III del cédigo ci=-
vil en vigor; asi tenemos que el arrendatario que cambie de -
destino la localidad arrendada; deberd tomar sus providencias
al respecto y as{ lo indica el articulo 2440 del cédigo civil
.en vigor: YEl arrendatario que va a establecer en la finca =
arrendada una industrie peligrosa, tiene obligacién de asegu-
rar diche cosa arrendada contra el riesgo probable que origi-
ne el ejercicio de esa industris,."
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Bl articulo 2441 del cédigo civil para el Distri

to Federal en vigor, indica que: "El arrendatario no puede -

s8in consentimiento expreso del arrendador, variar la forma -

de la cosa arrendada, y si lo hace debe, cuando la devuelva,

restablecerla al estado en gque la reciba, siendo, ademds res
ponsable de los dafios y perjuicios".

Asimismo el articulo 2468 del cédigo civil en vi
gor, dispone: "Ta vérdida ¢ deterioro de la cosa algquilada -
se presume siempre & cargo del arrendatario, a menos que &1-
pruebe que sobrevino =in culpa suya".

También tenemos que el articulo 2469 del cédigo=-
eivil en vigor, noe indica: "Adn cuando la pérdida o deterio
ro gobrevengan por case fortuito, serdn a carge del arrenda-
tario, si dste usé la coma dada en arrendamiento de un modo-
no conforme con el contrato y sin cuyo uso no habria sobreve
nido el caso fortuito",

Conscerniente a ésta tercera obligacién que debe
cumplir el arrendatario frente sl arrendador, vodemos mencig
nar que el errendador puede exigir judicialmente la resci --
8ién del contrato de arrendamiento, con apeyo en lo precep -
tuado por el artfculo 2489 Fraccién II del cédigo civil en =
vigor.

Cuando el arrendatario decidiera cambiar el uso~
de la localidad dada en arrendamiento; tratdndose por ejem -
plo de gue se convirtiera en local comercial o industria la-
cosa dada em arrendamiento 1la cual se le rento a dicho arren
datario como casa-habitacién, es obvio que deberd responder-
de los dafios y perjuicios causados por usar 1a localidad pa-
ra ueo distinto al expresamente convenidoj toda vez que el -
arrendatario tendria obligacién de esegurarse contra cual -=-
quier riesgo probable.
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- EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO COMO CONTROVERSIA.

En relacién a lo que concierne a las controver -
sins que se suscitan entre las partes que conforman el con -
trato de arrendamiento; tenemos que debido al nimero de con-
flictos relacionados con el arrendamiento, se crean los Juz—
gados del arrendamiento Inmobiliario del Distrito Federal ,
con el fin de ventilar favorablemente y con la prontitud que
la ley exige dichos conflictos, con el objeto de crear una -
equidad en el contrato de arrendamiento,

A) JUAGADOS COMPETENTES.

Para la substanciacién de las controversias judi
ciales sobre arrendamiento de bienes inmuebles, el articulo-
segundo transitorio del T{tulo Segundo del decreto de fecha-
29 de diciembre de 1984, publicedo en el Diario Oficial de -
la Federacién, el dfa 7 de Febrero de 1985, previé la crea -
cién de los Juzgados de Arrendamiento Inmobiliario, que se -~
especialicen en dicha materia y a lo que, los juzgados civi-
les deberian tomar para su continuacién los expedientes de -
los juicios que versen sobre controversias de arrendamiento-
de inmuebles en que adn no se hubieren desahogado las prue =
bas ofrecidas, reformdndose por este decreto los artfculos -
2, 16, 45, 49, 53 ¥ 97 ¥ se adicionaron, los articulos 60-A,
60-B, 60-¢, 60-D, 60~FE y 60-F, de la Ley Orgdnica de los Tri
bunales de Justicia del Fuero Comiin del Distrito Federal: a
fin de hacer patente su creacién y seflalarles su competen =
cia, ademids de estructurar la parte orgédnica de los juzgados
del arrendamiento inmobiliario, en la que se introdujé una -
figura nueva los conciliadores, que necesitan reunir los mig
mos requisitos que los secretarios de acuerdos de los juzga-
dos c¢iviles y cuya denominacidén indica sus funciones,

La creacién de los Juzgados del Arrendamiento In
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mobiliario, la realizé el Tribunal Superior de Justicia del -
Distrito Federal, en acuerdo plenaric de fecha 20 de febrero-
de 1985, publicado en el Boletin Judicial 1los dfas 21, 22 y
25 del mismo mes y afio, al transformar 15 de los juzgados ci-~
viles en los de Arrendamiento Inmobiliario, de tal manera que
los Juggados Civiles 1, 4, 8, 10, 11, 12, 18, 20, 23, 26, 28,
29, 34, 36 y 37, a partir de ésta conversién dejarfan de fun-
cionar como tales y conocerian de todos los asuntos o contro-
versias relativos al arrendamiento de inmuedbles, con la deno=-
minacién de "Juzgados del Arrendamiento Inmobiliario"; los -
Juzgados civiles se convirtierom en 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, -
9, 10, 11, 12, 13, 14 y 15 del arrendamiento inmobiliario res
pectivamente.

A8f pués con fecha 26 de Febrero de 1985, empeza-
ron a funcionar 15 Juzgados del Arrendamiento Inmobiliario -
con jurisdiceién en el Distrito Pederal y con sede en losa -
edificios ubicados en Doctor Navarro y Claudio Bernard, Colo-
nia Doctores de éata Ciuded, numerados progresivamente del -
Primero al Décimo Quinto, fungiendo como conciliador los pro-
pios Secretarios de Acuerdos, hasta en tanto se designasen -
aquéllos. :

Por acuerdo plenario del Tribunal Superior de Jus
ticia, como complemento de lo anterior, y haciendo en su pun-
t0 octavo, enfdtica amclaracidn de que procedié en la forma -
mées equitativa posible, hizo la redistribucién de lop exps —-
dientes de los juicios civiles que se substanciaban en los -~
juzgados que Be convirtieron en del Arrendamiento Inmobilim -
rio.

Las reformas de los articulos de la Ley Orgdnica-
de los Tribupales de Justicia del Fuero Comin del Dietrito -
Pederal, mon a manera general, las siguientes:
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- Articulo 2,- "La facultad a que se refiere el -
artfculo anterior se ejerce:

Ia= o o &
Il.- Por los Jueces del arrendamiento inmobilia =
rio.
ITI 8 Xe= o « &

Articulo 16.~ "los jueces de lo Civil, de lo Pa=-
miliar, del Arrendamiento Inmobiliario, Penales y los de Paz
del Diatrito FPederal serdn nombrados por el Tribunal Superi-
or de Justicia en acuerdo del Pleno".

Art{culo 45.~ "las salas civiles, en los asuntos
de loa Juzgados de su adscripcién conoccerdn:

Ia ITT.= .+ « &
IV.= De los casos de responsabilidad civil y de =
los recursos de apelacidén contra las resoluciones dictadas -
por los Jueces del arrendamiento inmobiliario.

Articulo 49.~ "Son jueces de primera instancia...
ITavVe=. o«
V1.~ Los jueces del arrendamiento inmobiljario.
VII a IXe= & & o«

Articulo 53,- "Los jueces de 1lo civil conocerdn :

Ia VIITi- . . .
IX.~ Se exceptda de su competencia todos los asun-
tos o controversias relativos al arrendamiento de inmuebles -
corresponde a8 108 jueces del arrendamiento inmobiliarion.

Articulo 97.~ “Los jueces de Paz del Diatrito Pe
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deral , en materia Civil, conocerdn:

I.- . . « a excepcibn de loe interdictos y los -
asuntos competencia de lom jueces de lo Pamiliar y de los re
servados a los jueces del Arrendamiento Inmobiliario,

IT a ITT.- . . ."

Articulo 60-A.- “En el distrito Federal habrd el
nimero de juzgados del arrendamiento inmobiliario que el Tri
bunal Pleno considere necesario para que la administracién -
de justicia sea expédita®.

Articule 60-B .- "lLoa jueces del arrendamiento -
inmobiliario contardn con el personal a que se refiere el -
art{culo 61 de 1la presente ley. Ademds contardn con el niime-
ro de conciliadores que el pleno del Tribunal Superior consji
dere necesario para el eficaz desempefio de sus funciones”,

Artfculo 60=C.~ "FPara ser juez del arrendamiento
inmobiliario se exijen los miamos requisitos que el articulo
52 requiere para los jueces de lo c¢ivil, y serdn nombrados -
de la misma manera que éstos”,

Articulo 60-D.- "lLos jueces del arrendamiento in
mobiliario conocerdn de todas lam controversias que se susci
ten en materia de arrendamiento de inmuebles destinados s -
habitacién, comercio, industria o cualquier otro uso, giro o
destino permitido por la ley"™.

Articulo 60-E.= "Los secretarios de acuerdos de -
los jusgados del arrendamiento inmobiliario deberdn reunir -
los mismos reguisitos que la ley seilala a los pecretarios de
los juzgadoms civiles, serdin nombrados de la misma manera y -
tendrdn en lo conducente, iguales atribuciones que éatos,
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* Articulo 60-P.- "Los Conciliandores de los jucga

dos del arrendamiento inmobiliario deberdn reunir los mis -

mos requisitos que la ley sefinla a los secretarios de loe =

Juzgados de 1o civil y seridn nombrados de la misma manera -

que éstos. De acuerdo con este articulo, son atribuciones =
de los Conciliadores:

I.- Estar presentes en la audiencia de concilia
cién, escuchar las pretensiones de lams partes y procurar su
avenencia.

II.- Dar cuenta de inmediato al titular del juszga
do de su aprobacién, en casc de que proceda y diariamente in
formar al juez loa resultados logrados en las audiencias de-
conciliacién que Be le encomiendan.

I1T.~ Las demds que los jueces y ésta ley les enco
wienda. (70) .

Por decreto del 24 de diciembre de 1986, publica
do en el diario oficial de la federacidn, el dia 12 de Enero
de 1987 se ampliaron las atribuciones de los conciliadores -
adiciondindose las Pracciones III y IV, quedando como sigue:

I1T.- Autorizar las diligencias em que intervengan

IV.- Sustituir al secretarioc de acuerdos en sus -
faltas temporales.

V.~ Las demdn que los jueces y esta ley les onco
mienda. '

ssesesevscsssacnor

(705 Ley Orgénica de los Tribunales de Justiciam del Fuero Co
1;61914 del D:I.gtrito Pederal. Editorial Porrda, S. A. NMéxico
994. p. 269.
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- De esta ltima reforms, los conciliadores en va-

rios juzgados del arrendamiento inmobiliario hicieron las ve

ces de un segundo secretario, auxiliando al secretario de --

acuerdos, en la celebracién de audiencias de deasahogo de -—-

Pruebas, acordar promociones, etceitéra, asi también se les -
ha facultado pera realizar notificaciones.

Las reformas y adiciones anteriormente expuestas
hicieron patente la treacién de los Juzgados de Arrendamien-
%0 Inmobiliario, marcando su competencia y su estructura.

El Tribunal Superior de Justicia del Distrito Pe
deral por acuerdo del Plenc tomado el dfa 6 de abril de 1987,
publicado en el Boletin Judicial los dfas 8, 10 y 12 de —
abyril de 1987, se acordé que los 15 Juzgados de Arrendamien-
to inmobiliario se dividirfan en dos para totalizar 30, que~
dando las primeras secretarias con el nimero original del -
Juzgado o sea del lo. al 150. y las segundas secretarias se
numeraran del l6o, al 30o. por orden de los Juzgados actua-
les, o sea que la segunda secretaria del Juzgado lo. -lo era
el Juzgado 1l60. y asi sucesivamente,

A la fecha los Juzgados del Arrendamiento Inmobi
liario, a1l igual que todos los Juzgados de primera instancia
del Tribunal Superior de Justicia del Distrito Pederal, tra-~
bajan con dos secretarias, la Secretaria "A" y 1la Secretaria

HB- .

Asimismo, por el decreto del 24 de diciembre de-
1986, publicado en el Diario Oficial de 1la Pesderacién, el -
dfs 12 de enerc de 1987, se reforma el articulo 216 de la -
Ley Orgdnice de los Tribunales de Justicia del Puero Comin -
del Distrito Pederal, cresndo la Oficina Central de Comsigna
ciones, cuya funcién ees la de recibir las diligencias preli-
minares de consignacién, gue se promuevan ante este Tridunal,
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- Por lo que por aduerdo del pleno tomado el dfa 6
de abril de 1987 publicado en el boletin judicial los dfaes =

8, 10 y 12 de abril de 1987,

se acordd aque esta oficina reci

biria certificados de depbsito de las 7:00 a las 19:00 horas
de lunes a viernes y la entrdee de certificados seria de las
9:00 a las 14:00 horas de lurles a viernes,

La creacién de esta oficina vino a descargar de
trabajo a los Juzgados del Arrendamiento Inmobilierio, ya -~
que gran parte del trabajo que tenfan éstos eran diligencias

preliminares de consignacién

de rentas.

Asimismo ypor acuerdo plenario de fecha 24 de -~ -
abril de 1989 age acordé que nneve Juzgados de lo Civil y Uno-
de lo Concursal cambiarian de| jurisdiccién por materia, con =

el fin de incrementar los 30

Juzgados de Arrendamiento Inmobi

liario, para totalizar el nimere de Cuarenta; por 1o que los-

Juzgados Civiles 20, , 320 ,
240 y 470 ee transformaron
340, 350, 360, 370, 39 ¥y 4

3%0 , 360 , 130 , 3% , 410 , -~
en Juzgades 3lo, 320, 330, ==
Do, del arrendamiento inmobilia

rio respectivamente, ¥y el Juzgado 20. Concursal, pasé a ser
el Juggado 380 del Arrendamiento Inmobiliario, por lo que -
se ordené ademds que a partir| del 2 de Mayo de 1989, la Ofi -
cialfa de Partas Comin del Tribunal Superior de Justicia del-

Fuero Comin del Distrito Ped
mente a los Juzgados del Arre

eral, deberfa turnar exclusiva -
ndamiento Inmobiliario de nueva-

creacién todos los asuntos nuevos, hasta igualar la carga de

trabajo.

As{ tenemos que pdr acusrde plenario en la sesién
secreta celebrada el 7 de Marzo de 1994, se acordé la conver-
sién de 10 Juzgados del Arrendamiento Inmobiliario y Un Civil

de Inmatriculacién Judicial,
1la carga de trabajo que actua
Juzgados Civiles,

n Juzgados Civiles, ello dada -
Jnonto impera en los referidos -
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- Por lo que a partir del dfa lo. de abril de -—-

1934, en el Distrito Federal, existen 30 Juzgados en materia
del Arrendamiento Inmobiliario.

Loas Juzgados de Arrendamiento Inmobiliario que ~
se convirtieron en Juzgados Civiles fueron el Juzgado 20, -
50, 130, 150, 160, 170, 190, 220, 3lo ¥y 24o0.

B) TRAMITACION DE CONTROVERSIAS,

Hemos hablado en el inciso que antecede gue las-
controversias relativas al arrendanmiento, se tramitardn ex -
clusivamente ante los Juzgados del Arrendamiento Inmobilia -
rio en el Distrito Pederal.

Ahora bién, respecto a algunos de los juicioa -
que pe tramitan ante los Juzgados referidos, tenemos los s8j
guientes:

- Terminacién de Contrato,
= Resoisidn de Contrato.

La anterior clasificacién procede tratdndose de-
locales comerciales, on virtud de las reformas al Cédigo de
Procedimientos Civiles las cuales fueron publicadas en el -
Diario Oficial de la Federaciémn el 21 de Julio y 23 de Sep -
tiembre de 1993,

Bl Juicio de rescisifn de contrato, se promueve-
goneralmente por falta de pago de 2.0 més mensualidades que
adeude el arrendatario al arrendador; esta clase de juicios-
que se tramita actualmente sustituye al Juicio Especial de -
- Desahucio, el cual dejé de tener aplicacién por haberas dero
gado los artfculos 489 a 499 del Cédigo de Procedimientos -~
Civiles.
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- Dentro del juicio-de rescisién de contrato, la =

parte actora podréd solicitar al Juez que la demandada acredi

te con los recibos de renta o escrites de contestacién debi-

damente sellados, que se encuentra al corriente en el pago -

de las rentas pactadag, y no haciéndolo se embargardn bienes

de su propiedad suficientes para cubrir las rentass adeudadas

como lo establece el articuleo 962 del invocado cddigo adjeti
vo.

Para el caso de que alguna de las partes recurrie
ra en apelacién a algin auto durante el procedimiento por eg
timar que le causa agravios, ol Juez le admitirs dicha apela
cifén of procede y se reservard su tramitacién para que se -
realize en su caso conjuntamente con la tremitacién de la -
apelacidn que se formule en el caso de que el mismo litigan-
te apeles a la sentencia definitiva y de no ser asi se enten-
derdn consentidas las resoluciones y autos que hubieren sido
apelados durante dicho procedimiento,

En los procedimientos en materia de arrendamien-
t0o no procede la apelacién extraordinaria, como lo previene-
el articulo 965 Praccién II del cédigo procesal en cuestidnm,
en vigor.

Excepcionalmente también se puede promover la -
rescisidén del contrato por incumplimiento a alguna de las -
cldusulas del mismo, como pueden ser:

- uso distinto al convenido,

= el hecho de que el arrendatario, sin consenti-
miento expreso del arrendador varié la forma de la localidad
arrendada, etcetéra; lo anterior tiene su fundamento en lo -
establecido por los artfculos 957 al 968 del cédigo de procs
dimientos civiles en vigor, comprendidos dentro del Titulo -
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Décimo Sexto Bis.

A fin de preparar el juicio de terminacidén de -
contrato, tratdndose de juicios por tiempo indeterminade se
puede promover en via de Jurisdiccién Voluntaria, con apoyo=-
en los articulos 893 al 899 del cddigo de procedimientos -
civiles en vigor, promoviendo dicha jurisdiceidén voluntaria-
ante los Juzgados de arrendamiento inmobiliarie, con el obje
to de dar a conocer al arrendatario, con 15 dias de anticipa
cién, sf el predio ea urbano y con un afio a{ es rdstico, 1la
voluntad del arrendador de dar por terminade el contrato, -
ello con fundamento en el artfculo 2478 del cédigo civil en-
vigor.

Dichas diligencias de jurisdiccién, comprende to
dos log actos en que por disposicién de la ley o por solici-
tud de los interesados se requiera la intervencién del Juez,
sin que esté promovida ni se promueva cuestién alguna entre-
partes determinadas.

En el caso previsto en el artfculo 898 del (édige
de Procedimientos -Civiles en vigor, cuando fuese el promoven~
te de las diligencias de jurisdiceién voluntaria el que apela
ra perd admitida dicha apelacién en ambos efectos; pero cuan-
do apele aquél a quien se ha notificado dichas diligencias -~
8610 serd admitida la apelacidn en el efecto devolutivo.

Tanbién se pueden promover ante los mismos Juzga-
dos de arrendamiento inmobiliario, Medios Preparatorios a ==
Juicio de Terminacién de Contrato, cuando el arrendador careg
ca del documento base de la accién, es decir, del contrato de
arrendamisnto por escrito, con apoyo en lo preceptuado por -
los articulos 193 al 200 del cédigo de procedimientos civiles
en vigor.
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- Ahora bién, al pedirse la diligencia preparatorie

debe expresarse el motivo por el gque se golicita y el litigio

que se trata de seguir; el Juez puede disponer lo que crea -

conveniente para sersiorarse de la personalidad del que soli-

cita la diligencia preparatoria o de la urgencia de examinar-

a los testigos, tratdndose de personas de edsd avanzada o de-—

personas que se hallen en peligro de perder la vida o préxi -

mos a ausentarse, con apoyo en los articulos 193 Fraccién VII
¥ 195 del cb6digo de procedimientos civiles en vigor.

Son competentes también los Juzgados de Arrenda -
miento Inmobiliario, para conocer del Juicio de Pago de Pesos
cuando el adeudo se derive de una relacién contractual ; ya -
sea que g0 trate de un local comercial, éste julcio se trami-
tard en la Via de Controversia de Arrendamiento, juicio que -
se tramita en contra del Fiador, por las obligaciones contrai
das por su fiado.

En ente tipo de juicios mon documentos base de la
accidén el contrato de arrendamiento, los recibos adeudados 1
as{ como también la sentencia ya sea de rescisién de contrato
(Juicio actuaml) o -bién Juicio Especial de Desahucio (Juicio -
que actualmente se encuentra derogado tratdndose de locales -
comerciales; haciendo la aclaracién que éste Juicio especial=

de desahucio sigue vigente tratdndose de casas habitacién.

A continuacién pasamos a desglosar el procedimi-—
ento que se sigue en las controversias que versen sobre el-=
arrendamiento inmobiliario Unicaménte de local comercial,

Como o establece el articule 958 del cédigo de -
procsdimientos civiles vigente, el actor debe exhibir con su-
demanda el contrato de arrendamiento correspondiente, de exis
tir éste por escrito, asf como las pruebas que pretenda ren -
dir durante el juicio, exhibiendo los documentos que tenga en
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su poder y que considere que con ello prueba sus acciones y
pretensiones,

Una vez admitida la demanda con los documentos y
copias requeridas se correrd traslado de ella a la parte de-
mandada, sefialando el Juez fecha para la celebracién de la-
audiencia de ley, en el auto admisoris; la cual deberd fijar
se entre los 25 y 35 di{as posteriores a la fecha del auto de
admisién de 1la demanda.

Ahora bién, la demandada al contestar la demanda
en el término de 5 dias, puede promover la reconvencidn, la=- .
cual desde luego deberd contestar el actor enm un término de=-
5 daias.

Tanto en el eserito inicial de demanda como en la
contestacién de la misma, as{ como en la reconvencién y con -
testacién a &sta Wltima, las partes deben ofrecer sus pruedbas,

Encontrdndonos en el caso de la demandada que si
carece de alguna prueba documental puede exhibir el escrito--
sellado mediante el cual haya solicitado los documentos que-
no tuviere en su poder en los términos de los art{culos 96 y
97 de dicho cédigo procesal civil, en el que el Juez del co-
nocimiento puede requerir a la autoridad respectiva para que
remita los documentos de que se trate o bién indique la impo
sidbilidad que tenga para ello.

Una vez contestada 1z demanda y en su caso la re
convencidn o transcurridos los plazos para ello, el Juez ad-
mitird las pruebas ofrecidas conforme a derecho fijando la -
forma de preparacién de las mismas para que se desahogusn en
1a audiencia de loy, esto tiene su fundamento en lo estable-
cido por el artfoulo 959 del cédigo procesal civil en vigor.
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- La preparacién de  las pruebas admitidas quedard-
a cargo de las vartes por 10 que deberdn presentar a sus tea
tigos, peritos y demds pruebas que les hayan aido admitidas—-
¥y 86lo en caso de que demuestren la imposibilidad de prepar-
ar directamente el desahogo de alguna de ellas el Juez en =
auxilio de la oferente deberd expedir los oficios y citacip
nes y realigar el nombramiento de peritos, poniendo a dispo-
aicién de la parte oferente los oficios y citaciones respec—
tivas pare que las prepare y se desahoguen como antes se di-
Jo, en la audiencia de ley.

81 1llamado un testige, perito o habiendo solici-
tado un documento que hayan sido admitidos como prueba no ge
desahogan &stas en la audiencia de ley, éstas se declarardn-
desiertas por causa imputable al oferente,

Con respecto a la audiencia de ley de que veni —
mos hablando, el Juez deberd estar presente durante la misma
Y exhortard a las partes a concluir el litigio mediante una-
amigable composicién; de no lograrse ésta se pasard entonces
al desahogo de las pruebas admitidas y que se encuentren -~
preparadas ; por lo que la audiencia no se suspenderd ni dife
rird en ningin caso por falta de preparacifén o desahogo de -
las pruebas admitidas: a continuacidn-los litigantes alega -
rdn lo que a su derecho convenga y el Juez dictara de inme -
diato 1a resolucién correspondiente.

Tratdndose de controversias de arrendamiento pa-
ra casa habitacién celebradas hapta antes del 19 de Octubre-
de 1993, el procedimiento a seguir es el que existfa hasta -
antes de las reformas gque se comentaron anteriormente: es de
cir se sigue el procedimiento ordimario de controveraias de
arrendamiento inmobiliario de fincaes urbanas destinadas a la
habitacién regido por el Titulo Décimo Sexto de los artfcules
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957 al 966 del cédigo de procedimientos civiles anterior, -
o sea: escrito inicial de demanda, contestacién de 1la misma-
en el término de 5 d{as, Audiencim previa y de conciliacién-
en la que al no existe conciliacién se depuraré el procedi -~
miento y se abririd el juicio a pruedba por el término de 10 -
dfas comunes y fatales para ambas partes y para el ofrecj ==
miento, admisién, preparacién y desahogo de las pruebas se -
segulrdn las reglas establecidas pare el Juicio Ordinario -
Civil,

En el caso de inmuebles que se encuentren arren-
dados con fecha posterior al 19 de Octubre de 1993; o que su
construccidén sea nueva ¥y el aviso de terminacién de la cons-
truceidén sea posterior al 19 de Octubre de 1993, se regirdn-
por el procedimiento seiialado para los locales destinados a
comercio, es decir el procedimiento nuevo, el ¢ual quedo de-

tallado con antelacién.

C) SOLUCION DE CONTROVERSIAS. .

las controversias en materia de arrendamiento -
que se ventilen en los Juzgados de Arrendamiento Inmobilia ~
rio, pueden solucionarse por:

‘= Sentencia Definitiva,

= Convenio,

~ Desistimiento, ya sea por haberse desistido de
la accidén, de la instancia o de la . demanda en términos de lo
establecido por el articulo 34 del c6digo de procedimientos=-

civiles vigente.

= Caducidad, esto es cuando se dejare de promover
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por més de 180 dfas hédbiles contados a partir de la notifica
cién de la dltima determinacién judicial, en base a lo pre -
ceptuado por el articule 137 Bis, pdrrafo primero del cédigo
procesal civil vigente.

Por 1o que hace a la gentencia definitiva, es la
consecuencia de haberse agotado el procedimiento en que cada
una de las partes desahogo todas las pruebas ofrecidas y ad-
mitidas para acreditar ya sea su accién sf se trata de la =~
parte actora: o sus defensas y excepciones tratdndose de la-
parte demandada.

BEn este caso ambas partes tienen derecho a apelar
la sentencia definitiva de primera instancia si consideran -
que ésta le causa algin agravio y alin mds si la mioma es -~
confirmada por el Superior Jerarquico, tieme el derecho de =
promover amparo directo; siendo ésta la iiltima instancia -
que pueden hacer valer los litigantes.

Ahora bién, por lo que respecta al convenio las-
partes pueden celebrarlo ante la autorided judicial debjida -
amente ratificado y el juez podrd aprobar el convenio siempre
¥ cuando éste no contenga cldusuls contrarias a la moral, al
derecho y a las buenas costumbres y al aprobarlo lo elevard-
a la categoria de cosa juzgada, teniendo efectos de senten -
cia ejecutoriada.

Haciendo la aclaracién de que en caso de gque al=
guna de las partes incumpla a las cldusulas del convenio el-
Juez para hacer cumplir sus determinaciones puede emplear -~
cualquiera de los medios de apremio & que se refiere el - -
articulo 73 del cS6digo de procedimientos civiles en vigor ,
como soms

8.~ Multa,
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- be= Arresto,

c.- Auxilio de 1la fuerza piblica y le fractura -
de cerraduras,

Deede luego previas las notificaciones legales —
correspondientes.

Por 1o que hace al desistimiento, plasmsdo en el
art{culo 34 del cddigo procesal civil en vigor, se lleva a —
cabo porque la parte demandada pago las rentas adeudadas o -
se comprometid a desocupar en determinado plazo ante su con-
traria, y en estos casos el arrendador serd gquien se desista
¥a sea de la instancia o bién de la accién.

Hablemos de la caducidad, plasmada en el -~ -
articulo 137 Bis del c6digo procesal civil en vigor, la -
cual procede ya sea de oficio o a peticidén de parte interesa
da; siempre y cuando hayan transcurrido 180 dfas sin que nin
guna de las partes haya impulsado el procedimiento, despuén-
de la Wltima determinacién judiciel,



CAPITULO V
LAS REFORMAS DE 1993 AL CODIGO CIVIL Y
COPIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES EN -
MATERIA DE ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO.

A) REFORMAS Al CODIGO CIVIL,

.B) REPORMAS AL CODIGO DE PROCEDIMIENTOS
CIVILES. '
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Las reformas tanto al Cédigo Civil para el Distri

to Federal en materia comin y para toda la Repiblica en mate-

ria Federal como al Cédigo de Procedimientos Civiles del Dhis-—

trito Federal, fueron publicadas en el Diario Oficial de la -
Pederacién los dfas 21 de Julio y 23 de Septiembre de 1993.

La publicacién del 23 de Septiembre de 1993, tuvo
como finalidad la de modificar los artfculos transitorios del
diverso por el que se reforman el cédigo civil y el cbdigo de
procedimientos civiles ambos del Distrito Pederal, publicados
en el Diario 0ficial de la Pederscién el dia 21 de Julio de -
1993, para quedar como se seilala:

PRIMERO.~ Las disposiciones contenidas en el pre-
sente decreto entrardn en vigor el 19 de Octubre de 1998, sal
vo lo dispuesto por los transitorios siguientes.

SEGUNDO.- Las diesposiciones del presente decreto-—
se aplicardn a partir del 19 de Octubre de 1993, i\inicamente -
cuando se trate de inmuebles queg

I.—- No se encuentren arrendados al 13 de Octubre-
de 1993

II.- Se encuentren arrendados al 19 de Octubre de-
1993, siempre que sean para uso distinto del habitacional, o

IIl.- Su construccién sea nueva, giempre que el avi
80 de terminacién eea posterior al 19 de Octubre de 1993,

TERCERO.- Los juicios y procedimientos judiciales
y adminietrativos actualmente en trdmite, as{ como los que Be
inicien antes del 19 de Octubre de 1998 derivados de contra -
toa de arrendamiento de inmuebles para habitacién y sus pré =
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rrogas qué No se encuentren en 1los supuestons establecidos en
el transitorie anterior, se regirédn hasta su conclusién, vor
las diﬁposiciones del cédigo de procedimientos civiles para-
el Distrito Pederal, vigente con anterioridad al 19 de Octu-—
bre del 1993,

El Transitorio del decreto de 23 de Septiembre -
de 1993 textualmente dice: UNICO.- El presente decreto entra

4 en ‘vigor el 19 de Octubre de 1993,

A) REFORMAS AL CODIGO CIVIL,

Asi tenemos que respecto al cbdigo civil se re -
formaron los art{culos 2398, en su segundo paArrafo; 24067 =
2412 fraccién I; 2447; 2448; 2448-B; 2448-C; 244B-J; 2448-K;
24783 2484; 2487; 2489 FPraceién I y 2490; se adicionaron el-
artichlo 2489 con las fracciones IV y V; y se derogaron los=
articulos 2407; 2448-D; en su segundo vdrrafo; 2448-1 : -
2448-%; 2449; 24503 2451; 2452; 2453; 248%5; 2486: 2488:2491:
2494 y 3042 en su dltimo pdrrafo todos del cédigo civil.

Por lo que entremos Al estudio y andlisis de ca-
da urno de los articulos en cuestién.

Articulo 2398.- encontramos la reforma en el se-
gundo pArrafo, que textualmente dice: "El arrendamiento mno -
Pueds exceder de diez afios para las fincas destinadas & habi
tacifn y de veinte afios para las finces destinadas al comer-
cio p a la industria®, . ’

Del andliisis del artficulo que se comenta, tene -
mos gue lo que se reformd es el término de 20 afios para fin-
cap destinadas al comercio o & la industria, en relacién con
el srtfculo 2398 del cbédigo civil anterior a las reformas.
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Articulo 2406, se reformé quedando textualmento-

asi{: "El contrato de arrendamiento debe otorgarse por esorl
to, Ia falta de esta formalidad se imputard al arrendador”.

El andlisie de este articulo sefiala gue todo con
trato de arrendamiento debe ser por escrito, y sl no se cum=
rliere este requisito es imputable al arrendador, en este ca
80 no importa el monto de la renta.

Articulo 2407, se derogé por tener Intima rels -
cién con el articulo 2406 del c8digo civil; toda vez nue el-
artfculo 2407 del cédigo civil hasta antes de las reformas -
de 21 de Julio de 1993, nos indicaba que en caso de nue el -
predio fuere ristico y la renta pasars de cinco mil pesos -
anuales, el contrato se otorgarfa en escritura piblica.

Articulo 2412, nos indica que el arrendador esth
obligado, aunque no haya pacto expreso:

I.= "A entregar al arrendatario la finca arrenda
da, con todas sus pertenencias y en estado de servir para el
uso convenido; y 81 noé hubo convenio expreso, para aquél a -
que por ou miema naturalera sotuviere Cestinada; asf como en
condiciones que ofrezcan al arrendatario la higiene y seguri
dad del inmueble®.

En este presente articulo la reforma gue se hizo
fué en su Fraceién I, indicando acerca de las obligaciones -
del arrendador, que por ley le corresponden ya que de darse-

- efectivamente este supuesto se mejorar{a la vivienda dada en
arrendamiento, de tal modo que fuese digna para el arrendata
rio.

Articulo 2447.~ “En loe arrendamientos que han =
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durado méds de cinco afios y cuando el arrendatario ha hecho -
mejoras de importancia en la finca arrendada, tiene este de-
recho sl estd al corriente en el pago de la renta, a que, en
igualdad de condiciones, en caso de venia sea preferido en -
los términos del art{culo 2448-J del cédigo civil®,

Ahora bién, la reforma que encontramos en el pra
sente articulo, es la que corresponde que en caso de venta =
el arrendatario pueda ejercitar su derecho de preferencia =
conforme lo establece la le¥.

Articulo 2448, dice : "Las disposiciones conteni
das en los artfculos 2448-A, 2448-B, 2448-G y 2448-H aon de
orden piiblico e interés social, por tanto son irrenunciables
¥ en consecuencia cuslquier estipulacién en contrario ss ten
drd por no puesta",

Anelizando este artficulo, encontramoe acerca de=
la reforma que Se dié en el mismo, indicdndonos expresamente
cudles son los articulos de orden piblico e interés social.

Artfculo 2448-B, nos sefiala: "El arrendador que-
no haga las obras que ordene la autoridad correspondiente co
mo necesarias para que una localidad sea habitable, higiéni-
ca y segura es responsable de los dafios y perjuicios gque losg
inguilinos sufran por esa causa".

La reforma que encontramos en el presente articulo
se refiere de las obras & la localidad arrendada ordenadas -
.al arrendador, por la autoridad en general, ya que no sélo -
las autoridades sanitarias pueden ordenar las obras necesa -
riap; también esta reforma se refiere a la seguridad que de-
be brindar el inmueble,

Articulo 2448-C, nos indica: "Ila duracién minima-
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de todo contrato de arrendamiente de fincas urbanas destina -
dap a la habitacidén serd de un afio forzoso parz arrendador y
arrendatario, salvo convenio en contrario".

Del andlisis de éste articulo encontramos que eli
mina las prérrogas a voluntad del arrendatario, bdsicamente -~
en ello consiste su reforma. Amén de que se pueda otorgar el-
arrendamiento en un plazo menor a un afio.

Artfculo 2448-D, este articulo se derogd en vir -
tud de tener relacién con el articulo 2448-C, toda vez que se
deroga el hecho de que el contrato de arrendamiento sea pro-—-
rrogable.

Articulo 2448-I .- este articulo se derogl, toda-
vez que desaparece el hecho de que se prorrogue el contrato :
amén de que actualmente ya no opera el derecho del tanto toda
vez que ea substituido vor el derecho de preferencia.

Articulo 2448-J, tenemos que en émte artfculo se-
reformo y en lo conducente nos indica, el hecho de que el pro
pietario del inmueble arrendado, decidiese enajenarlo, el -~
arrendatario o arrendatarios, tendrdn derecho a ser preferi -
dos a cualquier tercero; en casc de que el propietario quisie
ra vender el inmueble deberd dar aviso por escrito al arrenda
tario, precisando tanto precio, términos, condiciones, como -
modalidades de la compra-venta. El arrendatario o arrendata -
rios cuentan con 15 dias para dar aviso por escrito al arren-
dador de su voluntad de ejercer el derecho de preferencia, -
asf como deberdn exhibir las cantidades exigibles al momento-
de aceptar la oferta. -

Si el arrendador cambiase cualquiera de los térmi
nos de la oferta iniciasl, deberd dar un nuevo aviso por escri
to al arrendatario quien a su vez cuenta con un nuevo plazo -
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de 15 dfas; si el cambio, es por lo que respecta al precio ,
entonces si procederd ese "nuevo aviso", pero sélo cuando el
incremento o0 decremento fuere méds de un diez porciento.

Si fuesen bienes relativos al régimen de propie~
dad en condominio se aplicard la ley de la materia.

En caso de que se realizare compra-venta, contra
viniendo lo que dispone este artfculo; podrd el arrendatario
demandar dafies y perjuicios y la indemnizacién por eatos con
ceptos no pueden ser menores de un 504 de las rentas pagadas
poxr el arrendatario en los lltimos doce meses.

La accién que tiene el arrendatario de demandar-
daiios y perjuicios prescribe 60 dfms después de que tenga co
necimiento el arrendatario de la realizacién de la compra-ven
ta.

En el caso de que el arrendatario omitiese dar -
por escrito al arrendador su voluntad de ejercer el derecho-
de preferencia en términos de 15 dias, se tendr4d por precluf
do su derecho,

Tocante al andlisis del art{culo en cuestién nos
encontramos el hecho de la cuestién relativa a la reaponsabi
lidad de los notarios se anula; amen de que ya no existe el
derecho del tanto; ya que es substituido por un derecho de -
preferencia. Asi también la prescripcién a la accién de da =
flom y perjuicios era a 1los seis meses, ello hasta antes de =
.las reformas en estudio.

Artfculo 2448-K, el presents artfculo se reformé
¥ quedo como sigue:s "Si varios arrendatarios hicieren uso -
del derecho de preferencia, seri preferido el que tenga mayor
antiguedad, arrendado parte del inmueble y en caso de ser -
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igual, el gque primero exhiba la cantidad exigible y que hu -
biese aceptado los términos de 1a oferta, salvo convenio en-
contrario®.

El anterior articulo, nos hace enfdsis en el de-
recho de preferencia y a lz vez nos indica la cuestién de -
dar prioridad yaz sea tratdndose de un arrendatario con anti-
guedad o en su defecto aquél arrendatario que exhiba la can-
tidad que el arrendador hays exigido.

Articulo 2448-L, se encuentra derogado, en virtud
de que obligaba a transcribir hasta antes de las reformas en
estudio, integras las disposiciones legales aplicables en ma
teria de arrendamiento para inmuebles destinados a la habita
cidn, :

Art{iculo 2448, 2450, 2451 y 2452, todos ellos se
encuentran derogados, éstos articulos estaban contemplados--
en ol arrendamiento de fincas urbanas destinndas a la habita
cién, comprendido en el capftulo IV, ello antes de las refor
mas que nos encontramos analizando.

Articulo 2453, esta derogado y ae encontraba con
templado en el capitule V, relativo del arrendamiento de fin
cas rusticas.

Articulo 2478, el presente se reformé, quedando-
textunlmente ssi: "Todos los arrendamientos que no se hayan
celebrado por tiempo expresamente determinado, concluirdn =a
voluntad de cuslquiera de las partes contratantes, previo -
aviso por escrito dado a la otra con quince dias de anticipa
cién, si el predio es urbano, y con un afio si es ristico”,

La reforma que podemos contemplar en este - -
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articulo es la modificacién oue se remlizé respecto al aviso~
por escrito en el término de 15 dfas de dar a conocer la vo -
luntad de cuslquiera de las partes de dar por conclufdo el -
arrendamiento.

Artfculo 2484, el presente se reformé quedando de
la siguiente manera: "3i el arrendamiento se ha hecho por +i-
empo determinado, concluye en el tiempo prefijado, si no se -
ha seflalado tiempo se obeervara 1o que dispone la ley gue se=
deverd dar aviso con 15 dias de anticipacién si se trata de -
vredio urbano y con un afio ef es ristico”,

Del andlisis al anterior articulo podemos comen -
tar que como veremos en lineas posteriores se derogaron los -
articulos que contemplaban el juicio especial de desahucio :
por lo gque entendemos entonces que el arrendamiento conclui-
rd ol dfa prefijado, sin necesidad de desahucio, como se con-
templaba hasta antes de las reformas.

Artfculo 248%, se derogé, en virtud de gue consi-
deramos tenia una amplisima relacién con el artfculo 2448-C ,
el cual se reformé; guedando sin efecto prérroga alguna.

Articulo 2486, se derogé, -en virtud de que ha que
dado sin efecto el hecho de gque me prorrogue el contrato de -
arrendamiento,

Articulo 2487, el presente se reformé guedando -
asf: *3i después de terminado el plazo por el que se cele =
bré el arrendamiento, el arrendatario continia sin oposicidn
en el uso y goce del bien arrendado, continusrd el arrenda -
miento por tiempo indeterminado, estando obligado el arrenda
tario a pagar la renta que corresponda por el tiempo que ex-
ceda conforme a lo convenido en el contrato; pudisndo cusl -
quiera de las partes solicitar la terminacién del contrato -



109
en los términos del articulo 2478, Las obligaciones contraf ~
das por un tercero con objeto de garantizar el cumplimiento -
del arrendamiento, cesan al término del plazo determinado, -
salvo convenio en contrario”,

Del andlisis del anterior articulo tenemos que ,
en el caso de que concluido el plazo del arrendamiento, el -~
arrendatario continfa sin oposicién en el uso y goce del bien
arrendado, el arrendamiento continuard por tiempo indetermina
do, debiendo pagar la renta; cualquiera de las partes podrid -
solicitar la terminacién del contrato, previo aviso por escri
to con 15 dias de tratarse de finca urbena y un afio sl es --
rdstico,

Artfculo 2488, se derogd en virtud de que qued$ -~
sin efectos la prérroga del contrato.

Artficulo 2489, el presente artfculo me reformé -~
eapecificamente en su Fraccién I, y nos indica las causas por
las gque el arrendador puede exlgir la rescisién del contrato:
lag cuales son las siguientes y en su parte conducente nos ai
cen lo siguiente; aclardndose entonces gue se reformé la Prac
cién I y se adicionaron lams Fracciones IV y V.

I.- En caso de que no se pague la renta en la for
ma y tiempo convenidos,

JI.- En casc de qus no se use la cosa para lo que
se hubiese convenido o conforme a su naturaleza,

IIT.- En caso de que subarrendara el arrendatario -
sin consentimiento del arrendador, amen de responder de los -
dafios y perjuicios,

IV.~ Por dafios graves a la cosa arrendada imputa -~
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bles al arrendatario,

V.- En el caso de que el arrendatario variara la-
forma de la cosa arrendada sin consentimiento expreso del --
arrendador; al devolverla la deberd entregar en el estado en-
que la recivié, ademds de ser responsable de dafios y perjui -
cios,

Artfculo 2490, el presente se reformé nos indica-
las causas por las cunles el arrendatario puede exigir la res
cisién del contrato, ¥ en su parte conducente dicen aue:

I.- En caso de que el arrendador no conservars la
cosa dada en arrendamiento y no realizara lus reparaciones ne
cesarias,

II.~ En caso de pérdida total o parcial de la cosa
arrendada; cuando se impidiese el uso de 1la cosa al arrendata
rio en formm totml no se causard renta, mientras dure el impe
dimento o se podrd solicitar la rescisién si se prolonga el -
impedimento més de 2 mesges;

III.- En caso de existir vicios o defectos ocultos-
de la cosa; anteriores al arrendamiento y cque el arrendatario
hublese desconocido,

Artfculo 2491, se derogb por tener intima relaci-
én con el articulo 2490 anterior a las reformas.

. Artficulo 2494, se derogé por tener intima relaci-
én con el articulo 2486. Eete dltimo en virtud de habder queds
do sin efectos la prérroga.

Artfculo 3042, el presente articulo en su dltimo-
pdrrafo se derogés dicho artfculo consta de IV Fracciones las
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cuales en su parte conducente dicen lo siguiente, aclarando=-
que este artfculo en andlisis nos indica lo que se deberd -
inscribir en el Registro Fdblico de la Propiedad, asi tene -
mos que:

I,~ Los t{tulos por los cuasles se cree, declare ,
reconozca, adquiera, transmita, modifique, limite, grave o -
extinga el dominio, posesién y demés derechos reales sobre in
miebles,

II.~- Constitucién del patrimonio familiar,

IIT.—- Los contratos de arrendamiento de bienes in -
muebles por un perfodo meyor de 6 afios y también en los que -~
hubiese anticipos de rentas por mds de 3 afios y

IV.—- Loe demds titulos que la ley ordene expresa -
mente que sean registrados.

El dltimo pdrrafo derogado del presente articulo-
en andlisis, se derogé toda vez que tenia relacién com los -~
articulos 2448-I -y 2448-J que hapta antes de las presentes-
reformes que nos encontramos estudiandoc se referfan al dere -
cho del tanto, el cual quedd sin efectos; dando paso con ello
a un llamado actualmente derecho de preferencia.

De lo anteriormente analizado se desprende que en
nueatro cédigo civil se reformaron, adicionarcn y derogaron -
29 artfculos. ’

Por lo que podemos concluir que las reformas al =
Cédigo Civil analizadas benefician al arrendador y entonces—
nos preguntamos dénde queda la equidad de la que nos habdla la
exposicién de motives a &stas reformas,
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- B) REPORMAS AL CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES.

Nos corresponde ahora entrar al andlisis de las——
reformas a los articulos del cédigo de procedimientos civiles
asf tenemos que se reformaron los artfculos 42; 114 Praccién-
VI; 271, cuarto paArrafo; T3l; 957 a 9663 y la denominacién —-
del T{tulo Décimo Sexto-Bis; se adicionan los articulos 285 -
con un dltimo paryafo; y 517 con un Bltimo pdrrafo; y se de-—
rogaron loa artfculos 489 a 499 y 525, ltimo pdrrafo del cé-
digo de procedimientos civiles para el Distrito Federal.

Analigemos los articulos en cuestidn.

Articulo 42, se reformé quedando en los siguien -
tea términos: "En las excepciones de litispendencia, conexi -
dad y cosa juzgada, la inspeccidn de loas autos serd también -
prueba bastante para su procedencia, salvo lap relativas a -
los juicios de arrendamiento inmobiliario, en los que solamen
te serdn admisibles como prueba de las mismas, las copias se~-
lladas de 1a demanda, de la contestacién de 1la demanda o de -
las cédulas de emplazamiento del juicio primeramente promovi-
do, tratdndose de -las dos primeras excepciones y en el caso -
de la dltima, se deberd acompaflar como prueba, conia certifie
cada de la sentencia y copia del auto -que la declaré ejecuto-
riada".

Del andlieis al anterior articule tenemos que si-
en un juicio de arrendamiento inmobiliario, se promoviese ——
excepoiones de litispendencia, conexidad y cosa juggada, sélo
serdn admisibles como pruebas de las excepciones, las copias=-
selladas de la demanda, de la contestacién de la demanda o -
cédulas de emplazamiento del juicio que primero hubiese promo
vido, ello si se trata de las 2 primeras excepciones y en el-
caso de la cosa juzgada, deberd exhibirse copia certificada -
de la sentencia y del auto declardndola ejecutoriada.
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Articulo 114, se refiere acerca de las notifica=

ciones personales que deben hacerse en el domicilio sefialado

por los litigantes; este articulo comprende VII Fracciones y

la reforma la encontramos en la Fraceién VI, la cual textual

mente quedé asf: "La sentencia que condene al arrendatario-
de casa habitacién a desocuparla",

Del andlisis a la reforma del anterior articulo-
tenemos que se eliminé notificar la resolucién que decreta -
la ejecucidén de la sentencia condenatoriam, esta disposiciéne
estaba obligada hasta antes de las reformas en estudio, Por-
1o que 3élo se notificard la sentencia que condene al inqui-
lino de casa habitacién a desocuparla, ello com el fin de no
retardar la ejecucién de 1la sentencia,

Articulo 271, se reformé en su cuarto pdrrafo -
para quedar textualmente asi: "Se presumiridn confesados los
hechos de 1la demanda nque ge deje de contestar. Sin embargo ,
se tendrd por contestada en sentido negativo cuando se trate
de asuntos que afecten las relaciones familiares, el estado-
civil de las personas, cuando el demandado sea el inquilino-
¥ en los caBos en que el emplazamiento se hubiere hecho por-
edictos™,

Suprimiendo con estae reforma lo siguiente: "lap-
cuegtiones de arrendamiento de fincas urbanas para habita --
cién, cusndo el demandado sea el inquilino®, esta disposi -
¢ién estaba vigente hasta sntes de lae reformas en estudio.

, Artfculo 285, ee adicioné con un Wltimo pérrafo-
para quedar como sigue: "Tratdndose de juicios de arrenda --
miento inmobiliario, 1a prueba pericial sobre cuantificacién
de dafios, reparaciones o mejoras s85lo serd admisible emn el -
periocdo de ejecucién de sentencia, en la que se haya declara
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do 1la procedencia de diche prestacién. Asimismo, tratdndose-
de informes que deban rendirse en dichos juicios, los mismos
deberdn ser reczbados por la parte interesada'.

Del anflisis al anterior articulo tenemos que la
prueba pericial sobre cuantificacién de dafies, reparaciones-
o mejoras edélo serd admisible en el perfodo de ejecucién de
sentencia, en la que se haya declarado que procedid dicha =
preatacidn.

Articulo 489 a 499, estos articulos fueron dero-
gados; se encontraban contemplados en el capftulo IV, de lo-
concerniente al juicio especizl de desshucio, hasta antes de
las reformas en estudio; por lo gque gueda sin efecto el jui-
cio de desahucio.

Articulo 517, se adiciond con un tltimo pdrrafo-
gquedando textuzlmente asi: "En ¢l ¢as0 en que el arrendata-—
rio, en la contestacién a la demanda, confiese o se allane -
a la misma, el Juez concederd un plazo de Cuatro meses para-
la desocupacién del inmueble®.

Del andlisis del anterior articulo tenemos que -
se otorga una concesién en relacién al plago prudente para-
que el arrendatario dé cumplimiento & su obligacién; desde -
luego en caso de no cumplir se emplearén los medios de apre=
mio que el Juez crea convenientes,

Articulo 525, se derogé en lo correspondiente a-
su Wdltimo pérrafo, este articule en su parte conducente dice
apf: Tratdndose de la gentencia o de la determinacién del -
Juez, en que ge deba entregar alguna cosa inmueble, se proce
derd inmediatamente a poner en posesién de la miema al actor
o a la persona en guien fincé el remate aprobado, practican-
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do a este fin todas las diligencias conducentes que solicite=~
el interesado.

5i la cosa fuere mueble, se le mandard entregar -
al actor o al interesado; si el obligado se resistiere, lo -
hard el actuario, quien podrd hacer uso de la fuerza piblica-
¥ ain mendar romper las cerraduras.

En caso de no poderse entregar 1los bienes seflala-
dos en la sentencia, se despachard la ejecuciédn por la canti-
dad que seflale el actor, que puede ser moderada prudentemente
por el Juez, sin perjuicio de que se oponga al monto el deu -
dor.

Artfcule 731, el presente se reform$ quedando tex
tualmente como sigue: "Ilas salas del tribunal superior cono-
cerdn en vYinica instancia, de las demandags de responsabilidad-
civil, presentadas contra los jueces de lo civil, de lo fami-
liar, del Arrendamiento Inmobiliario y de lo concureal. Con -
tra las sentencias que las salas dicten no se dard recurso -

alguno".

Articulos 957 a 966 se reformaron estos, as{ como
también la denominacién del T{tulo Décimo Sexto Bis, quedando
de la siguiente manera: "De las controversias en materia de-
Arrendamiento Inmobiliario” : en este t{tulo se encuentran --
contemplados los articulos 957 a 968, aunque tenemos que los-
dos \vdltimos articulos no sufrieron ninguna reforma,

. Asi tenemos que los articules 957 a 966 reforma -
dos en su parte conducente respectivamente dicen:

Articulo 957, nos seilala que las controversias -
que versen sobre el arrendamiento inmobiliario, les serdn -
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aplicables las disposiciones de este titulo; el Juez este fa-
cultado para decidir en forma pronta y expedita, Este titulo-
también se aplicara tratdndose de acciones en contra del fia-
dor o terceros por controversias derivadas del arrendamiento.
De igual modo éste t{tule ze aplicard cuando el arrendatario-
intente exigir al arrendador el pago de dafios y perjuicios ,
contemplados en los artfculos 2447 y 2448-J del cédigo civil
en vigor,

Articulo 958, se refiere que para ejercitar cual-
quiera accién prevista en el Titulo Décimo Sexto Bis, el cual
es precisamente el que nos encontramos analizando, relativo -
de laa controversias en materia de arremdamiento inmobiliario
el actor debe exhibir con su demanda el contrato de arrenda--
miento si se celebro por escrito.

En la demanda, contestacién, reconvencidén y con--
teatacién a 1a reconvencién las partes deben ofrecer sus - -~
pruebas, exhibiendo las documentales que tengan en su poder--
o el escrito sellado mediante el cual hayan solicitado log ~-
documentos que no tuvieron en su poder.

Artfculo 959, nos seflala que admitida la demanda-
con los documentos y copias requeridas, se correrd traslado -
a la parte demandada; en el auto que admite la demanda se se-
finlard fecha para la celebracién de la audiencia de ley, la -
cual se fija entre loa 25 y 35 d{as posteriores a la fecha -
del auto de admisidén de la demanda. ‘

El demandado debers par contentacién y en su ca——
8o formular reconvencién dentro de los 5 dias siguientes a la

fecha del emplazamiento.

En el caso de haber reconvencién se correrd tras-—
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lado & 1la parte actora, para que la conteste dentro de los =
5 dias sigulentes a 1la fecha de notificacién del auto gue la
admita.

Contestada la demanda ¥y en su caso la reconven -
cién,o transcurridos los: plazos para haber contestado, el -
Juez admitird las pruebas ofrecidas conforme a derecho y re-
chazard las que no lo sean, fijando la forma de preparacién-
de las mismas, con el fin de que se desahoguen a mds tardar-
en la audiencia de ley.

Articulo 960, nos seilala que desde la admisién de
las pruebas y hasta la celebracién de la audiencia se prepara
rd4 el desahogo de las pruebas gque hayan sido admitidae, de -~
acuerdo &:

I.- la preparacién de las pruebas serd a cargo de
la parte oferente; por lo que deberdn presentar a los testi -
gos, peritos y demds pruebas que les hayan sido admitidas y -
en caso de que demuestren la imposibilidad de preparar direc-
tamente el desahogo de algunas pruebas admitidas, el juer en-
auxilio del oferente deberA expedir los oficios y citaciones-
¥ realizer el nombramiento de peritos, poniendo a disposiecién
de la parte oferente los oficios y citaciones reapectivos.

IX.~ 3i llamado un testigo, perito o solicitado un
documento que hayan sido admitidos como prueba, no se desaho-
gan éstas a mds tardar en la audiencia, se declarard desierta
la prusba ofrecida por causa imputable al oferente.

Articulo 961, se refiere a la mudiencia de ley 1la
cual se desarrollard conforme a las sigulentes reglas:

I.~ Bl Juez deberd eatar presente durante la au=-
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diencia, exhortando a los partes a concluir el litigio, me --
diante una amigable composicién.

II.- En caso de no lograrse la amigable composi -
cién se pasard al desahogo de las pruebas admitidas y cue es—
ten preparadas, no se recibirdn dquellss prucbas que no se en
contrasen preparadas, declardndose desiertas por causa imputa
ble el oferente de lam pruebas; por lo que la audiencia no se
suspenderd ni diferird en ningin caso wor fal%a de prepara —-
cién o desehogo de las pruebas admitidas.

I1T.= Desahogades las pruebas, las partes alegardn-
lo que a su derecho convenga y el Juez dictard de inmediato -
la. resolucién que corresponda.

Articulo 962, nos indice que, tratdndose del jui-
cio en el que se demande el pago de rentas atrasadas por 2 o=
mds meses, el actor podrd solicitar al Juez que la demandada-—
acredite con los recibos de renta correspondientes o escritos
de consignacién debidemente sellados, oue se encuentra al ——
corriente en el pago de las rentas, en caso de no hacerlo se
le embargardn bienes de su propledad suficientes pare cubrir-
las rentas adeudadas.

Articulo 963, nos sefiala que, para los efectos de
éate titulo que estamos analizando, siempre se tendrd como do
micilio legal del ejecutado el inmueble motivo del arrendami~-
ento.

Articulo 964, se refiere que, los incidentes no-
suspenderdn el procedimiento. Se tramitardn, con un escrito -
de cada parte, y tres dfas para resolver. Si gse promueve prue
ba, deberd ofrecerse en los eacritos respectivos, fijando -
los puntos sobre los que verse y se citari para audiencia -
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dentro del término de ocho dfias, en que se oigan brevemente =
las slegaciones, pero la resolucién se pronunciard en la au -
diencia del juicio conjuntamente con la sentenciam definitiva.

Articulo 965, se refiere a la tramitacién de las-
apelaciones, de acuerdo a lo siguiente:

I.- Las resoluciones y autos dictados en el jui -
cio ¥y que sean apelables, una vez interpuesta la apelacién,el
Juez la admitird en caso de que proceda y reservard su trami-
tacién para que se realice en su caso, conjuntamente con la =
tramitacién de 1la apelacién que se formule en contra de la «
sentencia definitiva por la misma parte apelante.

En caso de no presentarse apelacién por la misma-
parte en contra de la sentencis definitive, se entenderén con
sentidas las resoluciones y autos gue hubleran sido apelados-
durante dicho procedimiento.

II.- En los procedimientos en materia de arrenda -
miento no procederd la apelacién extraordinaria.

Artfculo 966, nos indica que, en loe procedimien-
tos de arrendamiento las apelaciones s6lo serdn admitidas en-
el efecto devolutivo,

De lo analizado, podemos decir que en el c¢cédigo -
de procedimientos civiles se reformaron, adicionaron y deroga
ron 28 artfculos.

Podemos entonces concluir que el espiritu de equi
ded plasmado en la exposicién de motivos a las reformas gl
Cédigo de Procedimientos Civilem, esta muy lejos de mer; toda
vez gque hay una notable deaigualdadé por 1o que sélo se favo-
rece al arrendador,
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CONCLUSIONES

Lo anterior nos lleve a las siguientes conclusip
nes, a fin de gue en realidad estas reformas tuvieran como-
finglidad una verdadera equidad, se sugiere lo siguiente.

PRIMERA.~ La nueva legislacién suprime la obli -~
gacién de rentar por un afio una casa habitacién; lo anterior
demuestra 1la desventaja en que queda el inquilino; ya que ‘en
la prdctica el arrendador cada vez gque celebra un contrato -~
de arrendamiento incrementa la renta lo que va en detrimen -
to de los intereses del inquilino.

SEGUNDA.- FPor lo gque respecta a 1las prérrogas =
del contrato de arrendamiento por la sola voluntad del arrég
datario; con las reformas quedé suprimida la prérroga la -
cual es una limitacién para el inguilino para poder seguir -
habitande el inmueble arrendado,

TERCERA.- En la actualidad puede el arrendador-
libremente incrementar a su voluntad el monto de las rentas,
es decir, quedé suprimido el tope en que se podia incremen
tar la renta, ello tratdndose de casa-habitacidén, anterior-
mente s86lo se podfa aumentar la renta en un 85% del incre -
mento al salario minimo general vigente en el Distrito Pe -
deral, con ests disposicidén es evidente que se afecta en -
forma grave la economfa del arrendatario, ya que queda a -
merced de la voluntad del arrendador para aumentar la renta.
Se propone que vuelva & quedar limitada esta facultad para-
‘el arrendador como se contemplaba hasta antes de las refor -~
mas en nuestra ley.
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- CUARTA.~ No debe suprimirse la obligacién de - -
transcribir integros en los contratos de arrendamiento las -
‘disposiciones legales en materia de arrendamiento de inmue --
bles destinados a casa-habitacién; ya que generalmente los-—
arrendatarios no son peritos en derecho y esto les permite -
conocer mejor sus derechos y obligaciones, se propone volver-
a imponer esta obligacién a los arrendadores,

QUINTA.~ Se adicionan causales por las que tanto-
el arrendador como el arrendatario pueden en un momento deter
minado exigir la rescisién del contrato, se presume que -
estas adiciones fueron en razén de equidad y equilibrio de -
las partes. C

SEXTA.- Con respecto a la supresién de la notifi-
cacién personal del auto gue decrete la ejecucién de 1la senw~
tencia definitiva se considera le quita la equidad que la =
ley otorga; .por 1o que se propone vuelva a eatar vigente -~-
esta diagposicién. .

SEPTIMA.- En lo que concierne al plazo que la ==
ley fijaba de los 30 dias con que contaba el inquilino para
procederse al lanzamiento, a8l haber sido eliminado; con -
esta disposicién le resta le equidad gue las reformas propo
nen, se sugiere que la disposicién en cuestién vuelva a es =
tar vigente,

OCTAVA.~ Al prescribirse la presuncién de que -
cuando una de las partea no contesta la demanda, esta se -
entienda como una confesién ficta de los hechos afirmados -~
por el gemandante, ello es inconstitucional; se propone -
quede nuevamento como hasta antes de las reformas en estu -
dio.



122

NOVENA.- Al derogarse los artfculos que contem -
plaban el Juicioc Especial de Desahucio, se pierde la equi
dad gque la ley presume debe existir. Toda vez que sl actor-
cuenta con respecto al procedimiento nuevo con un tiempo -~
considerable para preparar su escrito de demanda y sus prue-
bas y al inquilino no se le otorga un tiempo coneiderable =
con el objeto de preparar debidamente sus excepciones y de-
fensas, por lo anterior se propone vuelva a estar vigente -
el Juicio que correspondfia al especial de desahucio,

DECIMA.~ Con respecto a las reformas al cédigo -
civil en vigor, e¢n la prdctice no ofrecen la equidad aque se
propone en su exposicién de motives, por 1lo que se sugiere-
se realize una verdndera adecuacién a dichas reformas, con-
6l fin de que no guede en desventajm el arrendatario,

DECIMA PRIMERA.~ En relacién a lase reformas al -
Cédigo de Procedimientos Civiles, dejan en verdadero estado-
de indefensién &l inquilino; por lo nue se sugiere que pa-
ra que en realidad exista la equidad que nuestra legisla —-
cién propone , ge adecten las reformas para que exista un -
plano de igualdad. )
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