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CAPITULO PRIMEROC

'ANTECEDENTES HISTORICOS EN RELACION AL ARRENDAMIENTO

v En el presente éapitulo trataremos de encontrar algunos de 1los
elementos del derecho antiguo que van a conformar 10 que actualmente
es un contrato con caracteristicas bien definidas, como 10 es el de
arrendamiento, y veremos que esta obligacién ya se conocia asi des- -
de que surge la propiedad privada derivada de una organizacién juri-
dica incipiente como 1o fue el Estado Griego en un primer momento y
el Estado Romano mis adelante; organizaciones que le van a dar a los
grupos humanos 1a idea de pertenencia y la cohesién a través de idén
ticas tradiciones, costumbres, lenguaje, en un determinado territo--
rio y bajo la idea de fines comunes.

Asimismo, buscaremos en nuestros antepasados histéricos, algu--
nos antecedentes sobre arrendamiento entre las culturas mas importan
tes (por el grado de desarrollo cultural que alcanzaron), como 10 -—-
fueron la Cultura Mexica y la Cultura Maya, pueblos en los que algu~-
nos estudiosos creen encontrar verdaderas organizaciones politico-so
ciales, y de los que desgraciadamente desaparecieron gran parte de -
sus obras, por lo cual tenemos que conformarnos con 1los pocos docu--
mentos que han llegado a nuestros dias y en los que se asienta el --
gran desarrollio de ambas culturas, no sin hacer notar que algunas de
.esas informaciones son de fuentes desconocidas y por lo tanto no muy
confiables, o bien, de época muy posterior a la conquista, escritas-
por espafloles y por consiguiente incompletas.

1. EL ARRENDAH!EﬁTO EN EL DERECHO GRIEGO

Se considera a la Cultura Griega de la antiguedad, como’ punto -




‘e partlda‘dé”muchas civilizaciones, ya que ‘el modelo griego de 6rga
zac16n polit1co-soc1a1 y -su preeminencia territorial en una.amplia
extenszén, fue seguldo por aquellos habitantes de los territorios ---
conquistados. asi como por aquellas soc1edades en proceso. de formas: -
" “cién posterior. :

Todavia son motivo de estudio los principios filoséficos de - =
grandes pensadores griegos; la estructura politica que permitié la:
_expansién del Estado Griego; el reconocimiento de la individualidad

del hombre pero con sujecién al Estado; y sin embargo, a pesa{_de“”

ser una organizacidén con leyes justas y equitativas, no tuvieron en
realidad juristas o jurisconsultos, o doctos en el arte de crear.y
aplicar las leyes, pues si bien existié una legislacidn, quienes la
aplicaban eran aquellos mismos que la habian creado y que eran los -
sacerdotes, néofitos en la ciencia del Derecho.!

De lo anterior podemos seflalar que por lo que se refiere al te-
‘ma que nos ocupa y siguiendo a Jacques-Ellul,2 de una propiedad co-
lectiva tribal, va a ir apareciendo una propiedad privada, a medida:

que se va consolidando el Estado Griego, y curiosamente fueron los"

bienes muebles (adquiridos ya fuera como botin de guerra o por medio
del comercio), los primeros en convert1rse en bienes de prop1edad -
privada.

» En esta época, (probablemente hasta el siglb VII a;c;)} no hay
indicios claros de alguna forma de arrendamiento, probablemente  por
las grandes extensiones de tierra y porque el Estado estaba ain en”
formacién. S$in embargo, a mediados del siglo VI a.C.,  encontramos
' que '1os pequeflos propietarios para protegerse de ~los especuladores
que pretendian comprar tierras a bajos precios, preferian dar éstas

{1 "El Derecho Griego no es nitlco ni descansa sobre principios o teorTas jurldlus g]uba

les.” €llul, Jacques. Historia de las Instituciones de la Antiguedad, Aguilar, S. l.. nadrid Es-
pafa, 1970, p. 84,

(2)- Ellul, Jacques, op.cit. pp, 36 y 37.

(3) Ibides., p. 38.




encont x'amo

Es én este periodo en donde

rrltorlal' no existe, sin embargo, una referencza
este contrato se llevaba a cabo, ni’sus formas de t
sobre c6mo resolver alguna controversia sobre el b1en

arrendamiento, procedimiento bastante szmple puesto que el éforo_
cuchaba a ambas partes asi como a dés tesclgos propuestos de: ntacha
ble conducta, por cada parte, y a cont1nuac16n resolv1a la controve

nponlr leyes, eran ]ue:es? B
“de-sucesiones y de.contratos, e
“duraba un .
7 Malsch,

1931 pp.
{7 el




se celebraba ca51 por 1o regular por 99 aﬂos._ y los contr tos-que
se realizaban con el rey. eran de durac1on :ndetepmlnada

! Cabe hacer notar que ademis del arrendamlento. esuab
'el- subarrendamiento en el derecho griego que se apllcaba ‘en’1a ci
“da‘ colonia, esto es, el Rey ' arrendaba a los templos algunas
y los sacerdotes a su vez podian subarrendarlas para obten rigan
_'cias para el mantenimiento de los templos. Pero ademas ;
situacién muy curiosa, ya que en dichos contratos se bodia establ
ceér una cliusula mediante la cual el arrendatario teni

_ mejorar o deteriorar la tierra, asi como a ceder}a‘gtro tercero;su
'_posicién en el arrendamiento, ségﬁn Ellul, 1os parqi;dlares
_ podian hacer tales contratos en relacién con sus ‘tier

o2, EL ARRENDAMIENTO EN EL DERECHO ROHANGI‘

La Cultura Romana, va a ser la culminédora :
ca griega, al combinar sus propios conoc1m1ent
principios filoséfico-juridicos griegos, “crea
perfectamente sistematizado que va a ser lax <
ciencia del derecho que hasta nuestros: dias
te en muchos otros sistemas jqridlcos, sob
‘no (el derecho francés, el derecho espafiol
parte fundamental de los origenes de hgésfﬁ

(8) Ibides., p. 161,
“(9) Ibides., p. 161.
{10) “El Derecho Romano influyé en el derecho -ulcano por cuatro condn
", El derecho espafiols por ejesplo las *Siete Partidas', que en
recho vigente en Wéxico hasta 1a expedicién del Cédigo Civil de 1870
“2.- £l derecho napolednico y los otros grandes cédigos europess, to
aucho derecho romano, y sirvieron de inspiracidn a las codificaciones nex
"3.~ €l estudio intensivo del 'corpus turis' que realizaran g:nera:&

tas mexicanos.
M.- £1 influjo de la dogebtica pandectistica y la gran autarldad :nentffn 2 de
nistas alensnes del siglo pasado, como Von Savigny, Von Jhering, llndchexd, Dernbu;
gadant S., Guillermo, £1 Derecho Privado Romang, Méxice, fd, Esﬂnge

—_— e uy Y



s de extraﬂar entonces que se diera -una vnrdadeba"régula
de un’ contrato “distinto’al de- ‘compra-venta, en el que se’ maneJaA
a no 1a cransferenc1a (uso y goce) y. el derecho de prop1edad t'o‘;re
"un blen.'s1no unlcamente el uso 'y goce de un bien sin ‘la transferen
cia de:la propiedad, es asi como surge en el Derecho Romano la’ Loca
1tio-conductio. como un contrato nominado, consensual, es dec1r. de
buena fe.

La Locatio Conductio romana, va a comprender:

a) La Locatio conductio rei (o rerum), (que es propiamenteflo
que nuestro derecho consigna como arrendamiento), ya que con
sistia en "un contrato por el cual el locator se obliga a --
proporcionar a otra persona, el conductor, el goce cemporal-
de una cosa no consumible, a cambio de una remuneracién pe-- -
riédica en dinero."!! :

b) la Locatio conductio de aparceria, contrato por el cual el - _ 
| locator proporcionaba al conductor el goce temporal de'un te
i rreno agricola obligéndose éste a entregar a aquél cierto ~=
porcentaje de los frutos obtenidos.!? Nuestro derecho cdnsig :
na en forma auténoma la existencia del contrato de aparceria7
y no como parte del arrendamiento.

~

Y]

La Locatio conductio operarum, contrato "por el cual el loca’
tor se obligaba a proporcionar a un patrén, el conductor;
sus servicios personales durante algin tiempo, a cambio'de
cierta remuneracién periddica en dinero".1? Este contrato s
‘regula actualmente en nuestro derecho como contrato de pre
tacién de servicios siendo regulade tanto por el Derecho Ci
vil como por el derecho laboral, como ente auténomo y d1
to del arrendamiento. :

ant, op.cit., p. 41l



d) La Locatio conductio operis, contrato "por el cual el conduc
tor sé obligaba a realizar cierta obra para el locator me-" -
diante el pago de un precio determinado."'™ Contrato que tam
.bién ha sido totalmente desligado del arrendamiento en nues~
tro derecho, siendo regulado de manera auténoma como un con-

" trato de obra.

De lo anterior, es evidente que para efectos del presente tra--—
bajo, nos vamos a referir de manera especifica a la Locatio conduc—-
tio rei, que es el antecedente directo de nuestro contrato de arren-
damiento y en el cual encontramos sus tres elementos esenciales:

1.~ El1 bien, es decir el objeto del contrato, mueble o inmue- -
ble, no consumible y existente en el comercio; '

2.- El consentimiento, es decir, el libre acuerdo de las volun-
tades, por lo cual es un contrato de buena fe. :

3.- El precio, es decir, el pago por el uso y disfrute del bien
que deberia consistir en dinero, es decir, en una cantldad-
perfectamente determinada, justa y razonable.

En la regulacién del arrendamiento encontramos como obligacxo-—
nes del Locator o arrendador: :

1.- Entregar al arrendatario la cosa arrendada.

2.- Procurar €l uso o el uso y disfrute de la cosa por parce -
del arrendatario.

3.- Hacer y/o pagar las reparaciones necesarias para la conser
‘vacién de la cosa, o bien reembolsar al arrendatario los L
gastos que haya hecho en este sentido.




R ponder de 1o0s daflos y perjulclos en
de vicios ocultos del objeto. -

‘ Responder de los daflos y perjuicios que &1 mismo causare,:
por ejemplo, en el caso de que el locator vendiera el bien
arrendado, el comprador podia pedir al arrendatario la en-~
trega inmediata del bien arrendado, y éste Gnicamente tenia
una accién directa en contra de su arrendador para exigirle
una indemnizacién por los dafios y perjuicios causados.

Aqui vale la pena mencionar que nuestro derecho positivo
contrariamente a lo anterior, si protege el derecho del -~ ~
arrendatario en dos vertientes: una 1a de darle la oportuni'
dad de preferencia en caso de compra-venta, y otra, 1la de
garantizarle el uso y disfrute de la cosa hasta en tanto es
té vigente el término convenido con el arrendador.

El arrendatario podia exigir el cumplimiento de las obligacio-
. nes del arrendador, mediante la actio conducti.

.-~ Por 10 que se refiere a las obligaciones del conductor o arren-
atario, tenemos:

1.- Pagar la renta convenida,

2.~ Usar la cosa de acuerdo con su destino normal.

3.- Restituir la cosa al término del arrendamiento.

El arrendador podfa exigir el cumplimiento de las obligac1ones
del arrendatario, mediante la actio locati.

.. Como causas de terminacién del contrato de arrendamiento,
" mos: o '

1.~ Por haberse cumplido el término previsto o convenido.

- 2.="Por voluntad de ambos o de una de las haﬁfes.‘ L




Por deterloro del objeto ‘ar en a o,

6.~ Por necesidad del: arrendador de usar el ‘objeto en cues-
- tién.1s : o

vale 1a bena hacer notar que aunque el Derecho Romano se réfig-f}
‘re al arrendamiento de cualquier bien, sea mueble o inmueble, estd -’
més_enfocado hacia los bienes inmuebles utilizados ya sea para habi-
tacién o para fines agricolas, a fin de aprovechar los frutos de los
terrenos; no existe mayor referencia acerca de qué clase de bienes
muebles eran objeto de arrendamiento entre los romanos.

Por lo que se refiere al aspecto procesal romano, para resolver
los conflictos derivados de la locatio conductio rei, encontramos --
‘que se daba mediante la actio conductio para el arrendador, y la ac-
tio locati para el arrendatario,!®

" En este sentido es conveniente hacer una breve referen'i
recho procesal civil romano, el que se divide en tres’ etapas

‘tlucxén'

2 I. La época de las legis-actiones (que comprende desd
genes de la civitas hasta la mitad del s1glo II

Y (18) Ver: Iqlesias, Jusn, Derecho Romano, Ediciones Ariel, S, l.. Ba
.y Margadant, op.cit., pp, 410-414,

{16) "La palabra sctio es espleada por los romancs en un doble ,sentid
- *a} en sentido formal, esto es, como instrusento que abre:pugrtas
acto de las partes en zado al logro de la tutela jurhducianal
"b) En sentido ma
" torio. Actio se traduc

p. 189,




a”és'que'es un procedimiento demasiado Formal y solemne, a pun :*
\que el mis leve error en las férmulas juridicas empleadas,

traia ‘como consecuencia la pérdida del pleito. Este procedimiento ._'
a11zaba en dos fases procesales:

a) In iure,'las partes acuden personalmente ante el magis-
trado a exponer los puntos de su controversia, nombran-
do en ese mismo acto al iudex (un particular que hacia-
una funcién parecida a 1a de un juez arbitral}, lo que
equivalfia a un contrato por virtud del cual las partes-
acuerdan someterse para resolver la cuestién controver-
tida, a la decisién del arbitro designado por ellas mis-
mas; :

b

-

Apud iudicem, que surge una vez que el magistrado forma
liza el proceso y concede la procedencia de la accién -
ante el arbitro.

. En esta forma de enjuiciar, la caracteristica principal es
'la intervencién arbitral entre los propios particulares, mis que una
funcién juzgadora del Estado; y las partes desde que acuden al magis
trado convienen en aceptar el fallo que emita el iudex. Obviamente-
este procedimiento tenfa graves limitantes, defectos y carencias que
1a misma evolucién -de las relaciones sociales va a ir corrigiendo.

II. La época del procedimiento per-férmulas (comprende aproxi-
madamente desde la segunda mitad del siglo II a.C., hasta el siglo -
IITI d4.C.), va a englobar un procedimiento mds sistematico y organizg 
do, ain cuando conserva la caracteristica de ser arbitral, con dos =
fases (in iure y apud iudicem} y un convenio de las partes paba some
terse al fallo arbitral. Desaparece la excesiva solemnidad ‘de laé'
férmulas para intentar la accién; el procedimiento es escrlto en lu
gar de verbal como lo era en las legis-actiones.

El procedimiento judicial es mas sisteméticé se'regulé y':‘
sanciona la contestacién del demandado o su inasistencia’ -al juic1o~'
se establecen los medios de prueba iddneos para la procedencla de.l




accién intentada; se desarrolla una etapa de defensas, interrogacio-
nes y alegatos' la sentencia que resuelve el pleito, se tiene por —-'
firme y no admite apelacién; se perfeccionan las acciones encamina--
‘das‘al cumplimiento de la sentencia, las que estaban encomendadas al
. magistrado. )

III. Epoca del procedimieﬁco extra-ordinem o extraordinaria - -
éognito (aparece en el siglo III d.C,), con esta forma del procedi--
miento civil romano, surge la funcidn del juez como funcionario pa-
blico, es decir, aparece la fuicién jurisdiccional del Estado; desa-
parece la divisién del proceso en dos fases; el procedimiento se va
a substanciar en un solo momento procesal.

En esta nueva etapa, la demanda se intenta ante el juez,-
y éste tiene la libertad de allegarse todos 10s medios de prueba - -
ofrecidos o no por las partes, para llegar al conocimiento de la ver.
dad. La sentencia puede apelarse ante un juez superior e inclusive-
ante el mismo emperador. Permanece y se reafirma la capacidad de ha
cei cumplir la sentencia mediante ejecucidn y se establece el pago -
de costas o .gastos procesales a cargo del vencido.

~_En base a lo anterior, la legislacién romana otorgaba acciones
tanto al arrendatario como al arrendador para resolver controversias
‘derivadas del contrato de arrendamiento, 1las que se agrupan en las
actiones (iudicia) bonae fidei, por derivar de contratos consensua-
les que para ser vdlidos no requieren de 1la obseivancia de una for-
ma, sino el simple acuerdo de las partes manifestado expresa o téci~ .
tamente, verbal o por escrito; asi surgia el iudicium bonae fidei, - e
en el que la funcién del juez para resolver estid encaminada a reali- : ¢
zar una exhaustiva valoracién de las circunstancias particulares de
cada caso, teniendo en cuenta todo aquello que es dable exigir entre
personas’ justas y leales.

De esta forma, podemos establecer que en la solucién de conflic
tos entre locator y conductor (arrendador y arrendatario), el juez =
tenfa por principio, resolver en funcién de la buena fe que le d16~4
orfgen al contrato y enseguida, atender a los derechos y obligacio-




“EL ARRENDAMIENTO EN EL DERECHO PREHISPANICO (MEXICO)

des son las culturas prehispinicas representativas de nuestro

pasado histérico, porque debido al grado de organizacién politico-so

s c1a1 que lograron desarrollar, se convirtieron en 1las culminadoras

:*del desarrollo de otras culturas asentadas en lo que hoy es nuestro

: ‘:lpais: estas culturas fueron la Azteca o Mexica y la Maya, asentadas

LA respectivamente en 1o que se conocid como Mesoamérica y gran parte

' ©'de.lo que actualmente es Centroamérica. Ambas tuvieron enorme in-

“‘filuencia en los pueblos asentados cerca de ellas y se convirtieron
-en el modelo a seguir por muchos grupos menores.

A) LOS AZTECAS

De los estudios realizados sobre 1la sociedad mexica, se ha
“llegado a-la conclusién de que fue una sociedad perfectamente organi
\zada en estratos sociales delimitados, con una economia basada en la
el-comercio, y una organizacién politica belicosa y ex
.en:torno de lo cual se desarrollé la vida del azteca.
"probiedad'privada como la conocemos y conceptuamos, el
1rve de la tierra para satisfacer las necesidades de
pero en esencia no es propieta-

forma ‘de’ arrendamlen:o de 1nmueb1es encre 108 aztecas, sustentada en .
e1 hecho de que e1 comin del puebl‘ estaba organ1zado por calpullxs

:Eﬂ este contexto. sm embargo. . encontramos que’ se da una - °




otrés . calpuuis, ya que no estaba perm1t1do deaar 1as tlerras—

oc1osas. \re

. En otros casos, los nobles y 10s sacerdotes,: que no podia__ri‘
“cultivar con sus manos las tierras, también las daban en arrendamien
* to, obteniendo por ello un porcentade determinado de los frutos obte'

" nidos por la labranza. .

Aqui es importante seflalar que de acuerdo con nuestro con--
' cepto actual de arrendamiento, que contempla como un elemento esen—-
cial el uso y disfrute de un bien a cambio de una cantidad liquida -
(dinero) cierta, en el caso del arrendamiento entre los aztecas, ob-
viamente al no existir una moneda, las transacciones se realizaban a
través del trueque, aunque algunos historiadores creen reconocer en-
el uso del cacao y otros productos, una especie de "moneda",18 ya que
a cambio de cualquier otro producto, se podia recibir cacao, Sin em
bargo, dado que el convenio entre arrendador y arrendatario preveia-
el pago mediante un porcentaje de los frutos obtenidos, ello se en—-
cuentra mds apegado a 10 que en nuestro derecho civil se conceptia -
como contrato de aparceria agricola.'?

En el aspecto procesal azteca, las maximas autoridades en -

an "Dentro del cosdn habfa cierta diferencia social. Aunque los wieabros del Calpul tenfan dere-
cho a obtener parcelas para el uso familiar, no todos lograban igual cantidad de tierras, y los
que no 1a tenfan de suficiente extensién o calidad a veces la rentaban de otros siembros del cal
pul o de gente de otros calpules mejor dotados de tiercas.” El Colegio de México. Historia G .
nersl de B » Réxico, 1 Colegio de México, 1961, Tomo I, p. 198,

(18) Yoy os se hacfan a base de trueque, psro.algunas sercancias se habfan generalizado como
asdio de pago, funcionando en cierto modo como sone: los cacaos se usaban como moneda de poco
valor, ciertos tipos de wantas (quachtli), pars pagos nis considerables, y el oro en polve o las .
plusas pars los de valor excepcional.” El Colegio de Méxita, op.cit., p. 231,

(19) VArt. 2741.- Tiene lugar 1a sparcerfa agricola cuando una persona da a otra un predie réstico

. para que lo cultive, a fin de repartirse los frutos en la forma que convengan, o a falta de con-
venio, conforee a las costumbres del lugar, en el concepto de que al aparcero aunca podré co- --
rresponderle por sélo su trabajo menos del cusrenta per ¢lento de la cosecha." Cédigo CivH ed.
Porrda, S.h., México, O.F., 1991, 8




erdadera organlzac1on juridica con tribunales formados en -
a los’ negoc1os o materias, a la gravedad o a la cuantia de
casos, y ala calidad de los individuos; con auxiliares en la ad;"
min1strac1on de justicia como el Tepantlato o defensor; el Tequitla-:
to, ‘especie de notificador; el Topilli aprehensor de los acusados; 0.
>>e1 Telpbrotl, pregonero de 1la sentencia.?®

. El procedimiento era oral, no podia durar mis de ochenta -
“dias.y se podian aportar pruebas testimoniales, confesional, presun- 3
i cxones y hasta documentales en los litigios de tierras.

i De lo anterior, podemos concluir que de existir alguna dife’
;,rencia entre 1os individuos por razdn del arrendamiento convenido, -~
~el.sistema judicial azteca tenia los elementos necesarios para resol
ver el asunto en un plazo breve y atendiendo al sentido de proteger-
el derecho de la comunidad antes que el individual. RO

“B) © LOS MAYAS

I Entre los mayas, mis que un trabajo individual agricola, pa :
.rece ‘surgir un sentido colectivo del trabajo, es decir, la base de -
1a sociedad maya es la familia y para su sustento el Estado le otor-
‘ga‘a cada familia una parcela para que obtenga sus propios recursos- -
..y el resto de los terrenos susceptibles de aprovechamiento agricola,
deben ser cultivados en forma colectiva, sin distincidn de comunida-
des.. Esto es, a diferencia de los aztecas, los terrenos que no labo
ra una familia, pertenecen al Estado (clase sacerdotal)y 10s nobles)

¥y ‘'en consecuencia, el comin del pueblo tiene la obligacién ineludie~ i
ble de labrar esos terrenos, cuyos productos sirven para el sosteni-. i
miento de los gobernantes, pero ello no equivale en modo alguno a un

arrendamiento.

{20) Tenorio Tagle, Fernando. 50D aflos de razones y justicia, Instituto Nacional de Clen:h} Pen
. Instituto de Investigaciones Legislativas de 1a H. Cémara de Diputados, México, 1992, p. 39,
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- CAPITULO.

BL ARREHDAHIENTO DURANTE LA BPOCA COLONIAL EN HEXICO
- (1521-1821)

. Conkei descubrimiento de América en 1492 por el almirante Cris-
tébal Colén, se inicia una nueva etapa para nuestro Continente, y en. :
especial para nuestro pais, ya que a partir de la llegada de 105 @S= = . 5. .ii-
pafioles, éstos toman las tierras descubiertas como posesién fnica de ’
1a Corona Espafiola, lo que se reafirma con la Bula pontificia de ~ -
1493, "Inter Coetaris", mediante la cual, el Papa Alejandro VI, re--
suelve la controversia sobre la propiedad de los posibles territo- -
rios descubiertos por Espafia y Portugal, otorgando "a los Soberanos-
de Castilla y a sus sucesores, el sefiorio sobre las tierras e islas .~
descubiertas y por descubrir en la azma del océano que se delimitaba-—
con respecto a Portugal."!

Ya con 1a bendicién papal, los espafioles emprenden el camino hé
cia el interior del Continente, con el fin de allegarse mayores: te—-
rritorios y por consiguiente mayores riquezas, pues sin conszdera— :
cién alguna a los habitantes ya asentados en el territorio de Amér
ca, se les somete y esclaviza bajo el pretexto de que se les debe -
iniciar en 1la "verdadera religién" (la catdlica), 1n;c1andose

‘ etapa de destruccién de las culturas ya asentadas, la ésclaVitu”
los indigenas y de imposicién de la cultura espaﬂola'y de’ase




" mente un conjunto ordenado y szstematlzado,

_‘temétlcamente la cultura espafiola se va a ir superponlendo'
VACpucturas de la sociedad indigena, y se va a relegar al-indig
‘Uun-plano de esclavo despojdndolo poco a poco de sus pPOPlaS t;
'y explotando las riquezas naturales del territorio mexicano.

Lbgicamente los constantes asentamientos humanos fueron:crgando
pdblaciones que requerian de una organizacidén politico-social‘y-jgfi
dica, por 1o cual se hace evidente 1la necesidad de organizar f;és
tierras descubiertas y conquistadas, para 1o cual se les divide éd-‘
ministrativamente en Alcaldias Mayores, Provincias de Aud1enc1as. --j
Cancillerias Reales, Adelantamientos, Gobernaciones, etc., para el
gobierno civil; y en Arzobispados, Obispos sufragéneos, Abadias .y
otros, para el gobierno espiritual.? Consecuentemente, se orgapizé
un gobierno cuya maxima autoridad en América era el Virrey, que ejegf
cia 1a autoridad suprema en lo civil, en lo militar, en 1o ecriminal . ». .’
y en la hacienda, después de esta autoridad, estaban los Gobernado-
res, los Corregidores, los Alcaldes Mayores, los Tenientes de Juéti—
cia, etc.?d

. A efecto de regular 1la vida social y p011t1ca »se requerla
un ordenamiento juridico, pos 10 cual casi’ autométl :
.la legislacidn vigente en Espafla, la que 51n emb

por consecuencia en la Nueva Espaﬂa ‘11egaro
te, ordenamientos del Fuero Juzgo de Fuer

B >(2 _ Tenoria Tagh Fernando. 500 Hns de razones y lustlda. Instituto Nz
. Instituto de lnvestlga:lnnu Legislativas de la H.Cimara de Diputados
Mora, José Ma. Luis. México y sus Revoluciones, Librerfa Ad Ron‘

Pare Ay I‘uco. 1950, pe 156 y 157.

L Méxica,
- i




d idn: los negocios civiles, ec1951ést1cos. m111ta_
ioy ademas era el organismo-encargado -de leglslar -
respe to al goblerno y policia de las colonias espaﬂolas en AmerlcaJ

_Paralelamente a la-legislacidn espaflola que se aplicaba en la -

ueva Espafia, surgidé la necesidad de legislar dnica y exc1u51vamente

para las colonias, creandose asi la Recopilacién de Leyes de los Rei

“,nps de las Indias, publicada en 1681, que al decir de José Tudela: -
Yes el mayor cédigo de leyes indianas que poseemos y también repre--
_senta la fuente que nos instruye respecto al derecho vigente en la -

" segunda mitad del siglo XVII, y en particular, del que comenzb a ser
1o mucho antes de aquel afio, y aun subsistia en e1".% sin embargo,-
‘las deficiencias técnico-juridicas de su elaboracién dieron ocasién-
‘a que a falta de ley contemplada en este Cédigo, se remitieran a 1la
legislacién espafiola que se aplicaba en estos casos por disposicién-
de la misma ley.

De esta forma, para efectos del presehte capitulo, haremos una-; "
breve referencia a los diversos ordenamientos que estuvieron vigen-- -
tes en la época colonial, enfocando nuestra atencién en el arrenda--

.miento de cosas o locatio conductio-rei, que es le. aspecie jﬁridiéa-
'actualmente conceptuada propiamente como arrendamiento de blenes mue"
Vbles e inmuebles en nuestra legislacién civil vigente.

1. " EL ARRENDAMIENTO DE BIENES MUEBLES E INMUEBLES,

Con el fin de enfocar nuestra atencién al contrato de arrenda
m'nn'o de b1enes muebles e 1nmuebles. regulado por la 1egislac1

(8] Morai pacitey B 163,
5) ‘Tudels, op.cit., p. S0.




o distintos ordenamientos juridicos que en distintas etapas se ap11 a

'v1ene hacer un breve paréntesis y referirnos en forma:-somera’a“10s

ron en Espafia y por consiguiente en la Nueva Espafia, conforme esto
ordenamientos se fueron creando y por consecuencia derogando los an-
teriores en forma total o parcial. S

A) El Fuero Juzgo. Formado al parecer en el afio 671 0 en el -7
693, recoge la legislacién producto de la influencia del Derecho Ro- |
mano, de las costumbres germinicas, asi como del Derecho Canénico; - -
se componia de 12 Libros, 55 Titulos y 560 Leyes. Se -considera qhe -
fue un ordenamiento avanzado para su época y muchas de sus leyes fue
ron tomadas para otros ordenamientos posteriores.

B) El Fuero Real. Creado por el aflo 1255, constd.de 4 Libros.-
72 Titulos y 559 Leyes. Este cdédigo tuvo una corta vigencia,. por 10'”
cual al derogarse Unicamente se tombé como Fuero municipal de algunos’“’
lugares de Espafia.

C) Las Siete Partidas. Se cree que este cddigo se iqiciénapro-,
ximadamente en el afilo 1257 concluyéndose siete aﬂos~dgspués,_con§ta}
- ba de 7 Libros, 182 Titulos y 2479 Leyes; ademis de tener'in?lueﬁcia

del Derecho Romano y del Derecho Canénico, se nutre’de algunas, 1eyés
de 10s Fueros; también se le considera una aportac1on 1mportante al
Derecho Espafiol.

D) Las Leyes de Toro. Resultado de la reun16n de las Corces en. -
Toledo, en 1505, estas leyes (existe discrepancia entr ‘los autores,
ya que se habla de entre 83 y 163 leyes), surgen. con. ol to de resol
ver las dudas suscitadas entre las Leyes de Partld “la ;
ros, y para conciliar ambos ordenamlentos. i

E) La Nueva Recopilacién. Compuesta. de 8-
3391 Leyes, se crea en 1567, por 6rdenes de Fel
.-acabar con el caos legislativo, por 10 cual
observarse todas las leyes concen1das en 13" Re

yise dero—- "



odas las.anteriores, con excepcidn del Fuero Real y de las Le-
singular importancia reviste este ordenamiento, .ya

cedulas decretos, or‘denes. declaraciones y resoluciones =-
kSe> le hicieron nuevas adiciones en las posteriores edicio--:
2, 1775 y 1777.

Fv)' La Novisima Recopilacién. Publicada en 1805, constaba de 12
“L bros. 330 Titulos y 4036 Leyes, este ordenamiento recoge lo conte- ..
'do en la Nueva Recopilacién, mls las leyes expedidas posteriormen-
te a-su edicién de 1745, pero suprime aquellas leyes que se conside-
ran obsoletas y adiciona nuevos ordenamientos.

‘G) La Recopilacién de las Leyes de Indias. Legislacién ordena-
'c'!a:‘por Felipe II en 1570 y a la que se le va a dar validez jaridica-
'en:el ‘aflo de 1681 durante el reinado de Carlos II; este ordenamiento
~consta . de 9 Libros, divididos en Titulos (no se sabe con certeza -~ =
éua'n{:os). con aproximadamente 6400 leyes. Esta obra recoge todas --
'l.'a,s disposiciones dictadas por los Reyes de Espafia especificamente -
para“:sus colonias en América, incluyendo la Nueva Espafia.

" H) La Real Ordenanza de Intendentes. Elaborada en 1786, es una
obra’ poco conocida aunque se dictd especiaimente para la Nueva Espa-
fa ‘_cuando se establecieron en ella estos funcionarios.

. 1) Las Leyes de C4diz. Surgidas de las Cortes extraordinarias,
.'mscaladas en Cé&diz, en 1811, rigieron en nuestpo pais no sdlo hasta

"1821 en que se consuma nuestra independencia, sino que en forma in--v'
_termltente, va a estar vigentes algunas de esas leyes hasta muchos - :
'aﬂos despues.

J)} Ademas de los ordenamlentos citados, se exp1d1eron por - los ‘-.
Reyes de Espafia asi como por el Real" Consejo-de: Ind1as. muchas’ Cedu-
las Reales, Autos Acordados y Prov1s1ones. si ‘como 1guales ordena-

as’ediciones de 1581, 1592, 1598, 1640, 1723 y 1745, -en .
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Jnamlencos dlctados por la Real Audiencia, de los cuales de hi:o;q
frecopilac16n.

Como podemos observar, es evidente que no podemos estabiece
con precisidén en que momento un ordenamiento deroga al anter1or.“6_“
‘cual era sustituido por otro, convirtiendo al Derecho en 1la época.'co
‘lonial en un ordenamiento complejo, pues se daba el caso de que en .- -
ocasiones no se podia saber que ordenamientc o cdédigo era el aplica-
ble para una situacidn especifica y si realmente era valido o no.

Ademis de lo anterior y por si fuera poco la complejidad de la
legislacién aplicable, paralelamente encontramos un complicado apara
to encargado de impartir justicia, pues hacia 1786 (fecha en 1la que
ya se habia hecho un intento de clarificar las ramas de la adminis-
tracién piblica), encontramos que en nuestro pais subsistian 15 Fue

‘ros u érdenes de tribunales encargados del conocimiento de una mate-
ria en especial, a los cuales se agragaban 14 que comprendian el Fue
ro de Hacienda y 2 de Guerra, 10 que evidentemente también hacia su-
mamente lenta y gravosa la imparticién de justicia]

Por 1o que respecta al arrendamiento, éste se encuentra regula—'
do en todos los ordenamientos que hemos citados, en principio, tél'yf
como 1o regulaba el Derecho Romano (que comprendia cosas, trabajos y .
personas), sin embargo, es obvio que para efectos del presente trabé s
jo, hemos de referirnos exclusivamente al arrendamiento de coSas rg-'jv 0
gulado en distintos ordenamientos desde la llegada de los espaﬂoles-:
-hasta la creacidn del primer Cédigo Civil mexicano en 1870. :

‘(6)‘ Ver: Margedant S., Guillerso. Introduccifn a la Historia del Derecho Mexicano, Editorial Esfin--
9¢,-S.A., México, 1976, pp. 31-36; Pallares, Eduardo, Historia del Derscho Procesal Civil Mexica-
No, UMAM, Réxico, 1962, pp. 140-163; Sala, Juan. Novisimo Sala Wesicano o ilustracién al Derecho-
fAeal de Espaha, con 1as notas de J.M.tacunza, Ed. corregida y considerablemente ausentada, con —-
fhuevas anotaciones y refundicionss relativas a las reformas que han tenido las leyes de “xico, -
hasta el afio de 1870, por Manuel Dublsn y Luis Méndez, lep. del Comercio de N. Chévez, a :argn de

J. Mereno, Wéxice, 1870, pp.9-23.

Pallares, Jacinto. £] Poder Judicial o Tratado completo de la organizacién, competencia y proce--
dimientoy de tos fribunales de la Repiblica Wexicana (Edicidn facsimilar, 1674), Direccidn de Ana o
les de Jurisprudencia y BoletIn Judicial, Iribunal Superior de Justicia del Distrite Fedenl Né-. |
xico, reimp. 1992, pp. 28-35, :

(7




ae sobre casas, muebles y semovientes; fletamento cuando versa sobre
naves. y asiento cuando tiene por objeto las contribuciones o rentas

.De ‘10 anterior podemos establecer que podia ser materia de - ---
.-arrendamiento cualquier objeto que se encontrara dentro del comer- -
“'cio, siempre y cuando se cumplan los otros elementos esenciales que.
. son el precio y el consentimiento de 10s contratantes; pudiendo esta

'f blecerse dos grandes-grupos: los bienes muebles y los bienes inmue--’

bles.

Dentro del arrendamiento de bienes muebles, contemplado por el
‘derecho durante la colonia, podemos encontrar las joyas, 1los anima--
les de caéga. los animales de tiro, bafiles, embarcaciones y en gene-~
ral todas las cosas no fungibles. No encontramos limitantes a la 1i
bre contratacién por la legislacidén, pues se deja a las personas en
plena libertad de contratar por el precio que ambas convengan y duu—,.'
rante el tiempo que seflalen. De tal forma que podemos establecer --
que para el arrendamiento de bienes muebles, se seguian las reglas -

. generales, ya que las leyes no se referian en forma especifica a mue :
bles o inmuebles. s

De esta forma, para resolver los conflictos surgldos entre el -
arrendador y el arrendatario, Juan Salal® se refiere a las acciones -
:de locacion y conduccion. Asimismo se protege la pgrd1da del objet

‘{8) Escriche, Joaqufn, Diccionario Razonado de Legislacién y Jurisprudencia, tomo I, Editorial
Bogoté-Coloabia, 1981, p. 450, . R
(9) “f£scriche, op.cit., p. 451,
(10} Sals, op.cit., p. 540,



de dar por terminado el arrendamiento, etc/ Tamblen
3 el arrendamiento de animales de carga o de tlro. )
muerte del animal seria obllgac16n del arrendatar1

gula en general para inmuebles destinados a habitacién, pérhrcbmer
cio, asi como de tierras de labor, estableciéndose iguales‘condiél
nes generales para contratar, en este aspecto, debemos 1n51stir en
el hecho de que nuestra legislacién actual distingue al contrato " de
aparceria como diferente y distinto al de arrendamiento en si.

La legislacidn espafiola deja igualmente a los individuos én p
na libertad para contratar, permite que a voluntad de las‘par;es; 
fije el precio y el término del contrato, establece reglas generéles
para el caso de querer dar por terminado el contrato o en. que casos-
debe darse por terminado, seflala las causas de rescisidn, asi como
las obligaciones de ambas partes; tal y como veremos mas adelqnte

Es importante seflalar que al hacer mencién a la legisladiéh
pafiola que se aplicd en ta Nueva Espafia, nos referimqs'ésbécillmé te
a las Leyes de las Siete Partidas, a l1la Nueva y la Novisihaikééopila
cién y a la Recopilacién de las Leyes de Indias, ya que fuér§ﬁ7io
ordenamientos que mis se aplicaron en todas las colonias espéﬂbla
en América, por lo que haremos una breve referencia a las ‘mismas,’
vfocando nuestra atencidn al objeto del presente capitulo,- es‘d
al arrendamiento de bienes muebles e inmuebles durante la colon1a

2. EL ARRENDAMIENTO EN LAS SIETE PARTIDAS

Esta obra, creada en el siglo XI, va a dedicar la’ Qu1nt Part
da a diversos contratos entre 1los que se contempla. el de arrendamlen
to, respecto del que seflald en su Ley 1a., del Tltulo VIII




“propiamente;, quando un’ ome

Y azer ‘con; ’su’persona, - o:con’su :bestia;
otr poder de usar: de su ‘cosa, -"o-de servirse
le- ha ‘de’pagar..en; dineros-contados

- que non fuessen dmeros ﬁonta

contrato. 1o que evidentemente es la caracteristlca ——‘:'
1£eren¢1a de 'la compra venta o del usufructo. . En la'lLey - =
mo’ Titulo, ya se precisa que el arrendamiento puede ha--
‘tiempo'determinado o indeterminado y para toda la vida --
hdédbr'o‘del arrendatario.? Asimismo se establece que pue--
'y tomar en arriendo el que puede comprar y vender, esto es,-
en la misma.ley se deja a los contra-
el contrato por'el simple cdnéenti-‘J'

ndectas H’hg’ano-lvulcl‘nyas. (Edicién’
Vol 2, UN2N, Réxico, Instltuto_‘de‘




flép

quiera 1

Asimismo se establecen los modos
arrendamiento: e

dias o mas en el inmueble, con aqulescencx
que cont1nua el arrendamlento en las her 1




-arrendador 1a“devoluc 6n’de precxo'por el tiempo que falte, o bien .

e, DagO de daﬁos y perj que . /aquél esta obligado por no haber . :
: ,preser\vado 1ost dergcho l:co or_lg Q mquibnno (Ley 19, Tit. VIII) RIS : ’

d) No-'cesa el arrendamlento pox' la muerte del arrendador ni por
'la del arrendatamo. antes bzen. oblxga del mismo modo a los herede-
‘.‘ros de -ambas partes. ‘a’ no. ser que se haya convem.do lo contrarlo pox‘
vlos contratantes (Ley 2); :

_» OCras cau'sas que seﬂala la Partida Ouinta para exigir la des‘ocu‘
”.pac16n de mmuebles. se encuentran descritas en 1as Leyes 5 y 6 del .
,' mencwnado Titulo VIII: : :

Fotays £1 arrendador puede exigir la .desocupacién -por falta de - pa--
go de 1a renta. cobréndose inclusive con los ob:jetos que ‘se hallaren’
 denti de la casa. de 1os que deberé hacer una relacién ante los ve-




menos 2. afios /}

.-1itigio "cuando los duefios intentasen v1v1r y
. sas, los 1nqu111nos las deJen y desocupen51n

Por otro lado, los autores nb pfecisa
7Ju1c1os que deban segulrse para la resoluc

: establec1endo algunos JuriStas que para uno u otro!
"‘1a regla de la cuantia, aunque no simpre 10 quese’ reclamaba era es-:
timable en dinero, lo que provoco 1nnumerab1es controverszas respec~. : .
- to-a mediante que procedimiento (verbal o escrito, sumario uordina~ . fy
' rid)! resolver un juicio de arrendamiento. ’ T - i

‘A3;v: EL ARRENDAMIENTO EN LA NOVISIMA RBCOPILACION (Y LA NUEVA RECO--

L PILACION) . - o
Se d1ce que esta. obra constituye una recop11ac1on de las 1eyes
*espaﬂolas que. se habian elaborado hasta su’ prlmera ed1c1on que fue =
‘en 1805. recoge en gran parte el contenldo de la Nueva Recop11ac1on,

~Lecciones- de Préetica’ Forens: N:xicana. (Edchn facs
Diruchin de Anales, ae Jurlsprud:ncia ,
deral, Méxi 14




Al respeétb._én su momento tanto la Nueva'cor
p11ac1on const1tuyeron los crdenamlentos legales que deb1eron obser
‘varse no sélo en Espafla, sino también en laNueva. Espaﬂav 3
‘que ya regian las Leyes de Indias para esta. Aunque no fueron orde—"

namientos derogatorios de otros cuerpos legales, tal como el jurxsta'”

Jacinto Pallares seMala respecto de la Nueva Recopilacién: "...que .=
debén observarse todas las leyes en &1 insertas, derogéndose las no
comprendidas en el mismo, excepto las del Fuero Real y Leyes de Par-
tida...", y respecto de la Novisima Recopilacién, nos seflala que -
en este Cddigo se precisa: "...que hechas las correcciones debidas. -
aprobaba el Rey la Novisima Recopilacién de Leyes de Espafla y ordena
ba que... con arreglo a ese cddigo y & las leyes de Partida se estu-
diase ‘el derecho espafiol cumpliendo con la Cédula de 5 de Octubre de
U 1802.m 27 .

Dé lo anterior, se desprende evidentemente qué a pesar de la vi{

gencxa ‘de 1a Nueva y la Novisima Recopilacién siguieron vigentes asi
‘mism d1versos .ordenamientos legales que en la prictica resultaban -’ﬁ
mas utlles..por 1o cual, en principio podemos establecer’ que 19 ‘refe




podemos establecer que la Nov151ma

os ocupa .

ar.’la. parte que quiera conclulr el arrendamientc cuando este ef po
1empo 1ndeterm1nado, precisa que para el caso de heredades. dlcho
av1so deberé ser de un afio, y en otro tlpo de 1nmueb1es se segulré
1a costumbre de cada pueblo. 2t

En la Nov1s1ma, se dedica el T1tu10 XI ‘del. mlsmo lero Décimo;

a, 1a subscanc1ac10n de los Ju1c1os c1v11es, d1v1d1endolos en:Ordina=

(23) Enci:lnued(n Jurtdica Oseba, pp. 450- 454 .
(24) Escriche, op.cit., p. #55.
. (25) Enciclopedia Jurldica Oasba, p. “3.
: (26) I'.uru:he. op.clt.. Pe 476,




“en''Madrid, lo que orlg:mo que se’ 1e negax‘a fuerza le :
'gal en Mex1co ya.que Gnicamente se dictd para el arrendamlento en i~ 7
Madmd % Este decx‘eto constaba de los siguientes articulos:

"lo. Los duefios y administradores pueden libremente arrendar las casas &
".las perscnhas con quienes se conviniesen, sin que ninguna, por privilegiada-
que sea, pueda pretender ni alegar preferencia con motivo alguno.
© - "20, Muerto el inquilino, pueda continuar en la misma habitacién su viue
e ..da; 'y si no la tuviere 6§ no quisiere, uno de sus hijos en quien se convinie
. sen los demfis, y no conforméndose, el mayor de edad.
’ “3o. Para precaver los dafios y perjuicios que la continuacion de estos -
. inquilinatos podria causar & los duefios de casas, se declara que asf como -
por la ley precedente pueden los inquilinos usar del derecho de la tasa, le
tendrin en los mismos términos sus duefios pasados diez afios de la habita- -
cion; y de la misma facultad podrin usar si continuasen habit&ndola por = -
otros diez, y empezindose & contar desde la publicacion de este auto, pore
que en este largo tiempo puede haber variado el valor del precio de dichas-
habitaciones.

"do. Se prohibe todo subarriendo y traspaso del todo 6 parte de las habi
taciones, & no ser con expreso consentimiento de los duefios & administrado-
res, y se anulan tambien los que estuvieren hechos sin esta circunstancia;-
pero deberidn ser preferidos los inquilinos en los arrendamientos, entendiég
dose derechamente y sin litigio con los duefios, con tal que al inquilino --
principal que subarrendé se le rebaje la cantidad del subarriendo que hizo«
y ha de percibir el duefio de la casa.

"50. Mediante que en conformidad de la costumbre observada en Madrid el
inquilino que ha de habitar la casa, anticipa el importe de medio afio; si -
se verificase que Antes de cumplirlo la dejase, el duefic 6 administrador le
devolveré 4 prorata la cantidad que corresponda al tiempo que faltare para
cumplir el medjo afio; y lo mismo se entienda con los alquileres que se anti
cipan en las habitaciones que se pagan por meses.

"60, No pueden los duefios y administradores tener sin uso y cerradas las
casas, y los jueces los obliguen & que las arrienden & precios justos con-—
vencionales 6 por tasacién de peritos que nombren las partes, y tercero de’
oficio en casc de discordia, aunque se diga y alegue no poder arrendarlas -

(27) Ley 8, Titulo X, Libro Décino de la Novisima,
{28) Pefa y Pela, op.cit., p. 45




por estarles prohibido por fundaciones & por otro motivo, pues semejante
disposiciones no pueden producir efecto en perjuicic del bien plblico. 4
;. '"70, Las personas que saliesen de la corte con destino 6 por .large tiem-
po, no puedan retener sus habitaciones ni con pretexto de dejar en ellas:
parte de su familia; pero esta prohibicién no debers entenderse con los. que
se ausenten por falta de salud, comision & otra causa temporal de corta du-
racion.
"8o. Habiendo acreditado la esperiencia que se ocupan las casas largo -
tiempo con los bhienes muebles y alhajas de los que mueren para venderlos en
almoneda, y que se usa del fraude de entrar y subrogar otro, haciéndose por
‘este medio interminables las almonedas; se declara y manda que se acaben du
rante los seis meses primeros, y p dos, quede di pada ue no se ha-
ya concluido.

90, Ningun vecino pueda ocupar & tener dos habitaciones, como no sean =
tiendas 6 talleres necesarios & su oficio y comercio.

"10. Cuando los duefios intentasen vivir y ocupar sus propias casas, los~
inquilinos las dejen y desocupen sin pleito en el preciso y perentorio tér- ..
mino de cuarenta dias, prestando caucion de habitarlas por s{ mismos, y no
arrendarlas hasta pasados cuatro afios. :
. "11. Las cesiones 6 traspasos que se hicieren de las tiendas de cualquig
. ra especie, casas de trato 6 negociacion, sean puramente por el precio en -
que se regulasen & conviniesen por los efectos, enseres, anaqueles y demés-—

- de que se compongan, sin llevar por via de adeala ni otro pretesto cantidad
alguna, y la casa 6 habitacion en que estuviere situada vaya con el precio—
que pagaba el inquilino.

"12. Sobre el contenide de estas reglas, mediante ser claras, los - Jueces
" no admitan demandas ni contescacioqss. ¥ las que admitiesen, las determinen
de plano y sin figura de Juicio." :

De la lectura de los articulos precedentes. podemos seﬂalar




2830, Enciclopedia Jurfdica Omeba,

S31) biden,pai 206, :
-(32):Pallares, Curso Complet
2733 23




,Ahora bien, con_viene refer'rnp




ovincia. que debian’conocer de’ todos los pléitos civiles que an

’llbs?ééipbésentaren dentro de las cinco leguas a la redonda de -~
p bidacién;'sus sentencias eran apelables ante la Audiencia. Ade~
més’ééfﬁandé_que en las ciudades y pueblos se eligieran dos alcaldes’
‘ordinarios que conocerian en primera instancia de todos los negocios

y causas de que a su vez podia conocer el Gobernador o su lugarte- -

'niénte; es decir, se les consideraba como jueces inferiores. - Parale:
“lariente a los tribunales ordinarios e inferiores ya mencionados, tam .
‘'bién se crearon tribunales especiales como los de bienes de difun- -.
1_tos, de Cuentas, de Comercio y de Minas, eclesidsticos, del Santo -= -’
-‘oficio, etc.3

- En consecuencia y no siendo el arrendamiento una materia espe--

. tribunales del fuero comin o justicia ordinaria; en 10 que no existe
_concordancia es respecto al juicio que podian o debian seguir los ig
. teresados, pues se habla de que podian entablar demanda verbal o es=
crita o bien seguir en juicio ordinario y en ocasiones se apegaban a:
‘los' juicios sumarios o de ser posible sumarisimos, tal como lo sefla=-
la el seflor De la Pefla, acerca de la imparticién de justicia, toda~-
“ via hasta el siglo pasado:

"...1a préctica de los juzgados y tribunales no ha sido hasta ahora uni-
forme y constante en esta clase de contiendas. Las gque han tenido por obje
: to la desocupacisn de una simple accesoria, por ejemplo, 1 otra habitacion~
cualquiera poco valiosa, se han despachado casi siempre por comparecencias-
verbales, en especial cuando los contendientes han sido miserables, § tales
que sus facultades no les permiten sostener un pleito por llevar adelante -
sus intereses & su capricho. Mas cuando las casas han sido no de simple ha
bitacion sino de algun comercio, giro 6 negociacion, & por otro capitulo de
alguna tr dencia para los duefios & inquilinos, se ha emprendido entre -
estos un pleito formal; se han apurado todos sus trAmites; se ha echado ma-
no de cuantos recursos y arbitrios se estimaron oportunos para retardar su
conclusién; la &pelacion, la sdplica, las recusaciones repetidas, el juicio
de nulidad, el de responsabilidad contra los jueces, todo ha Jugado en es--
. tos pleitos, sin que en muchas partes haya estado en culpa de los tribuna--
‘ les el evitarlo, por no estar arreg,,lada esta materia con toda claridad y --
precisién que fueran necesarias."

(36j Vcr:’[ndclogedh Jurfdica OREBA, Vol., 7, pp. 278 y 279; y Vol. 18, p, 384,
{37} Peha y PeRa, op.cit., pp. 67 y 68,

cial; podemos concluir que los interesados debian acudir ante los ~= '




-Que le orlgen a la ca:da del Rey y consecuenteme
:ién-de“los dspafioles contra‘la ‘invasién de los.Francesgs.;
résultado que para reinstalar el orden constitucional.”se¥
nvocara en 1810 en .Cadiz, a la reunién de las cortes espafiolas pa=-
‘ra 1aborar una Const1tuc16n, importante obra legislativa con clara-
endenc1a 11beral y ‘que ya esbozaba una divisién de poderes, asi co-
mo; separac16n de la iglesia y del Estado, etc. Pero ademds 10s tra-
:baaos legislativos de estas cortes se extendieron a la creacién de -
otras leyes'y decretos, desde su instalacién hasta su disolucidn en
.51854'}aunque posteriormente fueron restablecidas en 1820), dichas le
”1ye§ y -decretos rigieron en nuestro pais ain después de consumada 1la
vndépendéncia en 1821, pues la situacidn politica que siguié no per-
mifié iegislar en nuestro pais respecto de materias especificas y sé
10 e emitian decretos que resolvian conflictos especificos o proble
'vmas que iban surgiendo y requerian pronta solucién.

: :De las leyes emanadas de las cortes de CAadiz, encontramos por -
‘ejemplo, el decreto de 8 de Junio de 1813 emitido sobre el arrenda-—-
"miento de fincas:

"I. Todas las dehesas, heredades y demds tierras de cualquiera clase per
R . tenecientes 4 dominio particular, ya sean libres § vinculadas, se declaran-
deasde ahora cerradas y acotadas perpetuamente, y sus duefics 6 poseedores pe
drén cercarlas, sin perjuicio de las cafiadas, abrevaderos, caminos, trave--
sfas y servidumbres; disfrutarlas libre y exclusivamente, 6 arrendarlas co-
mo mejor les parezca...... 1I. Los arrendamientos de cualesquiera fincas s
rdn tambien libres & gusto de los contratantes, y por el precio 6 cuota en
que se convengan. Ni el dueilo ni el arrendatario de cualquiera clase po- -
drén pretender que el precio estipulado se reduzca & tasacion, aunque po- -
drén usar en su caso del remedio de la lesion ¥y engaiio, con arreglc 4 las -
leyes, 1I11. Los arrendamientos obligarén del mismo modo & los herederos de
ambas partes. IV. En los nuevos arrendamientos de cualesquiera fincas nine-
guna persona ni corporacion podré bajo pretexto alguno alegar preferencia —
con respecto 4 otra que se haya convenido con el duefio. V. Los arrendamien
tos de tierras 6 dehesas, 6 cualesquiera otros predios risticos por tiempo
determinado, fenecerén con este, sin necesidad de mituo desahucio, y sin -~
que el arrendatario de cualquiera clase pueda alegar posesion para conti- -
nuar contra la voluntad del duefio, cualquiera que haya sido la duracion del




(contra 1o establecido en el Deqreto)

© contrato. Pero si tres dias & mas despues de concluido el término permane-
cilese el arrendatarioc en la finca con aquiescencia del duefio, se entenderé
arrendada por otro afio con las mismas condiciones. Durante el tiempo esti-
pulado se observarén religlosamente los arrendamientos; y el duefio, aun con
el pretexto de necesitar la finca para si mismo, no podré despedir al arren
datario, sino en los casos de no pagar la renta, tratar mal la finca 6 fal-
tar 4 las condiciones estipuladas. VI. Los arrendamientos sin tiempo deter
minado durarén & voluntad de las partes; pero cualquiera de ellas que quie-
ra disolverlos, podrd hacerlo asf, avisando & la otra un afio Antes; y tampg
co tendré el arrendatario, aunque lo haya sido muchos afios, - derecho alguno
de pogesion, una vez deshauciado por el duefio. VII. El arrendatario no po~
dri subarrendar ni traspasar el todo ni parte de la finca sin aprobacion <= .
del duefio; pero podrd sin ella vender 6 ceder al precio que le parezca algu
na parte de los pastos &6 frutos, 4 no ser gue en el contrato se escipule' ’
otra cosa." 38 . .

Como podemos ver este Decreto se refiere-

practica se aplicd tanto a 1nmueb1es rustlcos:"'

no habia convenio en contrario. . Es¢

la Novisima Recopilacidn, y aﬁnyqtr
que ya nos hemos referldo. .

independencia de México.. -




CAPITULO TERCERO

* 'EL; ARRENDAMIENTO EN EL DERECHO DEL MEXICO INDEPENDIENTE

. Con la declaracién de Independencia de Espafia en 1821, se ini
‘ci6 1la vida politica de México, como pais independiente, sin embar~
fgo; esa declaracidén no significd la paz social, pues las revueltas,~
"’los levantamientos, las invasiones, etc., continuaron mis alli de 40,
‘“aﬂos; con periodos cortos de relativa calma, pues enmedio de ella, ="
:5Se‘gestaban guerras O intrigas que no permitieron un eficaz y pérma;

.nente gobierno del pais.

En el aspecto legislativo, desde que se inicié el movimiento iﬁ
dependentista en 1810, se esbozan documentos con clara influencia =
del derecho francés que ya habia sustentado los principios de igual- "
dad, de 'libertad y de legalidad, como derechos fundamentales de to--
dos los hombres; e influencia del derecho norteamericano que ya evb-
caba el principio de la divisién de poderes y la formacién de un < =
pais constituido de estados libres y soberanos Principios que se -=
adoptaron en la lucha de independencia y se plasmaron en trabajados-
legislativos como el Plan de la Constitucién Politica de la Nacién: ="
Mexicana, O 1a Constitucidn de Apatzingén. Por otro lado, también i"_
se emitieron decretos encaminados a regular‘algﬁn asunto.que se con=".
sideraba de singular importancia, pero realmente en la vida- diariay

. dentro de las condiciones precarias de paz, se segulan regulando last oo
relaciones juridicas a través de aquellos ordenam1entos que nos ha--'l '
bia heredado Espafia, no porque fueran los mejores €
los dnicos. - Los individuos - estaban més ocupad

-que en:lograr una paz duradera que perltle

'-71mpart1r Justlcla. g

"Nofpgdemos\olv;dar que. m




o federallsta a un goblerno centrallst aun a.una monarqula,v dé-
4 de pérd1das terr1t0r1ales e‘1nvas: nes constantes que provocaron-'
a educc16n de nuestro terrztorlo.

Ehmedib'de ese'caos,'se dieron dos constituciones legitimas, 1la
de 824 ¥ 1a de 1857; asi como Leyes Constitucionales emanadas de go.
1ernos espurlos. También se elaboraron 'y en ocasiones tuvieron re-
) 1genc1a, diversas leyes que pretendian normar la vida juridi
a POIltha y social del pais, sin llegar a ser verdaderos ordena--
entos jur1d1cos.

Sin embargo, debemos resaltar la imbortancia que reviste la di-
s1on de poderes consagrada en la Constitucién de 1824, delimitando
. ello el poder que hasta entonces habia recaido en un solo indivi
duo”o en un grupo de individuos, que concentraban todo el poder. A -
_iartir de que el articulo 18 Constitucional enuncié que todos los in
‘Qiyiduos tenfan “igual derecho a la pronta, completa e imparcial ad-
ministracién de justicia", por parte de un &rgano piiblico distinto -
al Poder Ejecutivo o al Legislativo, ya estaban sentadas las bases -
-.‘de organizacién del Poder Judicial. E1 mismo principio sustenté -
12 Constitucién de 1857 que también adopta la divisién de poderes y
':en consecuencia, también fija los lineamientos sobre los cuales se -
~‘d¢bia'impartir la justicia a través del Poder Judicial.

‘11 LA REGULACION PROCESAL DEL ARRENDAMIENTO, ANTES DE LA CODIFICA-
. CION DE 1870

v 'Como ya lo hemos seflalado, 1a independencia de Mex1co no signi-
. Flco la creacxén de los ordenamientos necesarios para regxr la. v1da—”
. social,; ‘antes bien, sxgu1eron apllcandose las d15p051c1ones espaﬂo—-




‘.dad-en nUestro-pais{

con51deramos sin embargo que no se deben de
©ros.” 1ntentos ccdlflcadores. pues ‘de” alguna manera

la justicia.

'A) La Constitucién de Cédiz; Ordenamiénfd dél 19 “de Ma

. fla como en México. Refiriéndose a la divisién de pqdere
en su articulo 242 que "la potestad de aplicar las"leyes.

demandante y demandado y concluyan
liacién, (arts., 280 a 284). Para
precisa que en cualquier juicio no
cias, cualquiera que sea la cuantia del asunto;

otorgando autorldad a las AudlenClas de
nocer en segunda y tercera 1nstanc1a e



es ‘en ultramar, conoceran 108 Alcalde: ] tonstitucionales de los pue-f :

blos mediante Jjuicios verbales 'y sin apelaclén. Ademis tendrén la -
!‘uncxén de conciliadores, en aquellos ‘asuntos en 1os que las partes-
:deban agotar dicho recurso antes de iniciar demanda (Capitulos Segun

“doy Tercero).

C) Reglamento provisional para la administracién de justicia en
1o respectivo_a la real jurisdiccion ordinaria. Dado en Ma-
dmd Espafia, el 26 de septiembre de 1835. Decreto que aun contem--

‘pla‘en,sus disposiciones los *"territorios espafioles de ultramar", en... -
‘esencia, contiene el mismo procedimiento que el Decreto anterior; su

valqr' estriba en que sirvié de base a quienes en nuestro pais inten-

.taron formar leyes u ordenamientos procesales.

LD) FLeyJax‘a el arreglo provisional de la administracion de .jus-.

“ticia en los tribunales y juzgados del Fuero comiin. Del 23 -~

May de 1837. se emitid durante el gobierno centrallsta de Anto--




- 40 -

dimiento normal de primera instancia. El1 conocimiento de los asun-=

“'tos'civiles en segunda instancia (en caso de apelacién), quedd a car .

7 go de los tribunales superiores de los Departamentos en que se divi-. .-

aié al.péis. y en tercera instancia se decretaba que conoceria la sa-
'_1a correspondiente de la Suprema Corte de Justicia.

E) Ley para el arreglo de la administracidén de justicia en los
tribunales y juzgados del Fuero comiin. Documento del 16 de -
Diciembre de 1853, cuya autoria se atribuye a Teodosio Lares, Minis-
. tro de Justicia, negocios eclesidsticos e instruccién piblica, del -
..gobierno del dictador Santa Ana, lo que evidentemente influyé para -
restarle méritos a dicha ley. En este documento se desarrolla en --
forma conjunta las bases procesales sustentadas en reglamentos ante-
riores, aunque con mayor precisién, asi, establece las bases de 1los
procedimientos de conciliacién, verbales y de primera instancia, de
acuerdo a la cuantia de los asuntos; asimismo precisa las facultades
de los 6rganos jurisdiccionales, las funciones de los magistrados y
jueces de partido y locales asi como otros auxiliares (fiscales, pro
curadores, escribanos, etc.). Ademis se establecen reglas para noti
ficaciones, ejecuciones, para la ejecutorizacién de sentencias; de =
los términos, etc. También establece las causas de recusacién y - -
otros recursos. -

F) Ley sobre administracién de Justicia y Orgénica de los Tri=--: .
bunales de 1a Nacién, del Distrito'y Territorios. Ordenamien.

to del 23 de Noviembre de 1855, conocido como "Ley Judrez", se expi

dié durante el gobierno provisional de Juan Alvarez; y tlene e1 mer1

" 'to de crear el Tribunal Superior de Just1c1a en el DlStPltO Federal.'

y Territorios. Expedlda el 4 de Mayo de 1857 durante




blerno de Ignac;o Comonfort, es un ordenamiento: con reglas de carac
; rocesal que’ contempla el juicio verbal para demandas: ClVlleS c

~de; conc111ac1on- el juicio ordinario; regula la segunda y tercera --
1nstanc1a- el recurso de nulidad; el juicio ejecutivo, y las recusa-
ciqnes. Esta ley seflala respecto a la desocupacién de casas:

“Art. 13. La misma regla_se observard cuando la duda ocurra traténdose -
de desocupacién de casas, Lrenpecto a la cuantfa para acudir ante juez com-
petente, en la que esté establecido algin comercio 6 giro industrial, pues
si solo ests destinada para la habitacién, sin la calificacién de peritos -
se decidird que ea materia de juicio verbal, del que debe conocer un juez -
menor, si el importe de la renta no excede de cien pesos al afio; excediendo
de esta cantidad y no pasando de trescientos pesos, ser& también materia de
Jjuicio verbal; pero ante un juez de primera instancia, y pasando de tres- -
cientos pesos, deberd tratarse en juicio escrito."

H) Ley para el arreglo de la Administracién de justicia de 1los

Tribunales y Juzgados del fuero comin. Ordenamiento del 29 -
" de Noviembre de 1858, expedida por Félix Zuloaga, autonombrado Presi
" .dente Interino de la Repiiblica por lo cual, de entrada se atacd a es
te decreto, condenindosele a la oscuridad a pesar de ser un ordena--
mientos con grandes avances en el aspecto procesal, no por ser inno-
"vador, sino porque es el resultado de una mejor sistematizacibn del-
conjunto de ordenamientos anteriores, especialmente la ley Lares, ex
pedida en 1853, 1o cual es su mayor mérito, pues reconoce los proce-
‘dimientos de conciliacién, los juicios verbales, los ordinarios es--
-critos y verbales de primera instancia, todos casi en similares cir-
cunstanc1as que ya hemos referidos en los apartados anterlores. y a
»‘los que nos remitlmos en obvio de repet1c1ones.

Por 10 que se refiere al arrendamiento en’la ley que se co~~
‘menta. cons:deramos interesante transcribir el articulo : 297 y en -
relac1on ‘a ésca, el articulo 304:

"Art. 297 Siempre que con la reclamacion de una suma que sea materia de
Juicio verbal, se solicite la declaracion de un derecho de mayor importan--
cia, la demanda se ventilard en juicio escrito. El derecho de arrendamien-
to en las d sobre pacion de fincas rGsticas & urbanas, solo es
de mayor importancia, cuando la renta de dos pensiones esceda de trescien--
tos pesos. S1 no escediere, sers materia de juicio verbal ante los jueces-

yo lnteres no pase de "ciento a trescientos pesos"; un procedlmlento,~



re'spéctivos. "

R ~“'wapt. 304 “El procedimiento en la ejecucién de lo determinado en el jui-
.. .c¢io verbal, serf también verbal, y la sentencia se hard efectiva brevemente
.+ .y de plano, sin formar nuevo juicio, y sin més dilacién que la absolutamen-
-/ te'preciea para poner al que obtuvo en posesion de la cosa, 6 hacerle entre
ga de la cantidad que se haya determinado. Si para esto hubiere necesidad-
- de rematar bienes del ejecutado, hecho el embargo, se tasar#n con citacién-
de las partes por perito 6 peritos nombrados por ellas, & en su rebeldia --
por el juez, se sacarfn luego & un paraje publico y se venderfn al mejor -~
postor, sin admitir postura que baje de las dos terceras partes de la tasa.
Si el valor de los bienes escediere de la cantidad espresada, se anunciaré-
"su venta por el término de tres dfas, si fueren muebles, y por el de nueve-
84 fueren raices, y se proceder& a la venta 6 adjudicacion en pago; sentan-
do en todas estas diligencias una relacion sucinta en el libro de juicios -
verbales."

Ademds en esta ley se establece como regla general que los -
pleitos que versen sobre el arrendamiento de casas 6 su desocupaclon'
deberan tramitarse en juicios sumarios (art. 417. fra : :

De los ordenamientos a que hemos hecho referencn.a 1
cer algunos seflalamientos importantes: todos cont m 1
nes comunes a pleitos civiles y penales o crimina

terias; estas leyes tuvieron en ocasiones, 'uhé ‘iigehc

‘como,_ya . ‘1o hemos seflalado, en el mejor de los
\para ev1tar tomar pa!‘t:1do politlco. se opto

. “Entre tanto México alcanza esta !‘ortuna de tener sus: Cédigos,:
rio ﬂjar el érden en que deben ser aplicados los espaﬁoles. e!. alor; leg

(l) Fllrln Gulll‘n. Victor y Soberanes Nrnindu. José Luis. La ldlmlstr::lén de Justi:h en Néxi
e el "siglo XIX, Tribunal Superior de Justicia del Dhtrho Feﬂeral Ana\es de Jurisgrudenc 3

Bnletin Judichl. Wéxico, 1993, pp. 165-399,




y la prelacién que’. dehen tener’ laa leyes nacionales. 'Para es .
to' “hay que atenerse & la.ley 1a., tit.-lg.. ubro Recopuacién de In—.
dias : 1a la.. de las leyes de toro." A

o-Juan, Novisimo Sala Mexicano o ilustracidn al Derecho Real de [spnha. con’ las notn
W Lacunza, £d, corregida y considerablenente avaentada, con nuevas anotaciones y refundiciones-
<. relativas 2 las reformas que han tenido las leyes de México, hasta el afo de 1870, por_Nanuel [0y
: blin v Luis Wéndez, Iap, del Comercio de N. Chivez, a cargo de J. Iorenn. Réxico,” 1870. ps 22. I




se,habia emltxdo hasta esa fecha, ~ adoptando finalméhte dna legisléQ:
cién propla. derogando definitivamente 1a heredada por Espaﬁa.'

‘con la promulgacién de este primer cédigo, finalmente el contra:
/to.de arrendamiento se limita al referido a las cosas o bienes mue--
bles e inmuebles; distinguiéndose ya del contrato de aparceria due -
se ‘incluye dentro de los contratos de sociedad (art. 3133)., Asi en-
.contramos que este Cbédigo define como arrendamiento: )

"Art. 3068. Se llama arrendamiento al contrato por el que una persona ce
de a otra el uso § el goce de una cosa por tiempo determinado y mediante un
precio cierto. Se llama arrendador el que da la cosa en arrendamiento y --
arrendatario el que la recibe."

Destaca la continuidad de los elementos esenciales que caracte-
. rizan al contrato de arrendamiento: la voluntad de las partes, el --
bien objeto del contrato y el precio cierto.

: Dentro del t{tulo Vigésimo relativo al arrendamiento, este Cédi
go dedica el Capitulo V al alquiler o arrendamiento de cosas muebles
al cual no nos referiremos por no ser materia del presente trabajo.

Respecto de las formalidades, el contrato debera otorgarse por-
_escrito si excede de 300 pesos anuales, o bien en escritura. piblica-
si el predio fuere rdstico y la renta fuera superior a 1,000 pesos -

" anuales (art. 3079 y 3080.)

La duracién del contrato puede ser por el tiembo qué convengan- 
los contratantes y en caso de que no se haya prec1sado 1a duracién,-
sean predxos risticos o urbanos, el term1no sera de: tres ahos ob11ga‘

”410. se entendera prorrogado el contrato
ticulos 3077, 3168, 3169y 3173)




efe tos o V1C1os ocultos de 1a cosa, (art.

3082)

os : (sic) vencidos si es predio ristico; usar el bien solamente-

3]genc1a, o de sus familiares o subarrendatarios; cubrir la renta has—
‘ta'el dia en que entregue la cosa arrendada; no subarrendar el bien-
&alvo consentimiento expreso del arrendador; cubrir por su cuenta --

"“:1as contribuciones que a é1 o al giro o negociacidn se impongan; a -
devolver el bien en el estado en que lo recibid, salvo el menoscabo-
‘por el tiempo o por causa inevitable, {(arts. 3082 al 3127).

El Cédigo de 1870 establece como formas de terminar el arrenda-
miento: por haberse cumplido el plazo fijado en el contrato, o satis
.. fecho el objeto para el que la cosa fue arrendada; por. convenio exe- -
.. preso; por nulidad y, por rescisién, (art. 3f34).

Al concluir el tiempo del arrendamiento convenxdo, el arrendata

"rio est3 obligado a desocupar, salvo que si es predio rdstico y el -
arrendador no se opone a que continlle arrendando, se entenderi reno-
vado el contrato por otro aflo labrador; si se trata de un inmueble -
urbano, el arrendamiento no se tendrd por renovado, pero el arrendé-
tario estard obligado a seguir cubriendo la renta hasta en- tanto de-"
socupe, (arts. 3135 y 3139).

“Por 1o que respecta a la terminacidn por convenlo. se establ
que este se cumplxra en cuanto no peraudlque derechos de t' cer
lart. 3141) : .

Para el;caso
. de los .contratos’e

azo‘cdnvenidos, o por meses vencidos si es predio urbano, o por -




: mlento, el arrendador la puede pedxr por.

.precio del arrendamiento por todo el tiempo que corra hasta que e

Ealta de pago de la ren

cualquier circunstancia, el arrendatario est obligado’ a pagaw

arrendador pueda celebrar otro contrato, ademds de pagar los daﬂos
perjuicios causados. A su vez el arrendatario podr& resc1nd1 :
contrato cuando el arrendador no entregue el bien en cond1c1ones
uso para el que fue contratado o bien no cumpla con hacer las repar
ciones necesarias, obligindose a pagar los dafos y per3u1c1os caus
dos al arrendatario; asi como en el caso de que se impida e1 uso de
la cosa al arrendatario, por causas imputables al arrendador ; n
cuando se impida al arrendatario el subarriendo sin motlvo fundado‘-
{arts. 3143 al 3147, 3150, 3152 y 3155).

No se establece como causa de terminacién
contrato, la muerte de cualquiera de los contratante
nio en contrario; tampoco por transmisidn de 1a”;6$

ejecucién judicial el contrato no.se rescindipé:
el término de duracién del'mismo, (arts. 3156 ali3167



"EL ARRENDAMIENTO EN EL CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES DE 1872
‘“E1 13 de Agosto de 1872, se promulgd el Cédigo de Procedimien--
tos Civiles para el Distrito Federal y Territorio de la Baja Califor
115;.cuya~entrada en vigor se dispuso para el 15 de Septiembre del -
. ‘mismo afio. .Este documento representa la sintesis de los anteridres-
;decretos y ‘leyes elaborados a lo largo de varios afios, desde la de--
c1arac16n de independencia de México; con este cddigo procesal, se se
paran definitivamente las materias civil y penal y ya tunicamente co-
ocerd de todo 1o relativo al derecho civil,

" Este ordenamiento contiene la tramitacién de juicios ordina- --
"~ rios, verbales (ante juez menor y de primera instancia), sumarios vy
X sumarisimos. Por lo que se refiere a la materia del presente traba-
'ijd; contempla diversas disposiciones relativas al arrendamiento, aun
“qhe desafortunadamente encontramos que existen contradicciones y la-
..gunas en sus disposiciones, como veremos mis adelante, con lo cual -
debemos seflalar que en materia de arrendamiento deberad de pasar mis-
tiempo para regular el procedimiento sin que se mantenga un caos pro
ce$a1 como el que privé con las disposiciones del cédigo que se co-- :

. menta.

"Asi encontramos que este Cédigo contempla dentro de su titulo. --
~VIII, que se refiere a los juicios sumarios, en el articulo 891, .:1a
ffraccién 4a., que se refiere a los juicios ."que versen sobre paéo‘ e
'rentas. desdcupacién de predios risticos 6 urbanos, 6 sobre- cualqu1
vl otra cuestion relativa al contrato de arrendam1ento. salv
'fpuesto en’ el articulo 1079".
podrlamos establecer que es 1a eg

;c1os de arrendamxenco.,sln embar
{ra contradiccidn al remitlrnos
vez a los juicios verbales
confusibn, este articu
V.reflere a los- juicios”
26n’de ‘1a cuantia),:11




‘,tx‘anamente a lo establecido en el articulo 891,_umcamenre se refi
re-a la tramitacién mediante procedimiento sumario de la desocupa- - S
cién. en :érmznos del articulo 915: : ’

“Art. 915. E1 juicio sumario por desocupacién procede cuando se funda:

1?2 En el cumplimiento del término estipulado en el contrato.

u2¢ En el cumplimiento del plazo que por el Cédigo Civil se fija para -
S S la terminacién del contrato por tiempo indefinido,
- - : 32 En la falta de pago de una sola de las pensiones 6 de las que se hu
y bieren convenido expresamente

"42 En la infraccion manifiesta de cualqulera de las condiciones que «-
con arreglo al C6digo civil motivan la rescision del contrato"

Paralelamente, el articulo 938 dispone que "los juicios sobre -~
arrendamiento que no tengan por objeto la desocupacion de la finca. -
arrendada, se seguiran como los demis sumarios", esto es, volvemos: a -
lo que seria a nuestro entender la regla general, que sin embargo;’
adolece de ciaridad, pues no habria mayor problema. si el procedz— -
miento sumario se remitiera al Ju:.c:.o verbal am:e ;luez menor. .0 ante




ha’diétar sentencia{‘en su caso, la‘apelacién tanto de sentencia de-:

f1n1tiva como interlocutoria se tramitard unicamente en el efecto de

s volutive sin suspensién del procedimiento. E1 juicio verbal dispone

f'que'ante juez menor se tendridn 3 dias para contestar la demanda, - se

: oéopga un término probatorio de 15 dias, no se concede plazo para to

"mar-apuntes pues al terminar de rendir las pruebas, las partes debe-
‘pén alegar de las mismas, después de lo cual el juez deberd dictar -
sentencia a mas tardar al tercer dia; ante juez de primera instancia
no se establece término para contestar, pues lnicamente se sefiala --
que las partes al comparecer ante el juez en audiencia exprofeso pa-
ra el caso, se hard constar la demanda puesta por el actor, las ex--
cepciones alegadas, la contestacién, la reconvencién, etc., se conce
de un término de 20 dias para pruebas, después de lo cual las partes
cuentan con 6 dias para tomar apuntes y presentar alegatos verbales,
y 8 dias después se pronunciard sentencia.

Como podemos observar, la claridad no fue la nota preponderan--

te, al menos en materia de arrendamiento, en el cddigo que se comen-

" ta, sin embargo, si destaca el hecho de que ya se hace una distin- -

cién entre los inmuebles destinados a casa-habitacién y a uso distin

to, como podemos ver en diversas disposiciones contenidas en este cg

digos, y a las que nos vamos a referir a continuacién, pues con to--

dos . sus defectos, consideramos que es importante hacer una breve re-

‘. ferencia a los procedimientos (sumario y verbal) mediante los que se

pueden resolver las controversias derivadas de la celebracidn y cum-—
plimienfo de 10s contratos de arrendamiento.

El procedlmlento sumarlo contemplado en el cbdlgo procesal que

(ar;.,920).v En,cqsq




‘de_que el demandado interponga apelacién, ésta se admitird Unicamen-
te en el efecto devolutivo, asimismo tiene la posibilidad de interpo -
ner el recurso de casacién, el que s6lo serd admitido siempre y cuan
do el demandado compruebe fehacientemente estar al corriente en el -
pago de la renta y aGn haber cubierto la mensualidad adelantada si -
asi estuviera convenida la forma de pago. Por otro lado, se consig-
na la posibilidad de que se rentengan al demandado bienes de 10s que
tenga en el inmueble, para cubrir las pehsiones rentisticas que adeu .
‘de asi como las costas causadas en el juicio, dejéndose la posibili-
dad de llegar inclusive al remate o adjudicacién por parte del arren
dadop, de dichos bienes.

Ahora bien, como ya mencionamos, dentro del titulo relativo a -
108 juicios sumarios, se contempla el articulo 938, que habla de 1la
tramitacién mediante el procedimiento general sumario, de todos 1los
arrendamientos que no tengan por. objeto la desocupacién de la Ffinca
arrendada, pero en el mismo titulo se establece que si el importe --
anual del arrendamiento no pasa de 300 pesos, la tramitacién serd me .
diante juicio verbal, razén por la cual se hace necesario referirnos
también a la tramitacién del juicio verbal. En este orden de ideas,
encontramos como regla general, la delimitacién de la competencia an
te juez menor o de primera instancia, mediante la cuantia, que puede
ser "notoria" o bien apreciarse a través de peritos; asi encontramos
que el titulo relativo al juicio verbal dispone que si se trata de -
alguna finca en que se halle establecido algin comercio o gire indﬁg
trial, para apreciar la cuantia y en consecuencia la competencia pa- ;
ra la tramitacién del pleito, se atenderd a la decisién de pePltOS~;.
designados por el juez ante el cual se acuda; por el contrario, si - _'
se trata de un inmueble destinado a habitacidn, se atenderd al 1mpor
te de la renta de dos meses, (arts. 1082 y 1084).

Conforme con lo anterior, y retomando lo dispuesto - por el ar=i-.
ticulo 916 ya citado, podemos establecer que tratindose de Juxcxo de
arrendamiento distinto al de desocupacién del inmueble, y con51de an
do la competencia por razén de la cuantia, éste se tramztaré med1én
te juicio verbal ante juez menor si el- importe; de dos meses de ‘ren
‘no excede de 100 pesos, y ante juez de prxmera 1nstanc1a s1 el 1mpor’




“‘te'no excede de 300 pesos, en ambos casos la apelacién, si la hubie
‘ra, se tramitara sélo en el efecto devolutivo. Ya hemos sefalado en

parrafos anteriores las disposiciones més importantes para la trami-

tacién del juicio verbal, a las cuales nos remitimos en obvio de re-

peticiones. Cabe aqui resaltar que a diferencia del juicio ordina-
“'rio contemplado por el Cédigo procesal que nos ocupa, tanto la trami
tacién sumaria como la verbal son evidentemente mis rapidas y menos
engorrosas, pues contemplan la posibilidad de que el juez resuelva -
inclusive dentro de las audiencias de desahogo de pruebas, sin mayor
contratiempo.

Evidentemente las reglas generales del procedimiento para el —-
juicio ordinario, son aplicables en aquellos casos en que estos pro-
" cedimientos no establecen una regla especial, asi tenemos que las re
glas para la notificacién y emplazamiento, siguen la regla general,
.10 mismo podemos seflalar para 1los medios de prueba que son los que -
se cohtemplan para el procedimiento ordinario (la confesidén judicial
- 0 extrajudicial, 1los instrumentos publicos y solemnes, los documen-
tos privados, el juicio de peritos, el reconocimiento judicial, la -
prueba testimonial, la fama publica y las presunciones; art, 594); -
lo mismo podemos seflalar para la tramitacidén de algunos recursos que
no tienen tramitacidn especifica en el juicio sumario o verbal.

Cabe hacer notar que existe. imprecisién respectoc a los juicios
sobre arrendamiento cuya cuantia sea mayor a 300 pesos, pues la‘ ley
en cita no es clara respecto a 1os mismos, ya que se opone al supues
to del articulo 916, pues si no se estd pidiendo la desocupacidn del
inmueble y el importe de dos meses de renta es superior a 300 pesos,
no se precisa si la tramitacién seria mediante juicio sumario y si -
no es asi, obviamente no podria ser mediante procedimiento verbal, -
entonces estariamos ante la posibilidad o la obligacién de acudir an
te el juez en juicio ordinario, lo que insistimos, no resulta claro
y légicamente crea una laguna.procesal'. perjudicial para cualquiera
de las partes, pues evidentemente, si se inicia un procedimiento y -
el juez se declara incompetente, ello estaria afectando el tiempo de
tramitacién del juicio, ademis de hacer nugatoria 1la aplicacién de - l
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'“IETJ@sticia. que era y es en esencia el objetivo fundamental del juz
2" gador. :

. 4.. Et ARRENDAMIENTO EN EL CODIGO DE PROCEDINIENTOS CIVILES DE 1880

El 15 de Septiembre de 1880, se promulga un nuevo Cédigo de Pro
cedimientos Civiles para el Distrito Federal y Territorio de la Baja
California, el cual dispone que empezard a regir a partir del 10.,-
de Noviembre del mismo afio, asimismo deroga el anterior cédigo proce
sal de 1872.

En este Cédigo, al igual que el de 1872, se dispone que deberén
sujetarse a 1os juicios sumarios "los que versen sobre pago - de ren-
tas, desocupacién de predios rusticos 6 urbanos, 6 sobre cualquiera
otra cuestion relativa al contrato de arrendamiento; salvo 1o dis-
puesto en el tit. 10, cap. 19" (art. 833, frac. IV); como podemos ob
servar nuevamente se cae en imprecisiones, respecto a la forma en -
que deben tramitarse los juicios sobre arrendamiento de bienes inmue
bles, pues a pesar de que en la fraccién que se transcribe, se esta-
blece la regla genérica "cualquier otra cuestidén relativa al contra-
to de arrendamiento", sin embargo remite, creemos que sin necesidad,
al titulo relativo a los juicios verbales. Por otro lado, dentro —-
del titulo VIII de los juicios sumarios, encontramos el capitulo II,
que se refiere a las'"Disposiciones especiales para el juicio de de-
socupacién’, cuyo articulo 851 seflala:

“Apt, 851.- E1 juicio sumario por desocupacién procede cuando se funda:

"I, En el cumplimiento del término estipulado en el contrato:

"II. En el cumplimiento del plazo que por el C6digo Civil se fija para
la terminacién del contrato por tiempo indefinido:

“III. En la falta de pago de una sola de las pensiones 6 de las que se -
. hubieren convenido expresamente:

“IV. En la infraccion de cualquiera de las condiciones que con arreglo -
al C6digo civil motivan la rescision del contrato."

- {4) - Dublén y Lozene, op.cit., Vol. 12, pp. 273-310.
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.- Como podemos observar, son reglas genéricas que Unicamente omi-
_fen referirse a la cuantia de la renta, por lo cual creemos que inne
cesariamente se envia a los juicios verbales, puesto que si en el tg
tulo mencionado se refiere a un procedimiento “especial", entonces -

" nhabria sido 1o mis adecuado encuadrar dentro de este procedimiento -

cualquier pleito relacionado con el arrendamiento sin importar la --
cuantfa de la renta, o bien colocar este capftulo relativo a "dispo-
siciones especiales", dentro del titulo relativo a los juicios verba
les, con 1o cual se habria evitado confusiones, pues como en el cédi
go procesal de 1872, hay que acudir a disposiciones contenidas den-
tro de los juicios sumarios, asi como dentro de los juicios verbales
ya que la tramitacién de unos y otros son distintas, con 1o cual nue
vamente se cae en el error de tener que atender a la cuantia de 1a -
renta para acudir ante tal o cual juez en distinto procedimiento, a
saber: ante juez de paz mediante "juicio verbal en acta" si el impor
te anual de la renta no excede de 50 pesos; ante juez menor mediante
"juicio verbal en acta", si el importe anual de la renta no gxcede a
100 pesos; mediante "“juicio verbal en expediente" si el importe - --
anual no excede de 500 pesos; ante juez de primera instancia median-
te "“juicio verbal" si el importe anual de 1a renta excede de 500 pe-
sos pero no de 1,000 pesos, y en "juicio sumario escrito". si la ren
ta anual excede de 1,000 pesos.

Es evidente que en l1a elaboracién de este Cédigo procesal, se
cayb en errores del Cédigo de procedimientos civiles de 1872, cuando
lo ideal era que este hubiera corregido los errores anteriores, sin
embargo, si encontramos que, independientemente de caer en 1las MiS--
mas confusiones metodoldgicas, se da una innovacién dentro de la tra
mitacién de juicios sobre arrendamiento, cuando éstos tenian por ob-
jeto mds que nada obtener la desocupacién del inmueble por falta de
pago de 1a o las rentas. En este caso, el articulo 857, disponia -~
que la demanda de desocupacién constaria de dos periodos:

“Art, 857.- La demanda de desocupacidn que se funde en la fraccién III -
del art. 851 tiene dos perfodos:

“I. El de la providencia de lanzamiento, que se ajustari & las reglas e
nerales que marcan los artfculos siguientes; y

"II. El que es propiamente del juicio, cuyo procedimiento se ajustar& a
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las disposiciones scbre juicios gumarios 6 verbales, segin su cuantfa calcu
lada como disponen los articulos anteriores.”

El procedimiento de la "providencia de lanzamiento", se realiza
al presentar el actor la demanda y solicitar se requiera al inquili-
no para que justifique el pago de las rentas que solicita el actor,-
por lo cual el juez mandara que el escribano de diligencias o el se-
cretario se conétituya en el domicilio del inmueble arrendado y re-
quiera al inqdilino Justifique con el recibo correspondiente haber -~
cumplido con el pago de 1las pensiones que Se le reclaman, y en caso
de que no lo haga, el funcionario judicial le prevendra que desocupe
el inmueble dentro de los ocho dfas siguientes si es casa-habitacién
© dentro de los 15 dias siguientes si el inmueble tiene uso mercan-
til o industrial o bien dentro de los siguientes 30 dias si es una -
finca rastica; apercibiéndole de que en caso de no verificar la deso
cupacién voluntaria, seria lanzado. En caso de que el inquilino jus
tifique haber cubierto las rentas, con los recibos se ordena dar vig

" ta al actor, si éste desconociera los recibos se continuard la provi
dencia de lanzamiento, igualmente se seguird atn cuando el demandado
.opusiera excepciones, (arts. 858 a 870). Evidentemente estas dispo-
siciones dejaban indefenso al inquilino, pues los términos para deso
cupar el inmueble eran cortos y fatales, y. aln cuando opusiera excep
siones, estas se resolverian en el juicio paralelo; ¢ si el actor ne
gaba la autenticidad de 1los recibos de renta, se podia verificar el
lanzamiento, ello légicamente hacia casi imposible que el inquilino
no fuera lanzado, pues la tramitacién del "juicio propiamente dicho®
llevaba més tiempo del que se le daba para desocupar, aéin cuando se
le daba la posibilidad de exigir en su momento daflos y perjuicios al
arrendador, {arts. 872 y 873).

Igualmente se preveia la posibilidad de que el arrendador deman
dara la providencia de lanzamiento después de iniciado el juicio,. ==
cuando la falta de pago de las rentas se diera durante la 'tramita- —
cién del juicio, (art. B75). Por otro lado, si ademas de la desocu- -
pacién el actor pretendia el pago de las rentas vencidas y no.cubiegi
tas, podia tramitar en juicio separado el pago correspondiente (art:
874). ' v
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En términos generales la tramitacién de juicios sobre ' arrenda-
miento que no tenian por objeto la desocupacién por falta de pago de
‘rentas, se tramitaban en funcién de 1a cuantia casi en idéntica for-
ma$ “que ‘la seflalada por el Cédigo de procedimientos civiles de 1872

* a cuyo breve procedimiento nos remitimos en obvio de repeticiones. ;

5. EL ARRENDAMIENTO EN EL CODIGO CIVIL DE 1884

El 31 de Marzo de 1884, se promulga un nuevo Cédigo Civil ‘para

el Distrito Federal y Territorio de Baja California, se ordena en el

. mismo que empezard a regir a partir del 10., de Junio de 1884, dero-
gando el de 1870 as{ como toda la legislacién civil anterior,

Evidentemente la promulgacién de este cédigo, no obedecid a cam
bios o modificaciones sustanciales en lo relativo a la regulacidn de
los contratos de arrendamiento, ya que de la lectura de las disposi-
‘ciones contenidas en este ordenamiento, podemos establecer que son -
las mismas que contenia el Cédigo civil de 1870, sin modificaciones
de importancia, por 1o cual en obvio de repeticiones podemos estable
cer para el Cédigo Civil de 1884, las mismas precisiones y comenta-
rios que hicimos para el primer Cédigo Civil.

En este orden de ideas, la Unica diferencia importante respecto
del C6digo anterior, estriba en que se deja en total libertad a los
contratantes para establecer o no tiempo de duracién del contrato de
arrendamiento, y se establecid que para el caso de que el contrato -
no se celebrara por tiempo determinado, se aplicaria la regla del ar
ticulo 3032 del Cédigo que se comenta, y que establecia que para dar
por terminado el contrato, éste concluird a voluntad de cualquiera -

* de las partes, con la salvedad de que deberd notificar judicialmente
a la otra parte esta voluntad, con dos meses de anticipacidén si el -
predio es urbano y de un aflo si el predio es ristico,

(S} Oublén y torano, op.cit., Vol. 15, pp. 110-154.
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Aqui conviene sefialar que la Gnica diferencia: que Se ' establece .-
-es| ‘respecto de si los predios son urbanos o risticos no -importande.-
el uso que se les da a los mismos, sea este hab1tac1ona1. comercial
o industrial. :

Respecto de este Cédigo% y salvo modificaciones sustanciales - ,‘
que contuviera para otras materias, podemos seflalar que por lo que -
‘hace a la regulacidn del contrato de arrendamiento, no afiade nada -~
nuevo a las disposiciones que ya se habian establecido no s6lo en' el
Ccbédigo civil anterior, sino también en los proyectos y leyes que se
habian elaborado después de la declaracién de independencia.

6. EL ARRENDAMIENTO EN EL CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES DE 1884

Este c6digo se promulga el 15 de Mayo de 1884, decretindose que
empezari a regir a partir del 1o0., de Junio del mismo aﬁo. dentro -—-
del mismo se ordena regirse en cuanto al derecho sustantivo, por el
Ccédigo Civil de 31 de Marzo del mismo afio, asimismo deroga todas --
las leyes de procedimientos civiles promulgadas hasta la fecha.

En obvio de repeticiones, diremos que en esencia este cbdigo re
gula el procedimiento de los juicios derivados del contrato de arren
damiento, en forma idéntica al cddigo que le precede de 1880, aunque
realmente la necesidad de promulgar esta ley estribd en concordar el
recién emitido Cédigo Civil con una ley procesal adecuada al mismo,- i
en aquellas materias en las que si hubo reformas o cambios sustancia- /=%
les.

La diferencia estriba en que este Cédigo define a los Ju1c1os -
sumario y verbal como "juicios extraord;narzos" pues por lo que ‘res
pecta a la. competencia. se sigue atendiendo a 1a cuantia para det
minar si se sigue Juxcmo sumario, julCiO verbal: o julcxo escr1t

509-517.
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: " Igualmente se consideran dos fases del juicio, cuando se deman-
“da 1a desocupacién del inmueble por falta de pago de las rentas esti
'bﬁladas, asi como los términos que se otorgan al inquilino para deso
.‘cupar siguen siendo los mismos que se seflalaban en el C6dlg° proce—-
'sal de 1880.7

7. EL ARRENDAMIENTO EN EL CODIGO CIVIL DE 1928

El 5 de Febrero de 1917, se promulgd la Constitucién Polftica
que resultd de la 1lucha revolucionaria iniciada en 1910, esta Carta
Magna establece una profunda transformacién en la sociedad poniendo-
énfasis en 1o social mis que en lo individual, esto es, el excesivo-
individualismo ya no era acorde con las nuevas ideas politico-socia-
les; en consecuencia, el Cédigo Civil vigente de 1884 ya no estaba a
la par de las nuevas tendencias sociales, por 1o cual se hizo necesa
rio adecuarlo a los principios fundamentales de la Constitucién, el
resultado fue la creacién de un nuevo Cédigo Civil que :‘estableciera
un "derecho privado social", como se seflalé en su exposicién de moti
vos.

Asi es como el 30 de Agosto de 1928 se promulga el nuevo Cédigo
Civil y por diversas circunstancias, su entrada en vigor se retrasd
durante cuatro afios, pues fue hasta el 1o., de Octubre de 1932 que -
comenzé a regir en el Distrito Federal y Territorios Federales® en -
materia comiin, y en toda la Replblica, en materia federal. Aunque a
1a fecha este cbédigo sigue vigente, ha sido reformado en innumera- -
bles ocasiones, pues se ha adecuado a las condiciones politicas, so-
ciales y econdémicas que han prevalecido en las distintas etapas de -

desarrollo de nuestro pafs. Asi por ejemplo, en determinadas cir- - .
cunstancias y paralelamente al Cédigo Civil, se hizo necesario decre . - /- .

(?) Dublén y Lozamo, op.cit., pp. 818-893. v :
(8) Por decreto de 1974, los Territorios de Baja California Sur y Quintlna Ron,
dades Federativas, con lo cual cl Cédlgo Clv:l. se rnstringl en eateria cond

. rals
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tar una "congelacién de rentas", que ayudara a aliviar la situacién-
.econémica derivada del conflicto mundial en los afios cuarenta, emi--
tiéndose una llamada "Ley de Rentas Congeladas".

En igual circunstancia y siempre con afén de ayudar a 1la parte
que se considera mis débil, en los altimos afios, el cédigd civil, ha
tenido diversas reformas en materia de arrendamiento, buscando equi~
librar 1a 1ibre contratacién pero sin que se afecte a los’ intereses
de quienes menos tienen, es asi como a partir de 1985 se da un pro-
fundo viraje en la regulacién'civil del contrato de arrendamiento, -
convirtiendo a las disposiciones que se refieren a los contratos de
arrendamiento de inmuebles destinados a casa-habitacién, en disposi-
ciones de "orden piblico e interés social®, estableciendo en algunos
casos la irrenunciabilidad de algunos articulos y considerando como
no puestas en el contrato dichas renuncias; y haciendo a un lado 1la
regulacién de. aquellos contratos de arrendamiento relativos a todos
aquellos inmuebles no destinados a uso habitacional.

Independientemente de las distintas reformas y adiciones que el
Titulo‘sexto de la Segunda Parte del Libro Cuarto del Cddigo Civil,
‘relativo al arrendamiento; ha sufrido, en el mismo se define al con-
trato de arrendamiento como:

“Art. 2398.-~ Hay arrendamiento cuando las dos partes contratantes se -
obligan recipr s Una, a el uso o goce temporal de una cosa,
y la otra, a pagar por ese uso 0 goce un precio cierto.

“El arrendamiento no puede exceder de diez afios para las fincas destina-
das 'a habitacién, de quince para las fincas destinadas al comercio y de = -
veinte para las fincas destinadas al ejercicio de una industria."

Respecto de las formalidades se estabiece que:

“Art. 2406.~ El arrendamiento debe otorgarse por escrito cuando la renta
pase de cien pesos anuales." .

“Art., 2407.~ Si el predio fuere rdstico y la renta pasare de ctnco mu -
pesos anuales, el contrato se otorgarad en escritura pubuca." :

Como podemos ver, para efectos de formalidades del'gontta 0, ni




es obligatorio celebrar un contrato por escrito, salvo que sea para

‘‘casa-habitacién en que inclusive se faculta al inquilino para que en .-

. caso de que no se le haga entrega de un tanto del contrato, lo ex1Ja~
-.Jud1c1a1mente. (art. 2448 F). .

. Como obligaciones del arrendador se establece: entregar la fin- -
ca arrendada en el tiempo convenido y en condiciones de servir para‘f
el uso convenido o para aquel que por su naturaleza estuviera desti-
nada; a no estorbar ni embarazar el uso de la cosa arrendada y garan
tizar el inquilino su uso pacifico; a responder por los defectos.o =-

‘vicios ocultos que impidan el uso del bien; a pagar las mejoras he- 3,,-“

chas por el arrendatario si son Gtiles a la finca o rescindir el con
trato por causa imputable al arrendador, (arts. 2412 a 2424). -Para

casa-habitacién la duracién del contrato @eberé ser minimo por un -- -

‘aflo, con opcién para el inquilino a .una prérroga hasta por otros dos
afios, (art. 2448 C). ) '

El arrendatario se obliga: a cubr1r 1a renta en el tiempo y for"
ma convenidos a partir del dia en que reciba el inmueble; a respon-
der de los daflos y perjuicios en caso de incendio, salvo que éste -~
provenga de caso fortuito, fuerza méyor o vicio de construccidn; a -
conservar en buen estado el inmueble y devolverlo en las mismas con-
diciones en que 10 recibid salvo el deterioro normal por el uso; a ~
pedir la rescisidn del contrato ola reduccién de la renta si se le -
impide el uso total de la cosa.

Como una innovacidén importante de este C6digo, podemos seflalar
el derecho que se le da al ariendatario a ser preferido en caso de -
que el dueflo pretenda enajenar el bien; lo que establece la orienta-
cién social que se didé al arrendamiento, obligando inclusive a que -
al escriturar la compra-venta, el Notario Piblico se cerciore de que
efectivamente se protegié la preferencza del arrendatario de la casa
habitacién, (art. 2448 J).

El capitulo IV, como ya 1o hemos sefialado, por reforma apareci-
da en el Diario Oficial del 7 de Febrero de 1985, se modificé, que--
dando como: "Del arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la ha-



bi;aci6n". y estableciendo en el articulo 2448 que las disposiciones
: »conﬁenidas en el mismo capitulo "son de orden piiblico e ‘interés so-

"‘eial; Por tanto son irrenunciables y en consecuencia, cualquier es-
tipulacibn en contrario se tendr& por no puesta.", dentro de este Ca
pitulo se precisan disposiciones obligatorias para arrendador e in-
quilino que celebren contrato de arrendamiento para casa-habitacién,
y a las que no rnos referiremos por no ser tema del presente trabajo,
pués basta con. seflalar que estéin enfocadas a proteger al inquilino -
de las exigencias en ocasiones desorbitadas de los duefios de vivien-
das. .

Dentro del Cédigo que comentamos en el presente apartado, exis-
te también el Capitulo V, que se refiere al arrendamiento de fincas
riisticas, que en la actualidad resulta casi inapliéable pues el té-
rritorio del Distrito Federal es pricticamente de caridcter urbano; -
el c;pitulo VI, se refiere al arrendamiento de bienes-muebles.

Por 1o que se refiere al arrendamiento por tiempo indetermina-" '’
“do, se establece que, sean los predios. risticos o urbanos, ‘el.contra
.to:concluird a voluntad de cualquiera de las partes, con- la 6bii§
cién de not1f1car a la otra parte de esta dec;slon. con dos meses: de

A[tulo VII).

.E1 Capitulo VIII regula el subarrxendo s1
presamente por el arrendador.

damiento: . B i

"Art. 2483.- El1 arrendamiento puede terminar: '

"I. For haberse cumplido el plazo fijado en el:contrato
por estar satisfecho el objeto para que la cosa tue arrenduda,

"II. Por convenio expreso;

"III. Por nulidad;

“IV. Por rescisién;

"V. Por confusién; : w

"VI. Por pérdida o destruccién total de la cosa arrendada. por casa lbr-
tuito o fuerza mayor;

“VII. Por expropiacisn de la cosa arrendada hecha por causa de utilidad
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‘pobliea; . O B . :

_WIII. Por eviccién de la cosa dada en arrendamiento."
En el caso de terminacién del contrato por haberse cumplido }e;?
;término fijado, se preveé la solicitud por parte del inquilino de -=
“una prérroga hasta de un aflo, (arts. 2484, 2485'y 2486), sin menoscg]
‘bo de que al continuar en el uso y goce del inmueble sin oposicién -
del arrendador, opere la tdcita-reconduccién, convirtiendo al contra
to en un contrato por tiempo indeterminado en cuyo caso opera la re-
gla del articulo 2478.

La rescisidén del contrato de arrendamiento se puede pedir: por
falta de pago de 1la renta; por usarse la cosa en forma distinta a la
convenida o a la que esté destinada por su naturaleza; por subarren-
dar el inmueble sin consentimiento del arrendador, (arts. 2489). En
este caso no se hace distincién respecto de que sean inmuebles desti
nados.a casa-habitacién, o a comercio o industria.

8. EL ARRENDAMIENTO EN EL CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES DE 1932

Habiéndose redactado un nuevo Cédigo Civil, con una orientacién
menos individualista y un caricter més social, surge la necesidad de
redactar igualmente un nuevo Cédigo de Procedimientos Civiles, mismo
que. se promulgs el 30 de agosto de 1932, iniciando su vigencia el —-
10., de Octubre del mismo aflo, extendiendo su observancia no sélo al
Distrito Federal sino también a los Territorios Federales, (en 1974

“los territorios de Baja California Sur y Quintana Roo, se elevaron a
la categoria de Entidades Federativas, con lo que el Cédigo quedd vi
gente (nicamente para el Distrito Federal). Este ordenamiento, con-
templa dentro de sus disposiciones, a diferencia de anteriores cédi-
gos procesales, la tramitacién del juicio de desocupacién por falta

. de pago de rentas, como una instancia independiente a cualquier otro -
"juicio, bajo 1a denominacién de “Juicio Especial de Desahucio", regu
lado del articulo 489 al 499. Por otro lado, al igual que el Cédigo
Civil vigente, el cédigo procesal ha sufrido innumerables reformas y.

adiciones, acorde con las modificaciones que en su momento ha sufri-. -



" do el Cédigo sustantivo.

"Es asi que, al igual que el Cbdigo Civil, el Cédigo procesal --

Av‘fde reformado y adicionado en materia de arrendamiento mediante de--

creto de fecha 7 de Febrero de 1985; paralelamente es importante -~ -
seflalar que mediante el mismo decreto se reformd la Ley Orgénica de

los Tribunales de Justicia del Fuero Comiin del Distrito Federal, con

'chya reforma, la facultad de aplicar las leyes en asuntos civiles de

arrendamiento, corresponder& a 10s JUECES DEL ARRENDAMIENTO INMOBI-

LIARIO, (arts. 1o., ¥y 20.).

Con la reforma citada, los juicios sobre arrendamiento de casa-
habitacién se concentra en el Titulo Décimo Cuarto Bis’ (que fue adi-~
cionado al cédigo), bajo el titulo de: "De las controversias en mat
ria de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a habitacién" r
guladora de las d1sp051ciones del Capitulo Cuarto. del Titulo Sexto

: del cédigo C1v11.

En consecuencia, con eSCa reforma, la

un afio. Con 1a reforma la tramltac'o
miento o bien del juicio espec1a1 “de
sias fundadas en el Decreto_con 14t
bre de 1948, se tramitan ante’el’Jue
sin importar la cuantia dé ;a”
portancia a las relaciones derivi d
to de arrendamiento. i
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: Para efectos del presente trabajo, enfocaremos nuestra atencién’
..a‘la.regulacién procesal de las controversias sobre arrendamiento de

‘inmuebles.destinados a uso no habitacional, y en primer lugar hare-

moé una breve referencia al Juicio Especial .de Desahucio cuya trami-
. tacién debe reunir los siguientes requisitos de procedencia:

a) La demanda debe fundarse en la falta de pago de dosomas me'g'
‘sualidades de renta.

b) Debe acompaflarse el contrato o la justificacién por medio de
‘informacién testimonial de la celebracidén del arrendamiento.

Al presentarse la demanda, el juez mandard requerir al arrenda-
tario para que en el acto de la diligencia justifique con el ' recibo
correspondiente estar al corriente en el pago de las rentas, y si no:
1o hace, se le‘previene para que desocupe en el término de 30 dias =
si el inmueble sirve para habitacién, o de'40 dias si sirve para 'gi-'-
ro mercantil o industrial, o de 90 dias si la finca fuere ristica; Yy
en caso de no hacerlo se le apercibird de lanzamiento a su costa, en -
el mismo acto se le emplazara para que dentro del término de 9 ‘dias’
ocurra a contestar la demanda y oponer excepciones si las tuviere. -
Como excepciones tnicamente se admitiran al demandado, la de p&go o
bien las fundadas en los articulos 2431 al 2434 y 2445 del Cédigo Ci:
vil, debiendo exhibir las pruebas pertinentes sin 1o cual no se admi'
tirdn. Dentro del procedimiento el inquilino puede exhibir las pen- -
siones rentisticas que se le reclaman con lo clal se da por conclui-
da la ;rovidencia de lanzamiento y en consecuencia el juicio; cabe -
hacer notar que la ley acepta que el importe se exhiba en efectivo o

~ bien mediante billete de depdsito o bien las copias selladas de las:
diligencias de consignacién de rentas, tramitadas mediante Ju!‘lSdlC-
cién Voluntaria. B

Asimismo, el juicio especial de desahucxo. procede en 1nmueb1es>'
destinados a uso habitacional y no hab1tac1ona1, ‘pues en ‘esencia N‘él ;
objetivo del mismo, es evidentemente, obtener la desocupacidn del in
mueble y no el pago de las rentas adeudadas, aunque a 1o largo de -
los aflos, es 1o segundo 1o que realmente se obtiene con este. juicio,
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al dejar al inquilino 1la p051b111dad de poder pagar 1as rentas adeu-'
dadas hasta el momento en que se esté llevando a efecto 1a’ dlllge
cia de lanzamiento, con lo cual se da por term1nada esta prov1denc1a.
¥ en su momento. por concluido el juicio. sl

Ahora bien, por lo que respecta al procedlmzento estableC1do pav
ra resolver otras controversias sobre arrendamzento de 1nmueb1es des‘
tinados a uso no habitacional, es decir, a quellos inmuebles arrenda‘
dos para comercio o industria; este se regula medlante proced1m1ento
ordinaric, ante el juez del arrendamiento’ 1nmob111ar10 correspondle
te. ) ’

digo de Procedlmlentos Civiles, en su Titulo Sexto. cuya i
genérica establece: - sl

“Art. 255. Toda contienda judicial principiara por demanda, e
. se expresarin:

"I, El tribunal ante el que se promueve;

"II. El nombre del actor y la casa que seflale para olr notitlcacion

"III. E1 nombre del demandadc y su domicilio;

"IV. El objeto u objetos que se reclamen con sus accesorios;

"W. Los hechos en que el actor funde su peticién, numerédndolos. y.narré
dolos sucintamente con claridad y precisién, de tal manera’ que el :demandado
pueda preparar su contestacién y defensa; :

"WI, Los fundamentos de derecho y la clase de accién, proc ra
los preceptos legales o principios juridicos aplicables;

"WII. El valor de lo demandado, si de ello depende la
Juez."

campetenci del

Admitida 1a demanda se corre traslado al: demandado emplazandol

"cuyo obJetlvo es prec1samente
’_ses expuescos por las partes :
. nio’ que tendra fuerza de cosa“ju;




otorgando a ambas partes un término de diez dias' para - ofrecer. “1a:
pruebas que estimen pertinentes, al dia siguiente de haber concluido
el término de ofrecimiento de pruebas el juez citard a una audiencia™
para su recepcién y desahogo, dentro de 1os 30 dias siguientes a la -
admisién. Si en dicha audiencia no se encuentran preparadas:todas —
_las pruebas, se seflalard nuevo dia y hora para continuar con la re-
cepcién y desahogo de las pruebas pendientes en un término no mayor .
a 1los 15 dias siguientes. Concluida la recepcién y desahogo de prue
bas, en la misma audiencia, las partes podréin alegar 10 que a su de-
recho convenga, y a continuacidn el juez ordenard se dejen los autos
a la vista para dictar_la sentencia correspondiente.

Cabe hacer notar que en el caso especifico de pretender la de-
claracién de terminacién del contrato de arrendamiento celebrado por
tiempo indefinido o en el cual ha operado la técita reconduccién, se
previene como requisito de procedencia del juicio, que se haya dado
cumplimiento a 1o dispuesto por el articulo 2478 del Cédigo -Civil, -
es decir, de haber dado aviso a la otra parte, en forma fehaciente -
de la voluntad de dar por concluido el contrato, con un plazo minimo. .
de dos meses (aunque este término puede reducirse o ampllarse. segun'
convenio de las partes al
ha optado por acudir ante
voluntaria, se realice la

en tanto se resuelva el recurso interpueétb..
afectar la sencencia dictada en segunda inéta

la sentencia dictada en primera 1nstanc1a. ‘en cuyo caso ‘se dlspone -
en el Cédigo procesal que se comenta, que pa a proceder a'1a’ desocu-




11:del” inmiteble ‘arrendado,’. deberd
“posteriores a 1a'notificacién-per
ausa ria“la‘sentencia




:'legislacién procesal en materia de arrendamiento, toda dos vertien-:
“tes en la regulacién de los procedimientos derivados del arrendamie
".to de inmuebles: los destinados a casa-habitacién, y 1os’ de 1nmue-

“bles destinados a otros usos., Ambos regulados en forma d1st1nta
“algunos aspectos. pues la intencién de los creadores de’. esta ef m
. era proteger a los 1nqu111nos que arrendaban 1nmueb1es para habi

'm1entos ClVlleS en materl

‘formas que en el m1

 CAPITULO  CUARTO ~

- 'LAS REFORMAS AL CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES,
--DEL 19 DE JULIO DE 1993, EN RELACION AL ARRENDAMIENTO
DE INHUBBLES DESTINADOS A USO NO HABITACIONAL

- Como establecimos en el capitulo anterior, a partir de 1985 -la’

los. Sin embargo, en 1993, se vislumbra la nece51dad de reali
una nueva reforma en mater1a de arrendamxento. no 561

por esto que, por Decreto del 19 de Julloﬁ

man algunas dlSpOSlClO es

relac16n a los cont




"13:2447; 2448; 2448-B; 2448-C; 2448-]; 2448-K; 2478;'2484;
se adicionéd el articulo 2489 con
Y se derogaron los articulos 2407; 2448-D,

2489, ‘fraccién I y 2490.
ciones IVy V.

parrafo; 2448-I; 2448-L; 2449; 2450; 2451; 2452;
2488; 2491; 2494 y 3042 ultimo parrafo.

'2487; ---
las frac-
segundo -~
2485; 2486;
transcribi-

2453;
A-continuacién

"mos los articulos a que se refiere el decreto antes y después de la

reforma:

TEXTO ANTERIOR AL DECRETO

Art. 2398.~ Hay arrendamiento cuando
las dos partes contratantes se obligan
reciprocamente, una, a conceder el uso
o goce temporal de una cosa, y la otra,
a pagar por ese uso o goce un precio --
cierto.

El arr iento no puede de
diez afos para las fincas destinadas a
habitacién, de quince para las fincas -
destinadas al comercio y de veinte para
las fincas destinadas al ejercicio de -
una industria.

Art. 2406.- El arrendamientc debe -
otorgarse por eacrito cuando la renta -
pase de cien pesos anuales.

Art. 2407.- Si el predio fuere risti
co y la renta pasare de cinco mil pesos
anuales, el contrato se otorgari en es-
eritura publica.

Art. 2412.- El arrendador eatd obli-
gado, aunque no haya pacto expreso:

I. A entregar al arrendatario la fin
ca arrendada, con todas sus pertenen- -
cias y en estado de servir para el uso
convenido; y 8i no hubo convenio expre-
8o, para aquel a que por su misma natu-
raleza estuviere destinada;

I1. A conservar la cosa arrendada en
el miesmo estado, durante el arrendamien
to, haciendo para ello todas las repara
ciones necesarias;

I1I. A no estorbar ni embarazar de -
manera alguna el uso de la cosa arrenda
da, 'a no ser por causa de reparaciones

TEXTO EN EL DECRETO

Art. 2398.- Hay arrendamiento cuando
l1as dos partes contratantes se obligan
recipr . una, a der el uso
o goce temporal de una cosa, y la otra,
a pagar por ese uso o goce un precio --
cierto.

El arrendamiento no puede exceder de
diez aflos para las fincas destinadas a
habitacién y de veinte aflos para las -~
fincas destinadas al comercio o a la.in
dustria.

Art. 2406.- El contrato de arrenda-
miento debe otorgarse por escrito, La -
falta de esta formalidad se imputari al
arrendador.

Art, 2407,.- DEROGADO

Art, 2412.- El arrendador esté obli-
gado, aunque no haya pacto expreso: .
I. A entregar al arrendatario la fin

ca arrendada con todas sus pertenenciag B i

y en estado de servir para el uso conve-
nido; y si no hubo convenio expreso, pa
ra aquel a que por su misma naturaleza
egtuviere destinada; asf como en condi-
ciones que ofrezcan al arrendatario  la
higiene y seguridad del inmueble;

II. A conservar la cosa arrendada en '

el mismo estado, durante.el arrendamien
to, haciendo para ello todas las repara
ciones necesarias;

III. A no estorbar ni embarazer
manera alguna el uso de la cosa’arrenda
da, a no ser por causa de reparuciones
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urgentu e indispensables;

IV. A garantizear el uso o goce pnc!-
fico de la cosa por todo el tiempo del
contrato;

V. A respondei~ de los daflos y perjui
cios que sufra el arrendatario por los
defactos o vicios ocultos de la cosa an
teriorea al arrendamiento.

Art. 2447.- En loa arrendamientos --
que han durado mAs de cinco afios y cuan
do el arrendatario ha hecho mejoras de
importancia en la finca arrendada, tie-
ne éste derecho, si esté al corriente -
en el pago de la renta, a que, en igual
dad de condiciones, se le prefiera a -=-
otro interesado en el nuevo arrendamien
to de 1a finca. También gozaré del de~
recho del tanto si el propietario quie-
re vender la finca arrendada, aplicéndg
se en lo conducente lo dispuesto en los
artfculos 2304 y 2305. "

Art. 2448.- Las disposiciones de es-
te capftulo son de orden piblico e inte
rés social. Por tanto son irrenuncia-
bles y en consecuencia, cualquier esti-
pulacién en contrario me tendrd por no
puesta.

Art. 2448 B.- El arrendador que no -
haga las obras que ordene la autoridad
sanitaria correspondiente como

urgentes e indispensables;

IV. A garantizar el uso o goce paci-
fico de la cosa por todo el tiempo del
contrato;

V. A responder de los dafios y perjui
cios que sufra el arrendatario por los
defectos o vicios ocultos de la cosa an’
teriores al arrendamiento.

Art. 2247.~ En los arrendamientos --—
que han durado mfs de 5 afios y cuando -
el arrendatario ha hecho mejoras de im-
portancia en la finca arrendada, tiene
éste derecho mi esté al corriente en el
pago de la renta, a que, en igualdad de
condiciones, en caso de venta sea prefe
rido en los términos del articulo 2448~
J, de este cédigo.

Art. 2448.- Las disposiciones conte-
nidas en los artfculos 2448-A, 2448-B,
2448-G y 2448-H, son de orden piiblico e
interés social, por tanto son irrenun-
ciablea y en consecuencia cualquier es-
tipulacién en contrario se tendré por -
no puesta..

Art. 2448 B.- El1 arrendador que no -
haga las obras que ordene la autoridad

rias para que una localidad sea habita-
ble e higiénicae, es responsable de los
daflos y perjuicios que los inquilinos -
sufren por esa causa.

Art, 2448 C.- La duracién mfnima de
todo contrato de arrendamiento de fin-
cas urbanas destinadas a la habitacidn
serd de un aflo forzoso para arrendador
y arrendatario, que seré prorrogable, a
voluntad del arrendatario, hasta por --
dos afios mis siempre y cuando se encuen
tre al corriente en el pago de las ren-
tas.

Art, 2448 D.- Para los efectos de eg
te capftulo la renta debers estipularse
en moneda nacional.

La renta sélo podré ser incrementada
snualmente; en su caso, el incremento -
no podré exceder del 85 por ciento del

orr diente como ias para -~
que una localidad sea habitable, higié-
nica y segura, es responsable de los.da
flos y perjuicios que los inquilinos su-
fran por esa causa.

Art. 2448 C.~ La duracién mfnima de
todo contrato de arrendamiento de fin-
cas urbanas destinadas a la habitacién
ser4 de un afio forzosc para arrendador
y arrendatario, salvo convenio en con-
trario.

Art. 2448 D.- DEROGADO
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incremento porcentual, fijado al sala-
rio minimo general del Distrito Federal,
en el afio en el que el contrato se re-
nueve o s& prorrogue. )

Art. 2448 1.- Para los efectos de es
te capitulo el arrendatario, si estd al
corriente en el pago de la renta tendré
derecho a que, en igualdad de condicio-
nes, se le prefiera a otro interesado -
en el nuevo arrendamiento del inmueble.
Asimismo, tendrf el derecho del tanto -
en caso de que el propietario quiera —-
vender la finca arrendada.

Art. 2448 J.- El ejercicio del dere~-
cho del tanto se sujetard a las siguien
tes reglas:

I. En todos los casos el propletario
deberd dar aviso en forma indubitable -
al arrendatario de su deseo de vender -
el inmueble, precisando el precic, tér-
minos, condiciones y modalidades de 1la
compra-venta.

- 1I. E1l o los arrendatarios dispon- -
drén de quince dfas para notificar en -
forma indubitable al arrendador su vo-
luntad de ejercitar el derecho del tan-
to en los términos y condiciones de la
oferta;

I1I. En caso de que el arrendador --
cambie cualquiera de los términos de la
oferta inicial estard obligado a dar un
nuevo aviso en forma indubitable al - -
arrendatario, quien a partir de ese mo-~
mento dispondr& de un nuevo plazo de --
quince d{as para los efectos del pArra-
fo anterjor. Si el cambio se refiere -
al precio, el arrendador sélo estari --
obligado a dar este nuevo aviso cuando
el incremento o decremento del mismo --
sea de ma&s de un diez por ciento.

1V. Traténdose de bienes sujetos al
régimen de propiedad en condominio, se
aplicarén las disposiciones de la ley -
de la materia.

V. Los notarios deber&n cerciorarse
del cumplimiento de este artfculo pre-

Art. 2448 J.- En el caso de que el -
propietario del inmueble arrendado deci
da enajenarlo, el o los arrendatarios -
tendrén derechc a ser preferidos a cual
quier tercero en los siguientes térmi-
nos:

I. En todos los casos el propietario
debers dar aviso por escrito al arrenda
tario de su deseo de vender el inmueble,
precisando el precio, términos, condi-
ciones y modalidades de la compra-venta.

II, El o los arrendatarios dispon- -
drén de 15 dfas para dar aviso por es-
erito al arrendador de su voluntad de -
ejercitar el derecho de preferencia que
se consigna en este artfculo en los tér
minos y condiciones de la oferta, exhi-
biendo para ello las cantidades exigi-
bles al momento de la aceptacién de 1la
oferta, conforme a las condiciones sefia
ladas en esta; :

III. En caso de que el arrendador —-
cambie cualquiera de los té&rminos de la
oferta inicial estard obligado a dar un
nuevo aviso por escrito al arrendata- -
rio, quien a partir de ese momento dis-
pondrai de un nuevo plazo de 15 dias, Si
el cambio se refiere al precio, el - —-
arrendador s8lo estari obligado a dar -
este nuevo aviso cuando el incremento o
decremento del mismo sea de més de un -
10%.

IV. Tratfindose de bienes sujetos al
régimen de propiedad en condominio, se
aplicarén las disposiciones de la ley ~-
de la materia; y

V. La compra-venta realizada en con-
travencién de lo dispuesto en este ar-



Viamente l’_ia autorizacién de la escri-
tura’ de compra-venta.

" . V1. La compra venta y su escritura-
cién realizadas en contravencién de 1lo
_ dimspuesto en este articulo serén nulas
de pleno derecho y los notarios incurri
rén en responsabilidad en los términos
de 1la ley de la materia, La accién de
nulidad a que se refiere esta fraccién
prescribe a los seis meses contados a -
partir de que el arrendatario tuvo cono
cimiento de la realizacién del contrato,
En caso de que el arrendatario no dé
el aviso a que se refieren las fraccio-
nes II y III de este artfculo precluird
su derecho.

Art. 2448 K.- El propietario no pue-
de rehusar como fiador a una persona -~
que redna los requisitos exigidos por -
la ley para que sea fiador.

Traténdose del arrendamiento de vi-
viendas de interés social es potestati-
vo para el arrendatario dar fianza o -~
sustituir ega garantia con el depésito
de un mes de renta.

Art. 2448 L.~ En todo contrato de -
arrendamiento para habitacién deberén -
transcribirse {ntegras las disposicio-
nes de este capftulo.

Art. 2449.- El1 arrendador que no ha-
ga las obras que ordene el Departamento
de Salubridad Piblica como necesarias -
para que una localidad sea habitable e
higiénica, es responsable de los dafion
¥ perjuicios que los inquilinos sufran
por esa causa.

Art. 2450.- El propietario no puede
rehusar como fiador a una persona que -
reina los requisitos exigidos por la --
ley para que sea fiador.

Si la renta no excede de veinticinco
pesos mensuales es potestativo para el

ot

kAl

tfculo otorgard al arrendatario el dere
cho de demandar dafios y perjuicios, .sin
que la indemnizacién por dichos concep-
tos pueda ser menor a un S0% de las ren
tas das por el arrend io en los
Gltimos doce meses. La accidén antes men
cionada prescribird sesenta dias des- -
puéa de que tenga conocimiento el arren
datario de la realizacién de la compra-
venta respectiva.
VI. DEROGADA

En caso de que el arrendatario no --
cumpla con las condiciones establecidas
en las fracciones II o III de este ar-
ticulo, precluird su derecho.

Art, 2448 K.~ Si varios arrendata- -
rios hicieren uso del derecho de prefe-
rencia a que se refiere el artfculo an-
terior, serd preferido al que tenga ma-
yor antigliedad arrendando parte del in-
mueble y, en caso de ser igual, el que
primero exhiba la cantidad exigible en
los términos de la fraccién II del ar-
ticulo anterior, salvo convenio en con-
trario.

Art. 2448 L.- DEROGADO

Art. 2449.- DEROGADO

Art. 2450.- - . “D'E.R O G‘A DO




v.l“l'ylil.ldltlrl& dar fianze o substituir --
* esa garantfa con el dep6sito de un mes
de renta. .

R Art. 2451.- No puede renunciarse an-
ticipadaments el derecho de cobrar la -
i 16n que el artfculo -

2449,

_ Art, 2452,- La renta debe pagarse en
los plazos convenidos, y a falta de con
venio, por meses vencidos si la renta -~
excede de cien pesos, por quincenas ven
c¢idas, 81 la renta es de sesenta a cien
pescs, y por semanas, también vencidas,
cuando la renta no llegue a sesenta pe~
son.

,Art. 2453.- El propietario de un pre
dio rdatico debe cultivarlo, sin perjui
cio de dejarlo descansar el tiempo que
sea necesario para que no se agote su -
fertilidad. 81 no lo cultiva, tiene --
' obligacién de darlo en arrendamiento o
on aparcerfa, de acuerdo con lo dispues
to en la Ley de Tierras Ociosas.

Art. 2478,- Todos loa arrendamientos,
sean de predios rdsticos o urbanos, gque
no se hayan celebrado por tiempo expre-
samente determinado, concluirén a volun
tad.de cualquiera de las partes contra-
.tantes, previo aviso a la otra parte, -
dado en forma indubitable con dos meses
de anticipacidn si el predio es urbano,
¥ con un afio si es rdstico.

Art. 2484.~ Si el arrendamiento se ~
ha hecho por tiempo determinado, concliu
ye en el dfa prefijade sin necesidad de
desahucio. Si no se ha seflalado tiem-
po, se observard lo que disponen los ar
tfculos 2478 y 2479.

Art. 2485.~ Vencido un contrato de ~
arrendamiento, tendrd derecho el inqui-
1ino, siempre que eaté al corriente ‘en
el pago. de las rentas, a que se le pro-
rrogue hasta por un afio ese contrato, -
Podréd el arrendador aumentar hasta un -
dies por ciento la renta anterior, siem
pre que demuestre que los alquileres en
la zona de que se trate han sufrido un
alza despuéa de que se celebrd el con--

Art. 2481 .-
Art. 2452.-° DER
Art. 2453,

DEROGA

Art. 2478.- Todos los arrendamientos,

. Que no se hayan celebrado por tiempo ex

presamente determinado, concluirén a vo
luntad de cualquiera de las partes con-
tratantes, ‘previo aviso por escrito da-
do a la otra parte con quince dfas de ~
anticipacién, si el predic es urbano, ¥y
con un affo 8i es rastico.

Art. 2484.- Si el arrendamiento se -~
ha hecho por tiempo determinado, concly
ye en el dia prefijado. Si no se ha se
flalado tiempo, se observaré lo que dis-
ponen los artfculos 2478 y 2479.

Art, 2485.- DEROGADO




trato de arrendamiento.

.. Quadan exceptuados de la obligacién

‘- de ‘prorrogar el contrato de arrendamien
to los propietarios que quieran habitar
la casa O cultivar la finca cuyo arren-
damiento ha vencido.

Art, 2486.- Si deapués de terminado

el lrrmdulento ¥y su prérroga, si la -

el arr tario sin opo-

-lelbn en el goce y uso del predio y és

te es ridstico, ss entenders renovado el
contrato por otro afio.

Art. 2487.- En el caso del artfculo
apgterior, si el predio fuere urbano, el
arvendamiento continuaré por tiempo in-
definido, y el arrendatarioc deberf pa-
gar la renta que corresponda al tiempo
que exceda al del contrato con arreglo

- & lo que pagaba.

Art, 2488.- Cuando haya prérroga en
¢l contrato de arrendamiento, y en 1los
casos de que hablan los dos artfculos -
anteriores, cesan las obligaciones otor
gadas por un tercero para la seguridad
del arrendamiento, salvo convenio en -
‘contrar{o.

Art. 2489.- El arrendador puede exi-
gir la rescisién del contrato:

I. Por falta de pago de la renta en
los términos prevenidos en los artfcu-
los 2452 y 2454;

II. Por usarse la cosa en contraven-
¢€i6n a lo dispuesto en la fraccién III
del artfculo 2425;

III. Por el subarriendo de la cosa -
on contravencifn a lo dispuesto en él -
articulo 2480.

Art. 2486.-

Art. 2487,- Si después de terminado -
ol plno por el que se eolcbro el arren
to, el arrend
opoucMn en el uso y goce del bien - -
arrendado, continuar§ el arrendamiento
por tiempo indeterminado, eatando obli-
gado el arrendatario a pagar la renta -
que corresponda por el tiempo que exce-
da conforme a lo convenido en el contra
to; pudiendo cualquiera de las partes -
solicitar la.terminacién del tontrato -~
en los términos del artfculo 2478. Las
obligaciones contrafdas por un tercero
con cbjeto de garantizar el cumplimien-

to del arrendamiento, cesan al téraino. °

del plazo determinado, salvo convenio -
en contrario.

Art. 2488 .~ DEROGADO

Art. 2489.- E1 arrendador puede exi-
gir la rescisién del contrato:

I. Por falta de pago de la renta en’
los términos previstos en la fraccién I
del artfculo 2425;

II. Por usarse la cosa en contraven-
cién a lo dispuesto en la fraccién IIX
del artfculo 2425;

IXI. Por el subarriendo de la cosa «
en contravencién a lo dispuesto en 6l ~
artfculo 2480,

IV, Por dafios graves a la con arren
dada imputables al arrendatario;

V. Por variar la forma de la con -

sin -



Art. 2490.- En los casos del articu-
102445, el arrendatario podrd rescin-
dir el contrato cuando la pérdida del -
uso fuere total, y aun cuando fuere par
cial, si la reparacién durare més de —-
dos meses.

Art, 2491.- Si el arrendatario no hi
ciere uso del derecho que para reacin-
dir el contrato le concede el articulo
anterior, hecha la reparacién, continua
rh en-el uso de la cosa, pagando la mxa
ma:renta hasta que termine el plazo del
arrendamiento.

-Art. 2494.- En el caso del articulo
anterior se observard lo que dispone el
artfculo 2486, si el predio fuere risti
co, y si fuere urbano, lo que previene
el artfculo 2487.

Art. 3042.- En el Registro Piblico -

de la Propiedad inmueble se l.nscribirln.

Ialv. venee

No se inecribirén las escrituras en
las que se trasmita la propiedad de un
inmueble dado en arrendamiento, a menos
de que en ellas conste expresamente que
se cumplié con lo dispuesto en los ar-
ticulos 2448 I y 2448 J de este Cédigo
en relacién con el derecho del tanto co
rrespondiente al arrendatario.

Como podemos obser‘var de los

de otorgar el contrato por escrito, aunque ob‘lament ;
te no va a perjudicar al inquilino.
nes para el arrendamiento en general 'y se’derogan:algunas que’eran
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arrendada sin contar con el consenti- -~
miento expreso del arrendador, en los -
términos del artfculo 2441.

Art. 2490.- El arrendatario puede --
exigir la rescisién del contrato:

I. Por contravenir el arrendador la
obligacién a que se refiere la fraccién
II del articulo 2412 de este ordenamien
to;

II. Por la pérdida total o parcial -
de la cosa arrendada en los términos de
los artfculos 2431, 2434 y 2445; y

III. Por la existencia de defectos o
vicios ocultos de la cosa, anteriores -
al arrendamiento y idos por el
arrendatario.

Art. 2491.- DEROGADO

Art. 2094.- . DEROGA

Art. 3042,~ En el Registro PGblico -
‘de la Propiedad inmueble se nucrtbirdn.

1alv. .

- Ultimo pérrafo derogado.




.- como veremos mis adelante,

‘especificas bara regular'el arrendamiento de los inmuebles destina- -

dos a ‘casa-habitacién, con ello se pretende encuadrar dentro de una
.norma general las disposiciones en materia de arrendamiento, . aunque
debido a presiones de ciertos grupos so-
ciales, el decreto a que nos referimos en el presente capitulo, tuvo
:que ser-a su vez reformado en sus articulos transitorios, para dila-
tar en cinco afios la entrada en vigor de algunas disposiciones rela-
tivas a los contratos de arrendamiento para casa-habitacién, en lu-
gar de la fecha que 6riginalmence habia dispuesto el decreto.

Por 10 que se refiere a las reformas que contiene el decreto, =-
respecto al Coédigo de Procedimientos Civiles, se reformaron los ar-
ticulos: 42; 114, fraccién VI; 271, cuarto parrafo; 731: 957 a 966;
y 1la denominacién del Titulo Décimo Sexto Bis. Se adicionaron los -
articulos 285 y 517. Se derogaron los artfculos 489 a 499 y el ulti
mo pirrafo del artfculo 525. A continuacién y porque como sefialamos
.antes, estas disposiciones en algunos casos, continidan vigentes, pa-
ralelamente a las dlSpOSICiOneS ya reformadas, transcrzbiremos la --
- disposicién anterior:

TEXTO ANTERIOR AL DECRETO TEXTO EN EL DECRETO

Art. 42.- En las excepciones de 11- Art. 42.- En las excepciones de 1li-
tispendencia, conexidad y cosa j ti cia, conexidad y cosa juzgada,
la inspeccién de los autos sera también 1a inspeccién de los autos sers también
prueba bastante para su procedencia. prueba bastante para su procedencia, ~~

salvo las relativas a los juicios de =-
arrendamiento inmobiliario, en los que
solamente serén admisibles como prueba
de las mismas, las copias selladas de -
la demanda, de la contestacién de la de
manda o de las cédulas de emplazamiento
del juicio primeramente promovido, tra-
téndose de las dos primeras excepciones,
y en el caso de la Gltima, se deberf --
acompafiar como prueba, copia certifica-
da de la sentencia y copia del auto que
la declar§ ejecutoriada.

Art. 114.- Serén notificadas perso- Art. 114.- Serén notificadas perso-

nalmente en el domicilio seMalado por -
lom litigantes:
Iav,

esusa

nalmente en el domicilio sefialado por -
los litigantes:
Iav.




vI. La sentencia que condene al in-
quilino de casa habitacién a d

VI La sentencia que condene al - -~
arr o de casa habitacién a deso-

~la y la resolucién que declare su eJecu
ciény y
g VII. ceece

Art. 271.-

Se presumirdn confesados loa hechos
.de la demanda que se deje de tar.

cuparla; y
VII.

Art, 271,~

Se praaumirén confesados los hechos

8in embargo, se tendr& por contestada -
en sentido negativo cuando se trate de
‘asuntos que afecten las relaciones fami
liares, el eatado civil de las personas,
cuestiones de arrendemiento de fincas -
urbanas para habitacién, cuando el de-
mandado sea el inquilino, y en los ca-
808 en que el emplazamiento se hubiere
hecho por edictos.

Art. 285.- El tribunal debe recibir
las pruebas que le presenten las partes
siempre que estén permitidas por la ley
y se refieran a los puntos cuestionados.

El auto en que se admita alguna prue
ba no es recurrible; el que la deseche
68 apelable en el efecto devolutivo, ai
fuere apelable la sentencia definitiva.

1as mismas.

de 1a 4 que se dejen de contes- -
tar. Sin embargo, se tendrd por contes
tada en sentido negativo cuando se tra-
te de asuntos que afecten las relacio-
nes familiares, el estado civil de las
personas y en los casos en que el empla
zamiento se hubiere hecho por edictos.

Art, 285.- El tribunal debe recibir
las pruebas que le presenten las partes
siempre que estén permitidas por la ley
y se refieran a los puntos cuestionados.

El auto en que se admita alguna prue
ta no es recurrible; el que la deseche
es apelable en el efecto devolutivo, si
fuere apelable la sentencia definitiva.

Traténdose de juicios de arrendamien
to inmobiliario, la prueba pericial so-
bre cuantificacién de dafios, reparacio-
nes o mejoras sélo serd admisible en el
perfodo de ejecucién de sentencia, en -
la que se haya declarado la procedencia
de dicha prestacifén. Asimismo, tratén-
dose de informes que deban rendirse en
dichos juicios, los mismos deberdn ser
recabados por la parte interesada.

Conforme al Decreto, se deroga en su totalidad el Juicio
Especial de Desahucio, pero como ya lo hemos seflalado, -
_paralelamente siguen vigentes estas disposiciones, por -
lo cual mAs adelante nos referiremos especfficamente a -

Art. 517.~ ceess

I a III. ewnan

En el caso en que el arrendatario, -
en la i6n a la & confie

se o ae allane a la misma, el juez con-
ceders un plazo de cuatro meses para la
deaocupacién del inmueble.




‘Art $25.-

Traténdose de las sentencias a que -
se refiere la fraccién VI del articulo
114, sélo procedera el lanzamiento, - ~
treinta d{as después de haberse notifi-
cado personalmente el auto de ejecucién.

Art. 731.- Las salas del tribunal Su
perior conocerdn, en inica instancia, -
de las demandas de responsabilidad ci-
vil presentadas contra los jueces de lo
Civil y de lo Familiar. Contra las sen-
cias que aquellas dicten no se daré re-
curso alguno.

TITULO DECINO "SEXTO BIS
De las controversias en materia de -
arrendamiento de fincas urbanas deatina
das a habitacién,

Art. 957.- A las controversias que -
versen sobre arrendamiento de fincas ur
banas destinadas a la habitacién a que
Se refiere ol capitulo cuarto, del titu
1o sexto del CSdigo Civil les serén - -

. aplicables las disposiciones de este ti
tulo, excepto el juicio especial de de=
aahucio al que se le aplicarén las dis-
posiciones del capftulo IV, del titulo
séptimo de este Cddigo.

El juez tendr4 las més amplias facul
tades para decidir en forma pronta y ex
pedita lo que en derecho convenga.

Art. 958.- Para el ejercicio de cua-
leaquiera de las acciones previstas en
este t{tulo.el arrendador deberi exhi-
bir con su demanda, el contrato de - —-
arrendamiento correspondiente, en caso
de haberse celebrado por escrito.
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Art. 525,

Pérrafo. derogado

Art. 73L.- Las salas del Tribunal Su
perior conocerén, en Gnica instancia, -
de las demandas de responsabilidad ci-
vil presentadas contra los jueces de lo
Civil, de lo Familiar, del Arrendamien-
to Inmobiliario y de lo Concursal. Con-
tra las sentencias que aguellas dicten
no 'se dard recurso alguno.

TITULO DECIMO SEXTO BIS
De las controversias en materia de -
arrendamiento inmobiliario.

Art. 957.- A las controversias que -
versen sobre el arrendamiento 1nmobusa
rio le sersin aplicables las dispolicio-
nes de este titulo. El juez tendrd lms
mAs amplias facultades para decidir en
forma pronta y expedita lo que en dere-
cho convenga.

A las accionea que se intenten con-
tra el fiador que haya otorgado fianza
de cardcter civil o tercercs por contrg
versias derivadas del arrendamiento, ae
aplicarén las reglas de este titulo, en
lo conducente. Igualmente, la accién =
que intente el arrendatario para exigir
al arrendador el pago de dafios y perjui
cios a que se refieren los articulos —-
2447 y 2448 J del C6digo Civil para el
Distrito Federal en Materia Comin y pa-
ra toda la repiblica en Materia Federal,
se sujetard a lo dispuesto en este titu
lo.

Art. 958.- Para el ejercicio de cua=-
lesquiera de las acciones previstas en
este tftulo, el actor debers exhibir -~
con su demanda el contrato de arrenda-
miento correspondiente, en el caso de -
haberse celebrado por escrito.

En la demanda, contestacién, recon-
vencién, las partes deberén ofrecer las
pruebas que pretendan rendir durante el



Art. 959.- Una vez admitida la deman
da con los documentos y copias requeri-
das, se correr& traslado de ella a la -
parte demandada, y se le emplazard para
que la conteste dentro del término de -
cinco dias.

Art. 960.- E1 demandado formulard la
contestacién en los términos prevenidos
por el artfculo 260 de este c&digo. Si
opusiere excepciones de conexidad, 1li-

ispendencia o cosa J ge darf --
vista con. ellas al actor para que ofrez
ca las pruebas que considere oportuno,

En los casos en que el demandado - -
oponga reconvencién, se correrd trasla-
do con ella al actor a fin de que con-
teste en un término de cinco dfas.

En caso de que el arrendatario no --

teste la d da o la én,
se entendersn en uno y otro caso nega-
dos loa hechos.

78

Juicio, exhibiendo las documentales que’
tengan en su poder o el escrito sellado
mediante el cual hayan solicitado los ~
documentos que no tuvieran en au poder
en los términos de los artfculos 96 y -
97 Jde este Cédigo.

Art, 959.- Una vez admitida la deman
da con los documentos y copias requeri-
das, se correri traslado de ella a la -
parte demandada, sefalando el juez en -
el auto de admisién, fecha para la cele
bracién de la audiencia de ley, que de-
berd fijarse entre los 25 y 35 dias pos
teriores a la fecha del auto de admi- -
8ién de la demanda. .

El demandado deberd dar contestacién
y formular en su caso reconvencisn den~
tro de los S5 dias siguientes a.la fecha -
del emplazamiento. Si hubiera reconven
cién se correré traslado de esta a la -
parte actora para que la conteste den-
tro de los 5 dias siguientes a la fecha
de notificacién del auto que la admita.

Una vez contestada la demanda y, en
su caso, la reconvencién, o transcurri-
dos los plazos para ello, el juez admi-
tirdé las pruebas ofrecidas conforme a -
derecho y rechazard las que no lo sean,
fijando la forma de preparacién de las
mismas, a efecto de que se desahoguen a
méds tardar en la audiencia de ley.

Art. 960.- Desde la admisién de las
pruebas y hasta la celebracién de la au
diencia se preparari el desahogo de las
pruebas que hayan sido admitidas de - -
acuerdo a lo siguiente:

1. La preparacién de las pruebas que
daré a cargo de las partes, por lo que
deberén presentar a los testigos, peri-~
tos y demés pruebas que les hayan sido
admitidas y solo en caso de que demues-
tren la imposibilidad de preparar direc
tamente el desahogo de algunas de las -
pruebas que les fueron admitidas, el --
Juez en auxilio del oferente deberi ex-
pedir los oficios o citaciones y reali-
zar el nombramiento de peritos, incluso
perito tercero en discordia, poniendo a
disposicién de la parte oferente los --
oficios y citaciones respectivas, a - -
efecto de que las partes preparen las -
pruebas y éstas se desahoguen a mis tar



Art, 961.- Una vez contestada la de~
manda ¥y, en su caso, la reconvencién el
Juez sefialar& de inmediato fecha y hora
para la celebracién de una audiencia -
previa y de conciliacién dentro de los
cinco dias siguientes.

Si una de las partes no concurre sin
causa justificada, el juez la sanciona-
r& con una multa hasta por los montos -
establecidos en la fraccién II del ar-
tficulo 62 de este cédigo. Si dejaren de
concurrir ambas partes sin justifica- -
cién, el jurgador las sancionari de - -
igual manera. En ambos casos el juez —
procederf a examinar las cuestiones re-
lativeas a la depuracién del juicio.

S1 asistieren las dos partes, el ~ -
Jjuez examinard las cuestiones relativas
a la legitimacién procesal y luego se -
proceder& a procurar la conciliacién --
que estard s cargo del conciliador ads-
crito al juzgado.

El conciliador escucharé las preten-
siones de las partes y propondr§ alter-
nativas de solucién al litigio, procu-
rando una amigable composicién. Si se -
obtiene el acuerdo entre las partes, se
celebrars el convenio respectivo, que -
si reine los requisitos de ley, serd --
aprobado por el juez y tendrd fuerza de
cosa juzgada, déndose con ello, por ter
minado el juicio.

La audiencia a que se refiere la pre
sente disposicién, no tendrs lugar cuan
do se hubiese tramitado el procedimien-
to conciliatorio ante la Procuradurfa -
Federal del Consumidor.

Art. 962.- En caso de desacuerdo en-
tre los litigantes, el juez continuars
con el desarrollo de la audiencia, y --
con las mis amplias facultades de direc
cién procesal, examinarf, en su caso, -
las excepciones de conexidad, litispen-
dencia y cosa juzgada, con el fin de de
purar el procedimiento.
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dar en la audiencia de ley.

II. Si llamado un testigo, perito o
solicitado un documento que hayan sido
admitidos como prueba, no se desahogan
éstas a més tardar en la audiencia, se
declarard desierta la prueba ofrecida -
por causa imputable al oferente.

Art. 961.- La audiencia de ley a que
se refieren los articulos anteriores ase
desarrollars conforme a las siguientes
reglas:

I. El juez deberd estar presente du-

. rante toda la audiencia y exhortar& a -

las partes a concluir el litigio median
te una amigable composicién,

1I. De no lograrse la amigable compo
sicién se pasard al demahogo de pruebas
admitidas y que se encuentren prepara-
das, dejando de recibir las que no se -
encuentren preparadas, las que se decla
rarfn desiertas por causa imputable al
oferente, por lo que la audiencia no se
suspenderd ni diferir& en ningdin caso -
por falta de preparacién o desahogo de
las pruebas admitidas.

I1I. Desahogadas las pruebas, las --
partes alegaréin lo que a su derecho con
venga y el juez dictard de inmediato la
resolucién correspondiente.

Art. 962.- En caso de que dentro del
Jjuicio a que se refiere este titulo, se
demande el pago de rentas atrasadas por
dos o més meses, la parte actora podré
solicitar al juez que la demandada acre
dite con los recibos de renta correapcn
dientes o escritos de consignaci6n debl
damente sellados, que se encuentra al -




a ‘r‘uolucidn que dicte el juez en -
“.1a audiencia pr

pvia y de conciliacién,

serf apelable eh el efecto devolutivo.

- Art. 9683.- C
previa y de con
r& recibir el p
término de diez
ofrecimiento, q
desde el dia sig
cacién del auto

cio a prueba.
Para el ofre

oncluida la audiencia --
ciliacidn, el juez manda
leito a prueba, por el -
dfas fatales para su --
he empezardén a contarse
guiente al de la notifi-
Que manda abrir el jui-

¢imiento, admisién, pre-

paracién y desahogo de pruebas, se se-

guirén las regl,

Juicto ordinarﬂ

Art, 964.- De:

siguientes a la
de ofrecimiento

s establecides para el
eivil,

ntro de los ocho dfas -
conclusidn del perfodo
de pruebas, el juez ci-

taré a las partes a la audiencia de - -
pruebas, alegatgs y sentencia.
En dicha audiencia se observarén las

reglas miguientes
I. El juez s4lo. admitir& las pruebas -

que se refieran
tidos;

a los hechos controver~

II. Las pruebas se desahogarén en la

audiencia en el
mine, atento su

III, Se oirér

orden que el juez deter
estado de preparacién.
los alegatos de ambas

partes.

IV. El juez pronunciari su sentencia
de manera breve 'y concisa o a ms tar-
dar dentro de las ocho dias siguientes

& la celebracién de la audiencia.

Art. 965.- Loa incidentes no suspen-—
derén el procedimiento. Se spubstancia-
rén en los téminos del artfculo 88 de
este cédigo, perp la resolucién deberd
pronunciarse en la audiencia incidental.

corriente en el pago de las rentas pac-
tadas y no haciéndolo se embargardn bie
nes de su propiedad suficientes para cu
brir las rentas adeudadas.

Art., 963.- Para los efectos de este
titulo siempre se tendr& como domicilio
legal del ejecutado el inmueble motivo
del arrendamiento.

Art, 964.,~- Los incidentes no suspen-
derén el procedimiento. Se tramitarén -
en los términos del artfculo 88 de este
-¢6digo pero la resolucién se pronuncia-
ré en la audiencia del juicio conjunta-
mente con la sentencia definitiva.

Art, 965.~ Para la tramitacién de ~. .
apelaciones respecto del juicio a que -
se refiere este cap{tulo, se estar& a -
lo siguiente:

I. Las resoluciones y autos que se ~
dicten durante el procedimiento y que -
sean apelables, una vez interpuesta la
apelacién, ¢l juez la admitir& si proce
de y reservar§ su tramitacién para que
se realice en su caso, conjuntamente -~
con la tramitacién de la apelacién que
se formule en contra de la sentencia de
finitiva por la misma parte apelante. -
Si no se presentara apelacién por la --
misma parte en contra de la sentencia -
definitiva, se entenderén consentidas -




CArt. 966.- La sentencia definitiva -
pronunciada en autos serd apelable en -
anbos ‘efectos. Las demis resoluciones -
1o serdn solamente en el efecto devolu~
tivo,

" Art. 967.- La apelacién deber& inter
"ponerse en la forma y términos previas-
tos por el tftulo décimo segundo del C§
digo de Procedimientos Civiles.

Art. 968.- En todo lo no previsto re
girén las reglas generales de este céd!.
‘o dc Procedimientos Civiles, en cuanto

a las di iciones del -
preuntc titulo.

las resoluciones y autos que hubieran -
sido apelados durante dicho procedimien
to; ¥

II. En los procedimientos en materia
de arrendamiento no procederé la ape].a-
cién extraordinaria.

Art. 966.- En los procedimientos de
arrendamiento las apelaciones sflo se-
rén admitidas en el efecto devolutivo.

Con estas reformas al cédigo procesal, podemos observar que el
procedimiento para resolver las controversias derivadas de un contra
to de arrendamiento, ya se unificaba tanto para inmuebles destinados

_para casa-habitacién como para quellos inmuebles destinados a otro -
uso como puede ser el comercial o el industrial; estableciendo asi -
un procedimiento especial respecto del procedimiento ordinario, pues

‘como veremos mis adelante representa una imparticién de justicia mis
rdpida. Sin embargo, por presiones de algunos grupos sociales, se -
dié marcha atrds a este decreto respecto de su entrada en vigor por
lo que se refiere a la regulacidn de los contratos de arrendamiento
de inmuebles destinados a casa-habitacién, por lo que a continuacién
‘haremos una breve referencia, a esa dualidad de vigencia de disposi-
-ciones tanto del Cédigo €ivil como del Cédigo de Procedimientos Civi

les, ya que hasta en tanto entre en vigor definitivamente el decreto .

multimencionado, se da una extrafia vigencia de dlspOSlClOneS d:.snn-g

tas.

En el decreto comentado, se establecieron 1n1cialmente 105

: gu:.entes articulos transitorios:

“sie




§ Pbihero.- El presente decreto entrara en vigor a los 90 dias::
‘de’su- publicacién en el Diario Oficial de la Federacién.

; "Segundo.- Las disposiciones contenidas en el presente decreto,.
“no’serén aplicables a los contratos de arrendamiento celebrados . con
nterioridad a la.entrada en vigor del mismo.

“Tercero.~ Los juicios y procedimientos judiciales o administra

. 7 - tivos:actualmente en tramite, se seguirén rigiendo por las disposi-~ = !

'+ ciones vigentes con anterioridad a la entrada en vigor del presente C
decreto.”

De estas disposiciones, se derivé que la entrada en vigor seria
el 19 de Octubre de 1993, y se empezarian a regular bajo estas refor
mas, las relaciones derivadas de la celebracién de contratos de - --
arrendamiento fueran o no para casa-habitacién. Igualmente se regu-
la en forma clara el principio de irretroactividad de las leyes, al
establecer que tanto a los contratos celebrados antes del 19 de Octu
bre de 1993, como ‘a los procedimientos, in1ciados antes de la misma -
fecha, no les serfan aplicables las nuevas disposiciones.

8in embargo, en virtud de que los inquilinos de casa-habitacién
consideraron que las nuevas disposiciones afectaban sus intereses, -
apoyaron una nueva iniciativa para que mediante otro decreto se re-
formaran los articulos transitorios mencionados. De esta forma, me-
diante decreto del 17 de Septiembre de 1993, publicado‘en el Diario
Oficial de la Federacidn el dia 23 del mismo mes y afio, se modifica~
ron-los articulos transitorios del decreto de fecha 19 de Julio de -
1993, quedando como a continuacién se transcriben: .

"Primero.~ Las disposiciones contenidas ‘en el presente  decreto ‘-
entraran en vigor el 19 de 0ctubre de199 ‘ salvo lo''dispuesto pbn-ft
los transitorios SiQUIEHCES.. 3 S
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- ‘muebles que:

) "I, No se encuentren arrendados al 19 de Octubre de 1993. '
"II. Se encuentren arrendados al 19 de Octubre de 1993, smmpre-'..
“‘~que sean para uso distinto al habitacional, o

' “IIT. Su construccién sea nueva, siempre que el aviso de termi-
‘.nacién sea posterior al 19 de Octubre de 1993.

"Tercero.- Los juicios y procedimientos judiciales y administra
tivos actualmente en trimite, asi como los que se inicien antes del
19 de Octubre de 1998, derivados de contratos de arrendamiento de in
muebles para habitacién y sus prérrogas que no se encuentren en los
" supuestos establecidos en el transitorio anterior, se regirdn hasta
su conclusidén, por las disposiciones del Cédigo de Procedimientos Ci
viles para el bistrito Federal y de la Ley Federal de Proteccidn al
Consumidor vigentes con anterioridad al 19 de Octubre de 1993."

Como podemos ver, las modificaciones a 1os articulos transito-
rios originales, carecieron de la té;nica—juridica necesaria, ya que\‘
.10 tnico due se buscaba era tranquilizar a la opinién piblica que re’
clamaba 1la derogacién de las reformas, llegando al acuerdo de que en
lugar de ello, se diferiria la entrada en vigor de las mismas hasta
el "afio de 1998, Empero, por o0 que podemos deducir, de acuerdo con
los ‘articulos transitorios modificados, en particular la fraccién II
del segundo transitorio, las reformas tanto al Cédigo Civil como al
Codigo de Procedimientos Civiles, quedan subsistentes para el arren--
damiento de inmuebles cuyo uso es distinto al habitacional.

1. EL PROCEDIMIENTO DE TERMINACION DE CONTRATO POR TIEMPO DETERMI-
NADO, RESPECTO DE INMUEBLES DESTINADOS A USO NO HABITACIONAL

De acuerdo con las reformas al Cédigo Civil y al Cédigo de Pro-
Vcedimientos Civiles, acaecidas en 1993, se establece un nuevo proce-
dimiento para regular los juicios de terminacién de contrato celebra
dos por tiempo determinado, respecto de 1os inmuebles destinados a -
uso distinto al habitacional, lo cual significa que se regiran por -
este nuevo procedimiento todos aquellos contratos celebrados ain an-




_04 -

E tes de la entrada en vigor, y afin antes de la creacién de las c‘ita',-”vb

das reformas.

En este orden de ideas, seflala el Cédigo Civil, como una de las
formas de terminacién de 1o0s contratos de arrendamiento, el que se
haya cumplido el plazo fijado por las partes en el contrato, normal-
mente se dirfa que cumplido el plazo y si ambas partes no estén de
acuerdo en continuar la relacién de arrendamiento, el arrendatario,
estd obligado a desocupar el inmueble y entregarlo al arrendador en
la fecha de vencimiento del contrato. En caso de que no se verifi-
que esa desocupacién ni el arrendatario esté dispuesto a cumplirla
voluntariamente, se ha sefialado por la Jurisprudencia, que el arren-
dador tiene un plazo de diez atas® para acudir ante la autoridad ju~
dicial a solicitar que se proceda a declarar judicialmente la termi-
nacién del contrato de arrendamiento y en consecuencia, 1la desocupa
cién y entrega del inmueble arrendado._ Como podemos establecer, la
controversia de arrendamiento que consiste en demandar la termina- ~
ci6n,de; contrato celebrado por tiempo determinado, la va a iniciar
éiembreAel_arrendador. puesto que es el mas interesado en recuperar
el uso y goce del bien inmueble arrendado. .

Presentada la demanda con el contratc de arrendamiento, seflala

1a ley que ademas deberadn exhibirse las pruebas que se pretendan ren

dir durante el juicio, en este caso, obviamente el actor tendri la -
posibilidad de preparar debidamente sus pruebas, puesto que es quien
puede aprovechar el tiempo a su favor para iniciar el juicio, no asi

el demandado que al ser emplazado cuenta con dnicamente cinco ‘dias - -

hdbiles para dar contestacién, reconvenir, oponer excepciones y ofre -
cer las pruebas que le convinieren. En caso de reconvencién, el ac-

. (*) "WARRENDAMIENTO, TACITA RECONDUCCION DEL CONYRATO DE.- Los requisitos esenciales para que opere <~
. 1a thcita reconduccién, segin los artfculos 2486 y 2487 del Cédigo Civil para el Distrito y Te- -

reitorios Federales, son: la continuacién del inquilino en el uso y disfrute de la coss arrenda—-
da, después del vencimiento del contrato y la falta de oposicién del arrendador, La ley no pre--
cisa el plazo dentro del cual debe llevarse a cabo la oposicién por lo que la Supresa Corte ha --
considerado prudente fijar el de diez dfas, contados a partir de la fecha de vencimiento del con-~
trato." Jurisprudencia, Peder Judicial de la Federacidn, Tesis de Ejecutorias, 1317-1975, Apéndi-
ce 1985, Tercera Sa s 75, p. 103,
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tor Een§r& igualmente un término de cinco dias para contestar y exhi
bir las pruebas, aunque es obvio que ya no es necesario puesto que

ﬁtél‘piesentar su demanda, debid haber exhibido pruebas bastantes a
-justificar su accién y en el caso de la solicitud de declaracién de
. ;terminacién del contrato de arrendamiento, es indudable que lo dnico

. ‘que tiene que acreditar el actor es: la existencia del contrato de -

‘arrendamiento y que a pesar de haber concluido el plazo fijado, el -
arrendatario continéia ocupando el inmueble arrendado.

Al contestar la demanda, puede ocurrir que el demandado se alla

ne o confiese los hechos de la demanda; de acuerdo con el articulo -

517 Gltimo pdrrafo del Cédigo procesal, el juez deberd conceder un -
plazo de cuatro meses para la desocupacién del inmueble, sin embar-
go, en este caso, la ley no preveé los posibles efectos que el arren
datario pudiera buscar, es decir, en primer lugar no se establece la
obligatoriedad del demandado de continuar pagando la renta ya sea la
estipulada o con un incremento durante esos cuatro meses, y en este

- caso, si el demandado no paga la renta, quedarfa la duda respecto de
" 1a posibilidad que podria tener el arrendador para exigir ese pago-y

ante que juez podria hacerlo, pues si se concede el plazo y en se da_
por concluido el juicio, automiticamente el juez estd dejando de co~
nocer del juicio; o bien, existiria la posibilidad de que el arren-

-datario alegara que al otorgdrsele el plazo de graéia. técitamente -

también se le dispensé del pago de la renta. En cualquier forma, el
arrendador debera acudir ante el juez o bien aceptar la pérdida de -
la renta durante esos cuatro meses. Ahora bien, también puede ocu-
rrir que al término del plazo concedido por el juez, el arrendatario
no desocupe, por 1o cual el arrendador deberi acudir ante el juez pa
ra que ordene la desocupacién con lo cual, evidentemente el arrenda-
tario obtuvo mis tiempo para continuar en el uso y disfrute del bien
inmueble. En este caso, consideramos que es necesario que se preci-
se la obligatoriedad o no del arrendatario de cubrir la renta en ese
plazo o hasta que desocupe y se le prevenga para el caso de incumpli
miento en la desocupacidn y/o en el pago, de aplicarsele una saﬁcién

‘de cardcter econémico que podria consistir en el pago de una canti-
~dad especifica que podria consistir en el equivalente a dos meses -

de renta, y para comprobar la desocupacién del inmueble arrendado, -



: preven1r1e para que dentro de los cinco dfas hébiles posterxores al
.vencimiento del término concedido para desocupar, exhiba las 1llaves
- de acceso al immueble ante el Juzgado que conocié del asunto, bajo -
pena de considerar que en caso de incumplimiento, continia ocupando
el inmueble.

Paralelamente a la solicitud por parte del arrendador de deman-
dar la declaracidén judicial de terminacién del contrato de arrenda-
miento, puede acontecer que solicite el pago de dos o més meses de -
renta que le adeude el arrendatario, en cuyo caso se faculta al juez
para que ordene se requiera al demandado, compruebe estar al corrien
te en el page de las rentas y en caso contrario, se le embarguen bie
nes suficientes para cubrir las rentas adeudadas, creemos sin embar-
go, que no se protege el pago de las rentas que se sigan venciendo,
pues a pesar de la rapidez que se pretende imprimir a la solucién de
las controversias del arrendamiento inmobiliario, ello no evita: que
el procedimiento se verifique en un plazo minimo de tres meses, con-
tados a partir de 1a presentacién de la demanda, con lo cual, obvia-
mente ya se verificd el vencimiento de otras rentas, por lo cual con

" sideramos que si la idea del legislador fue proteger en lo posible -
al arrendador de la falta de pago de rentas, se debid considerar pa-
ra ordenar la diligencia de embargo, el secuestro judicial de bienes
suficientes a cubrir no sélo las rentas adeudadas, sino el equivalen
te a por lo menos tres mensualidades de renta futuras, con 1o que el
arrendatario podria tomar la decisién de pagar las rentas vencidas,
en cuyo caso suponemos se levanta el embargo, o bien, desocupar el -
inmueble, conteste o no la demanda, en cuyo caso, ldgicamente el juz
gador lo condenaria finicamente al pago de las rentas causadas hasta
el momento de la desocupacidén y en consecuencia ordenaria (en caso -
de llegar a tal extremo), el remate de los bienes embargados hasta ~

en tanto cubran el adeudo y dejando a disposicidn del demandado el -7

remanente si lo hubiera.

Por lo que se refiere a la celebracién de. la audlenc1a de conc
liacidn y desahogo de pruebas, es evidente que el procedlmle o s
asemeja a un procedimiento sumario cuya resoluclon es ma




‘-en el ‘caso de los Ju1c1os ordinarios. En el caso de llegar a un con

\1venzo. serén las partes las que decidan las clausulas y formas de -

‘eumplirlo, por lo cual resulta evidente que en ‘esta etapa de la au- -
diencia, serin las partes las que decidan el camino del juicio. En -
‘caso de pasar al desahogo de las pruebas ofrecidas, la legislacién -
procesal admite como medios de prueba, todos los documentos o cosas,
asf como valerse de cualquier persona sea parte o tercero, con la --
dnica limitante de que las pruebas no estén prohibidas por la ley ni
sean contrarias a la moral. En el caso de la controversia que nos -
ocupa, como ya 1o mencionamos el actor sélo debe probar .dos hechos,
el arrendatario, a su vez, puede reconvenir ya sea el pago de daflos
y perjuicios o la devolucidén de cantidades pagadas en demasia o bien
el otorgamiento de un nuevo contrato de arrendamiento que pudiera hg'
berse celebrado en forma verbal y cuya formalidad por escrito es - -
obligatoria para el arrendador. Consideramos que en este caso, y =--
salvo la reconvencién fundada en la falta de otorgamiento del contra
to de arrendamiento por escrito, el demandado pudiera considerar 1la
posibilidad de acudir mejor preparado mediante juicio distinto al --.
que'escé compareciendo, pues independientemente de que al ofrecer -~
las pruebas debe considerar el tiempo para su ofrecimiento, también
debe considerar el de preparacién, pues conforme al procedimiento, -
s610 se procedera al desahogo de las pruebas que se hallen prepara-
das al momento de celebrarse la audiencia, y no existe la posibili-
dad de diferir la audiencia, con lo cual se corre el riesgo de per-
der 1o solicitado por falta de preparacién de alguna prueba que pu-~
diera ser de vital importancia, como puede Ser la prueba pericial pa
ra el caso de reclamacién de daflos y perjuicios.

El procedimiento instituido por las reformas materia del presen
te trabajo, evidentemente tiene como objetivo agilizar los juicios -
en materia de érrendamiento. pues por un lado se establece la obliga
cién para el juzgador de dictar la sentencia inmediatamente déspués
de darse por concluida la audiencia a que se refiere el articulo 961
reformado del Cédigo de Procedimientos Civiles; y por otro lado}‘ sé E
establece que en caso de -apelacifén ésta se admitira en el efecto de
volutivo, es decir, sin suspensién del procedimiento.




Debemos seflalar, sin embargo, que a pesa: de que no se suspende

Vel'procedimiento,‘la sentencia no podra ser ejecutada si la parte --
que lo solicita no otorga una garantia de reparacién de los dafios y
perjuicios que pudiera causar esa ejecucidn, a través de una fianza
que deberd fijar el juez de los autos. A su vez, la parte sobre - -
quien se ejecutard dicha sentencia, puede solicitar que hasta en tan
to se resuelva la apelacién interpuesta, se le fije una fianza sufi-
ciente a cubrir la reparacién de los dafios y perjuicios que pudiera
ocasionar esa suspensién, a efecto de que no se ejecute la sentencia
la que también serd fijada por el juez.

Ahora bien, en contraposicién a la solicitud de declarar la ter
minacién del contrato de arrendamiento, el arrendatario puede acudir
mediante el mismo procedimiento, ante el juez del arrendamiento inmo
biliario competente, antes de que concluya el plazo fijado en el con
trato, para solicitar una prérroga o la renovacién del contrato de
arrendamiento, en cuyo caso, el procedimiento serd similar, pues el
actor. linicamente esti obligado a probar que: no ha concluido el con-
trato de arrendamiento celebrado, que esté en posesién del inmueble
materia del contrato y que est§ al corriente en el pago de la renta
estipulada. En este caso, si es imprescindible que no haya conclui-
do el contrato, pues de acuerdo con el espiritu de la ley, no se pue
de prorrogar lo que no existe. En cuanto al procedimiento sera en -
iguales circunstancias con la caracteristica de que el actor no bus-~
ca entregar el inmueble sino continuar en su uso y disfrute.

2, LAS DILIGENCIAS DE JURISDICCION VOLUNTARIA PARA LA PROCEDENCIA
DEL JUICIO DE TERMINACION DE CONTRATC POR TIEMPO INDETERMINADO,
RESPECTO DE INMUEBLES DESTINADOS A US0 NO HABITACIONAL.

) De acuerdo con las disposiciones reformadas del Cédigo Civil, -
cuando al celebrarse un contrato de arrendamiento, no sé hubiera ex-
presado un tiempo determinado de duracién, éste puede concluir a vo-
luntad de cualquiera de las partes contratantes, exigiendo que pre-
viamente se dé un aviso por escrito a la otra parte, con quince dias
de anticipacién como minimo, para solicitar la desocupacién y entre-
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: gaz del inmueble; cabe hacer notar que esta disposicién opera no sé-
“10 para cuando no se haya seflalado término de duracidén del contrato,
sino que también es aplicable en aquellos contratos que habiendo es-
tablecido un término de duracién haya operado la técita reconduccién
es decir, que al concluir el plazo fijado, el arrendatario haya con-
tinuado en el uso y disfrute del inmueble sin oposicién por parte -~
del arrendador y sin que se hubiere celebrado un nuevo contrato, por
" 1o cual el contrato convirtié su término en indefinido.

- Por otro lado, la nueva disposicidn (art. 2478 del C&digo Ci-
vil), dnicamente hace referencia a un aviso "por escrito", contraria
mente al mismo artfculo cuyo texto anterior se referfa a dar un avi-
so "en forma indubitable", es decir, no especificaba la forma de ese
aviso, En el texto actual, si nos apegamos a 1o dispuesto en el ar-
ticulo referido, basta que el arrendador elabore un aviso por escri-
to en el que manifieste que desea dar por terminado el contrato de -
arrendamiento 'y en consecuencia qbe tiene el arrendatario quince - -
dfas para desocupar y entregar el inmueble; y se lo haga llegar al -
arrendatario por cualquier medio, existe sin embargo, la posibilidad
muy probable de que el arrendatario, no esté de acuerdo en desocupar
el inmueble en un plazo tan corto y en consecuencia pudiera manifes~
tar en su momento que el arrendador en ninglin momento le avisé que -
deseaba dar por terminado el contrato.

Obviamente en el caso de que las partes contratantes no lleguen
a un acuerdo, el arrendador tendrd que acudir ante el juez del arren.
damiento inmobiliario correspondiente, para solicitar la declaracién
Jjudicial de que ha concluido el contrato de arrendamiento celebrado
respecto de un inmueble destinado a uso no habitacional, en circuns-
tancias similares a las que hicimos referencia en el apartado ante-
rior. Sin embargo, en este caso, y toda vez due un requisito indis-
pensable para la procedencia del .juicio, es la prueba irrefutable de
que se le hizo saber al arrendatario que el arrendador deseaba dar -
por concluido el contrato de arrendamiento, no porque esa irrefutabi
lidad la establezca 1la ley, sino para evitar que la parte demandada
intente recursos dilatorios del juicio, en la prictica profesional,



"1'105 litigantes han optado por dar ese aviso acudiendo al juez compe-
tente para que mediante una diligencia de Jurisdiccién Voluntaria se
le notifique al arrendatario que es voluntad del arrendador dar por
‘concluido el contrato de arrendamiento que celebraron y que en consg
cuencia tiene un término de 15 dias para desocupar el inmueble (este
término puede variar en funcidén de que est& supeditado a la libre vo
luntad de la partes); aunque consideramos que sobre todo traténdose
de inmuebles destinados a uso comercial o industrial, debiera preci-
sarse que el término del aviso sea de un minimo de 15 dias y cual- -
quier estipulacién en contrario se tenga por no puesta, pues conside
ramos que en ocasiones los arrendatarios necesitan cierto tiempo pa-
ra instalar su maquinaria o equipo en cualquier otro inmueble, y en
‘caso de convenio o aceptar con el arrendador un término de aviso me-
nor a 15 dias se les estaria obligando .a esperar mejor la resolucién
de un juicio que por lo menos les garantiza una permanencia en el in
mueble de tres meses, a desocupar en el plazo perentoric que el arren
dador desea.

Las providencias de Jurisdiccién Voluntaria, tienen una tramita
cién distinta a 1a de las controversias de arrendamiento inmobilia-
rio, en el Cédigo de Procedimientos Civiles, ya que se consideran ac
tos que no necesariamente van a resolver un conflicto de intereses -
entre dos partes. El articulo 893 del CSdigo procesal citado, esta-
blece:

"Art. 893.- La jurisdiccidn voluntaria comprende todos los actos en que
por disposicién de la ley o por solicitud de los interesados se requiere la
intervencién del juez, sin que esté promovida ni se promueva cuestifén algu-
na entre partes determinadas.

MA solicitud de parte legftima podrén practicarse en esta via 1as notifi
caciones o emplazamientos necemarios en procesos extranjeros," =

En relacién al citado articulo, tenemos la disposicién del ar-
ticulo 896 del mismo cédigo:

"Art. 896.- 5{ a la solicitud presentada se cpusiere parte legftima, el
negocto. se¢ continuard conforme al procedimiento contencioso, de acuerdo con
la naturaleza del asunto.” .



- Bn este orden de 1deas, las providencias de Jurlsdzcc1on Volun-‘
‘,'tarla. son actos unilaterales que no tienen por objeto resolver una
" ciestién contenciosa, sino Gnicamente que se dé la intervencién de -
"' 1q autoridad -judicial para la realizacién de un acto o negocio juri-’
".idico,

Para el caso del aviso escrito a que se refiere el articulo - -
2478 del Cédigo Civil, aunque se puede acudir ante un Notario Pibli-
co que puede dar fe de que se entregé dicho aviso al arrendatario, =
es uso mds comin acudir ante ei juez del arrendamiento inmobiliario
correspondiente (el articulo 54 de la Léy Orgénica de los Tribunales

"fde Justicia del Fuero Comin del Distnito Federal, les posibilita su

intervencién), para que en providencia de Jurisdiccién Voluntaria se:
notifique al arrendatario, que es voluntad del arrendador dar por -~
concluido el contrato de arrendamiento celebrado y que en consecuen-~
cia, tiene un término de 15 dias (o el término convenido) para deso-
- cupar y entregar el inmueble arrendado.

Presentado el escrito ante el juzgado, acompafiado del contrato
de arrendamiento, el juez dicta un auto en el que una vez cerciorado
de 1a legitimidad de la parte promovente, ordena se realice la noti-
ficacién solicitada, una vez realizada, se expida una copia certifi-~
cada de todo lo actuado y se de por concluido el asunto, ordenando -
se archive el expediente.

Como podemos observar, mediante este acto, el juez no va a re-’
solver sobre la posible procedencia o no del juicio, Gnicamente in-
terviene como fedatario piiblico de que se hizo el aviso que previene
el Cédigo Civil para que en su momento el arrendador pueda iniciar -
el juicio de terminacién de contrato de arrendamiento. La actuacién
del juez termina con la expedicién de las copias certificadas expedi
das, dejando a las partes en plena libertad de dirimir sus controver
‘sias mediante el procedimiento que crean mis conveniente y ante el -~
Juez competente respectivo. ’

Vale la pena mencionar que aunque con objetivo distinto a;‘de‘-ﬂ
obtener 1la desocupacién del.inmueble, cualquiera de las partes = ---




: arrendador [} arrendatarzo), puede iniciar otras prov1denﬂ1as de Ju—'
'risdicc16n Voluntar1a. principalmente para el pago de las rentas que
el arrendador se niega a recibir; o para exhibir la cantidad dejada
‘por el arrendatario como depésito al celebrarse el contrato de arren
j,daMiento. en estos casos, estas providencias tienen una tramitacién
‘distinta, ya que no se acude ante juez del Arrendamiento, sino dirac
‘tamente a la Oficina Central de Consignaciones, en donde se encargan’:
de notificar a la otra parte de la consignacidén realizada a su fafl
vor,

3. EL JUICIO ESPECIAL DE DESAHUCIO, RESPECTO DE LOS INMUEBLES S
ARRENDADOS. PARA USO DISTINTO AL HABITACIONAL. (DEROGADO) s

En términos generales, el procedimiento seguido para la-tramita
cién del Juicio Especial de Desahucio, contenido en el Cédigo de Pro
cedimientos Civiles para el Distrito Pederal, se inicia con fundamen
to en la falta de pago de dos o mAs mensualidades de renta. Presenté
da la demapda. el juez ordena se requiera al demandade {(arrendata- -
rio) para que compruebe con los recibos correspondientes, estar al -
corriente en el pago de las mensualidades de renta reclamadas y en -
caso de que no lo hiciere, se le previene para que desocupe el inmue
ble en un término de 30 dias si se destina a habitacién, de 40 si se
destinaba a giro mercantil o industrial o de 90 si el inmueble fuere
rGstico; paralelamente se le emplaza para que en el término de nueve
dias conteste 1a demanda y oponga excepciones (arts. 489 y 490).

Si en el acto de la diligencia o dentro del término concedido - -
para desocupar, exhibiere el arrendatario las rentas adeudadas, és-

tas se pondrén a disposicién del actor y se daré . por termlnada la ==~ 2

provxdenc1a de lanzamiento y por concluido e1 JUIClO. 51 el importe




de-"10s artxculos 2431 a 2434 y 2445 del Cédigo Civil (un1cas que pue ’
nerse en este Ju1c1o), deber& acompafiarlas con las pruebas -—
ntes-sin las cuales el Jjuez no admitxré_dzchas excepciones y.
1as desechard de plano. En caso de admitir las excepciones, se dard
visfé'éonfeilas al actor por el término de tres dias para que éste a
”ekﬁiba las pruebas que estime pertinentes. Luego de lo cual,
Juei citard a 1la celebracién de una audiencia de pruebas, alega-
y sentencia. (Art. 494),

En caso de qué la sentencia decrete el desahucio, se seflalari -
el plazo para la desocupacién, que ser& el que falte para cumplirse
el seflalado por el articulo 490. (Art. 496).

Para efectos de la desocupacién, se tiene como domicilio 1legal
Y del ejecutado la finca o departamento cuya desocupacidén se demanda,
y la diligencia de lanzamiento se entenderd con el propio ejecutado
o con cualquier persona de la familia, doméstico, portera o portero,
agehte de la policia o vecino, pudiéndose romper la cerradura de la
puerta si fuere necesario. (Arts. 497 y 499).

En este juicio, se contempla la posibilidad de que se embarguen
- al demandado, desde 1a diligencia de requerimiento (art. 490), bie-
nes de su propiedad suficientes a garantizar el pago de las rentas -
adeudadas. Asimismo se dispone que la sentencia que decrete el ‘de-
sahucio se admitird sélo en el efecto devolutivo, es decir, sin sus-
pensién del procedimiento. Por otro lado se dispone que 10S plazos
establecidos en beneficio del demandado, no serén renunciables, (Ar-
ticulos 493, 495 y 499).

La finalidad del Juicio Especial de Desahucio, consistia en que
mediante un procedimiento mis rapido que el ordinario, se obtuv:er
la desocupacidn del inmueble arrendado, con base en la falta de pago
de la renta estipulada por las partes en la forma y termlnos conven
dos. Sin embargo, con las reformas que analizamos en. el: presente
;rabago. este Juicio queda derogado a partir del 19 de Octu
1993, respecto de los procedimientos que se ihidien'rélaf1




comercial o industrial, por 10 que en estos casos, cuando ‘se demande

"el pago de dos o mis meses de renta, conforme al nuevo procedimiento &

‘. deber& ser paralelamente a un juicio distinto, sea de terminacién o
" de rescisién de contrato, es decir, ya no se trata de un procedimien
to independiente, sino . de un procedimiento accesorio al principal
(art. 962), en el que se establece la posibilidad de embargar bienes

propiedad del demandado (inquilino), suficientes a garantizar el pa-
go de dichas rentas, suponemos que la eliminacién del juicio de De-
sahucio, obedece a la rapidez que se pretende dar al nuevo procedi-
miento del arrendamiento inmobiliario, que reduce términos en el pro
ceso, con 1o que, en igual o tal vez menor tiempo que el de Desahu-
cio, la controversia de arrendamiento estaria resolviendo el litigio.

Creemos que en 1a medida que la resolucién de las controversias
derivadas de 1a celebracién de un contrato de arrendamiento sobre in
muebles destinados a uso no habitacional, se resuelvan en forma répi
da, no seri necesario reestablecer el Juicio Especial de Desahucio -*
como procedimiento de ripida solucidn para obtener la desocupacién -
de un inmueble; pues en realidad con el Juicio de Desahucio, en 1la -
mayoria de las ocasiones, mis que 1a desocupacién del inmueble, 1o -

. que se obtenia era el pago de las rentas adeudadas, lo que se puede

. demandar mediante una controversia distinta ya sea demandando al in-

“quilino o a su fiador el pago de las rentas adeudadas hasta la deso-
cupacién y entrega del inmueble asi como los dafios y perjuicios que
pudieran haberse ocasionado a la localidad arrendada.

T4, EL PROCEDINIENTO DE RESCISION DE CONTRATO, RESPECTO DE INMUE- -
BLES DESTINADOS A USO NO HABITACIONAL.

La rescisién del contrato de arrendamiento, que es una de las -
formas mas comunes de dar por terminada la relacién contractual, pue
de demandarse por el arrendador, con apoyo en 10s supuestos conteni:
dos en el articulo 2489 del Cédigo Civil; y por el arrendatario, por
cualquiera de las causas sefialadas en el articulo 2490 del mismo or-

_denamiento. Ambas disposiciones reformadas por el decreto del 19 de
Julio de 1993, pues como ya 1o hemos sefilalado, unicamente operan pa-



’ra los arrendamlentos celebrados respecto de inmuebles destlnados ;a

uso distinto ~al habitacional.

"Las causas de rescisién de contrato mis invocadas por el arren-
'fdaddr. son la falta de pago de la renta en la forma convenida, por -
cambiar el destino de 1a localidad arrendada en contravencidn a lo -
contratado, y por subarrendar sin su consentimiento. En el primer -
caso, desaparecido el Juicio Especial de Desahucio, que era un medio
por el cual el arrendador comprobaba en forma fehaciente el incumpli
miento por el arrendatario al pago puntual de la renta; deber& acom-
pafiar a su demanda, el contrato, y como prueba de la falta de pago -~
los recibos de renta correspondientes. En.el caso de cambio de des-
tino o de subarriendo, resulta mis dificil probar al actor su accién
ya que la ley no es clara respecto de en qué debe consistir ese cam-
bio de destino, si éste no es total y el arrendatario continda déndo
le‘aunque sea en forma parcial el uso convenido en el contrato; o --
bien en la mayoria de los casos 1los subarriendos se dan entré fami-
liares o amigos del arrendatario, 1o que dificulta probar este he- -
cho. Por 1o que se refiere a las acciones derivadas de las fraccio-
nes IV y V, del articulo 2489, consideramos que la prueba mis impor-
tante para probar la accién por parte del arrendador, serd la  peri-
cial por 1o que desde la presentacidén de la demanda, deber& atender
a satisfacer los requisitos para el desahogo oportuno de esta prueba’
pues en caso contrario conforme al nuevo procedimiento serd declara-
da desierta en perjuicio del oferente.

Por su parte, el arrendatario también puede solicitar la resci-
sién del contrato de arrendamiento, atendiendo a la falta de repara-
ciones urgentes o necesarias al inmueble, o bien por pérdida total o
parcial del mismo o bien por defectos o vicios ocultos desconacidos
por el arrendatario y que impiden el uso para el cual fue contratado
el.inmueble., En estos supuestos, consideramos que la prueba mis im-
portante para probar 1os hechos de su accién, el arrendatario debera
ofrecer la pericial, por 1o que deberi estar pendiente de su prepara
cibén oportuna para que se desahogue a mas tardar en.la audiencia se-
flalada, pues en caso contrario se declarara desierta dicha probanza



.en perJuxcio del oferente, con 1o que’ seré mas d1f1c11 nrobar los he
~chos constitutivos de su accién.

" “jante al seguido para solicitar la declaracién de terminacién de con
trato de arrendamiento al que ya nos referimos en el apartado uno de
- este capitulo; puesto que para iniciar el juicio, el actor (arrenda-
‘dor o arrendatario), deberd acompaflar a su demanda el contrato de
arrendamiento y exhibir las pruebas que pretenda rendir durante el
procedimiento. A su vez, el demandado {arrendador o arrendatario),
al contestar la demanda y en su caso reconvenir y oponer excepciones
debera exhibir las pruebas que pretenda hacer valer durante el jui-
cio, Asimismo se establece una sola audiencia para corciliacién, ad
misién y desahogo de pruebas y sentencia.

En iguales circunstancias, la apelacidn de la sentencia, sélo -

" Por lo que se refiere al procedimiento en general, este es seme . -

serd.admitida en el efecto devolutivo, sin suspensién del procedi~ -

miento, salvo que se exhiba fianza suficiente a garantizar el pago -
de los daflos y perjuicios que pudiera ocasionar la suspeﬁsién solici - .
tada, en el caso de que se hubiera condenado a l1la entrega del bien -
inmueble arrendado.

Cabe aquf seflalar la disposicién del Gltimo pirrafo del articu-
lo 285 reformado del Cédigo de Procedimientos Civiles, que establece
que en caso de que la sentencia dictada en el juicio de arrendamien-
to inmobiliario, haya declarado la procedencia del pago por dafios, ~
reparaciones o mejoras, su cuantificacidén debera hacerse mediante --
prueba pericial, que se tramitara hasta el periodo de ejecucién de -
la sentencia.

5. EL JUICIO DE PAGO DE PESOS, PROMOVIDO MEDIANTE PROCEDIMIENTO --
DEL ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO, RESPECTO DE INMUEBLES DESTINA-—
DOS A USO NO HABITACIONAL

De acuerdo con las reformas que analizamos, Se precisa que las
acciones derivadas de controversias sobre arrendamiento, se aplica-’




: ;las ¢i§§osiciones del Titulo Décimo Sexto Bis del Cédigo de Pro-
“gedimientos Civiles. De lo anterior, podemos seflalar que en conse- -
cuencia, 'y toda vez que en la mayoria de las ocasiones cuando las -

partes ‘entran a una controversia, el arrendatario deja de cubrir va-
rias mensualidades de renta y aiin ocasiona dafios a la localidad - --
arrendada, en cuyo caso, el arrendador, tiene la posibilidad de de-
mandar ya sea del propio arrendatario o del fiador, el pago de 10s -
meses de renta adeudados, asi como el pago de los dafios y perjuicios
ocasionados a la localidad arrendada, mediante el pago de pesos, Cu-

‘ya tramitacién podrd realizarse ante el juez del arrendamiento inmo-
biliario y mediante el procedimiento ya seflalado del arrendamiento -
inmobiliario establecido en el Cbdigo de Procedimientos Civiles, - -
siempre y cuando dichas acciones se deriven de la celebracibén de un
‘contrato de arrendamiénto relativo a un inmueble destinado a uso no
habitacional.

La tramitacién del procedimiento seguird las reglas genmerales -
" a las que ya nos referimos en los apartados anteriores del presente
capitulo, por lo que Unicamente seflalaremos que aqui podrfa darse -~
una interpretacién errénea de la disposicidén del pArrafo Gltimo del
-articulo 285 del Cdédigo de Procedimientos Civiles, pues si el juicio
de pago de pesos, versa Unicamente sobre el pago de rentas adeudadas
o de dafios ocasionados a la localidad, el actor deberd cuantificar -
‘dichos daflos, dentro del procedimiento y nuevamente en el periodo de
ejecucidn de sentencia, lo que consideramos que resulta absurdo, - -
pues si ya se declard la procedencia de su accién, es obvio que tuvo
que cuantificar los daflos ocasionados al inmueble.

Vale también mencionar, que el juicio de pago de pesos también
puede intentarlo el arrendatario, pues es prictica comin en los - --
arrendamientos que éste deje una cantidad en depbsito como garantia
del cumplimiento del contrato, y en ocasiones el arrendador se niega
a devolver dicha cantidad, por lo que el arrendatario precisa de acu
dir ante la autoridad judicial para obtener el pago de dicha canti:
dad. .



CONCLUSIONES

: Desde ‘el derecho Antiguo se establecen los elementos esen—l
‘czales del arrendamiento: La voluntad de las partes: para contratar;
el bien o cosa objeto del contrato, y el precio que debe ser c;erto,’
determinado y justo. Ubicandolo dentro de los contratos consensua=- -

‘1es y de buena fe.

2. Desde la antiguedad, el arrendamiento contemplaba no sélo -
los bienes muebles e inmuebles, sino también se referfa al arrenda-.
miento de terrenos agricolas con un pago en especie, que actualmente
regula nuestro derecho civil como contrato de aparceria; también se
éontemplaba 1a prestacién de servicios personales como arrendamiento
y otra forma de arrendamiento era el de obra, es decir, la reallza-
cién de un trabajo por un precio cierto, se consideraba como parte -~
de los contratos de arrendamiento de la antiguedad, este aspecto tam
bién se encuentra regulado en nuestro derecho como un contrato dis-
tinto al de arrendamiento. ) :

3. Las acciones derivadas de la regulacién de los contratos de
arrendamiento, surgidas del Derecho Romano, fueron la locatio conduc
tio-rei, y el procedimiento fue evolucionando de una solucidn simple
pero al mismo tiempo demasiado formal, a un proceso juridico sistema
tizado, con-las etapas que permanecen hasta nuestros dias: presenta—~
cién de demanda, periodo probatorio y sentencia. :

4. En nuestro pais encontramos antecedentes del - arrendamiento. .’
en las relaciones entre los aztecas, que tenian un profundo :iniéiés55*
en que las tierras de labor no permanecieran ociosas.'por 1o que 'sé-T
obligaba a los integrantes del Calpulli a darlas en: arrendamlentoypa
ra hacerlas producir.

.



>r;n§ibalhente. por 1o que el arrendamiento se rigié por los princi-

pios ‘establecidos en esos ordenamientos; conservé sus elementos esen

‘ciles 'y el procedimiento aplicado en nuestro pais, tropezb con la -- -

“‘existencia de varias disposiciones emanadas de distintos ordenamien-
‘tos que estuvieron vigentes al mismo tiempo, por lo que fue procesal

mente -dificil establecer reglas claras y precisas para resolver los-

juicios derivados de los contratos de arrendamiento.

6. Este caos juridico del derecho espafiol persistid . paralela-

mente con el caos existente durante los primeros aflos de nuestra in-
dependencia, pues los ordenamientos que se creaton en nuestro pais,
tuvieron relativa o nula vigencia; de igual manera, la regulacién --
_dé; arrendamiento se siguié bajo las reglas del derecho espafiol y la
solucién de 1os juicios derivados de este contrato también siguieron
-"las reglas dictadas por el derecho procesal espafiol, con la caracte-
ristica de una imparticién de justicia sumamente lenta.

P

7. Con la elaboracién de los C5digos Civil y de Procedimientos

+Civiles para el Distrito Federal en 1870 y 1872, respectivamente, se
sientan las bases para la regulacién especifica del arrendamiento y
1a solucidn de los juicios derivados del mismo. Con estos ordena~ -
. mientos el arrendamiento Se referird G(tnica y exclusivamente a los --
_bienes muebles e inmuebles. Por}su parte, el procedimiento para re-

" solver las controversias derivadas del arrendamiento, ser& hasta an-

tes del Cédigo procesal de 1932, poco claro, con el resultado de pro
" cedimientos lentos y complicados.

8. E1 Cédigo Civil de 1928. sigue los elementos y conceptos -

* contenidos por su antecesor de 1870, y a la fecha en.lugar de haber
sido derogado, ha sufrido muchas reformas en lo que se refiere a 1la
pegulacién de los contratos de’ arrendamiento, siendo de gran impor-




'taicia las realizadas en 1985 y 1993.

9. El Cbdigo de Procedimientos Civiles de 1932, regula con me
“jor técnica juridica la solucién de los conflictos derivados del - -
arrendamiento e igualmente ha sufrido innumerables reformas, sobresa
liendo por su trascendencia e importancia las que tuvo en 1985 y - -
1993, resaltando el hecho de que con ambas reformas, se den dos pro-
cedimientos distintos para resolver los juicios derivados de los con
tratos de arrendamiento, uno para 10s que se refieren a inmuebles ~-
destinados a casa-habitacién y otro para los que se refieren a inmue
bles:de uso no habitacional,

10. El Decreto de 19 de Julio de 1993, reforma y precisa algu-
nos conceptos sobre el contrato de arrendamiento en el C6digo Civil,
asi como unifica el procedimiento para regular los juicios derivados
de 'la celebracién de estos contratos, bajo un solo procedimiento de-
nominado "De las controversias en materia de arrendamiento inmobilia
rio", sin atender al destino o uso que se de al inmueble arrendado.
En sus articulos transitorios originales, se establece que dichas re
formas entrarén en vigor 60 dias después de su publicacidn, es decir
el 19 de Octubre de 1993, asimismo se establece la irretroactividad
de dichas reformas en la regulacién de los contratos de arrendamien-
to celebrados antes de su entrada en vigor.

11. Mediante un segundo decreto de fecha 17 de Septiembre de ~
1993, se reformaron los articulos transitorios del decreto analiza-
do, con los que se retrasa la entrada en vigor de las reformas para
aquellos contratos de arrendamiento que se encuentren vigentes y se
refieran a inmuebles destinados a uso habitacional, hasta el 19 de -
Octubre de 1998; por lo que entrarfan en vigor el 19 de Octubre de -
1993, idnicamente para regular los contratos de arrendamiento celebra
dos respecto de inmuebles arrendados para uso distinto al habitacio-
nal.
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12, Consideramos que los articulos transitorios reformados del
decreto de 19 de Julio de 1993, incurren en violacién al principio
‘de irretroactividad de la ley, al no establecer claramente que las -
‘reformas. contenidas en dicho decreto, no podrian aplicarse a contra-
tos ‘de arrendamiento celebrados respecto de inmuebles destinados a
uso distinto al habitacional, con anterioridad a la entrada en vigor
de dichas disposiciones, es decir, antes del 19 de Octubre de 1993;
pues por €l contrario, se establece que dichas reformas- régirén ain
para contratos celebrados anteriormente, violando con ello el citado
principio de que no podri aplicarse ninguna ley retroactivamente en
perjuicio de persona alguna, 10 que en este caso, al no aplicarse,
vulnera esa garantia para quienes al momento de contratar convinie-
ron que, bajo el supuesto de una controversia, se regirian bajo un
brocedimiento distinto al reformado.

13. Nos parece por otro lado, muy adecuado el que desaparezca
el Juicio Especial de Desahucio, con el que se demandaba de la auto-
ridad judicial, la desocupacién del inmueble arrendado, fundéndose
en la falta de pago de dos o mas meses de renta por parte del inqui-
‘'1ino; ya que en su momento fue un procedimiento 4gil para resolver
‘un litigio en materia de arrendamiento, sin embargo, con las refor-
mas al procedimiento, este Juicio resulta innecesario pues en casi
.igual tiempo al en que aquel se tramitaba, se resuelve el problema -
de fondo, que es la desocupaciédn del inmueble sin perjuicio de que
en Su momento ya sea en el mismo procedimiento o en otro, se demande
el pago de las rentas adeudadas.

14. Es innegable que el procedimiento establecido mediante 1la
reforma que se comenta, para resolver las controversias derivadas de
los contratos de arrendamiento, relativos a inmuebles destinados a -
uso no habitacional; esti enfocado a acelerar la solucidén de juicios
que antes tenian un largo camino por recorrer para resolverlos, por
lo que evidentemente estas reformas estén enfocadas a una imparti-
cién pronta y expedita de la justicia, que es una garantia que debe
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ner: e1 c:.udadano al acudir ante :1os Tribunales. Por eso cons:.det'a"
S que las reformas que se comentan en el presente trabajo, son po=
sitivas y adecuadas a la epoca de constantes cambios 'y evoluc16n que .
nos ha ‘tocado vivir. ‘

15. sin embargo..consideramos que cbviamente, 1la pronta solu-
cién de un juicio, beneficia a una parte, pero légicamente perjudica
a la otra parte, que quisiera retrasar en lo posible la desocupacién
-y entréga de un inmueble (contrariamente a 1o que sucedia antes de -
las reformas al procedimiento, pues entonces, la lentitud del proce-
dimiento, en la mayoria de 1los casos beneficiaba al demandado y per-
judicaba al actor); ademis de que en ocasiones se provoca un estado
de indefensién pues en tanto que el actor tiene tiempo de preparar -
debidamente su juicio, el demandado tiene el tiempo mis restringido
para ofrecer, preparar y desahogar sus pruebas, lo que se traduce en
1a consecuente pérdida del juicio. En este sentido y sin pretender
una modificacién sustancial al procedimiento comentado, consideramos
que serfa justo, otorgar al demandado un término mis amplio para el
ofrecimiento y preparacién de sus pruebas, sin que ello sea motivo -
para diferir la audiencia de conciliacién, admisidén y desahogo de -~
pruebas, es decir, darle al demandado mayor amplitud para la etapa -
probatoria y con apoyo en la amplia discrecionalidad que se le da al
juzgador, dejar que sea éste el que decida sobre la admisién y de--
sahogo de pruebas que pudieran estar encaminadas unicamente a tratar
de retardar el procedimiento, inadmitiendo o desechando de plano-di-
chas probanzas, dejando subsistente la disposicién que manda la cele
bracién de 1a audiencia de ley, con las pruebas que estén debidamen-
te preparadas. )

16, Consideramos que es un acierto la disposicién del procedi-—
miento reformado, que deja a las partes la total responsabilidad pa-
ra preparar sus pruebas, con 1o que evidentemente se eliminan algu-
nas tacticas empleadas por las partes para dilatar el procedimiento
lo.que hacia sumamente largo y tedioso un juicio de arrendamiento; - :
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tratindose

"con. €116 Tesulta una tramitacién répida gue sobre tod
repercuten

-inmuebles destinados a usos comerciales o industriale
en la economia de las partes. R

17. Consideramos que también es muy importante y positiva la -
~ facultad que se le otorga al juzgador para que, dentro del procedi~
miento tenga las mas amplias facultades para decidir cualquier situa
"cién que surja en el juicio, incluyendo la intervencién que para ob-
'tener una conciliacién entre las partes se contempla dentro del pro- -
cedimiento, pues con ello, se obtiene una menor pérdida de tiempo y
en ocasiones se proteje tanto el derecho del arrendador para que ob-
tenga en un plazo cierto y determinado la devolucidén de su inmuéble.
como el derecho del arrendatario para tener un tiempo suficiente pa-
ra desmontar sus instalaciones que hubiere realizado sin riesgo de -
que éstas o su maquinaria sufran dafios originados por un lanzamiento
y que a la postre le van a causar un perjuicio econémico.

18. Luego del andlisis que contiene el presente trabajo, no po
demos menos que expresar nuestro acuerdo con las reformas que nos —-
ocupan, ya que tienen el acierto de hacer mas rdpido y agil el proce
dimiento encaminado a resolver los juicios surgidos de la relacién -
contractual entre arrendador y arrendatario, obteniéndose con ello -
una imparticién pronta de la justicia y dando seguridad juridica a -
las partes; si bien hubiese sido deseable que dichas reformas entra-
ran en vigor como estaba inicialmente previsto, para todos 1los con-
tratos de arrendamiento de inmuebles, sin importar el destino o uso
que se le diera a los mismos. Pero ello no demerita que la agilidad
del procedimiento en el caso de inmuebles destinados a uso no habita
cional, regula de manera mis préctica una relacién contractual y eco
nomiza tiempo y dinero.
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