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INTRODUCCIOQON,

: . Dentro’ de los atributos de toda persona en el mundo
Juridico, encontramos la figura llamada "domus". que significa
casa o domicilio, es decir el lugar donde estd asentada la
tamilia. : )

For vocacion cas{ sedentaria el hombre desde el origen y
nacimiento, siempre ha tendido a estabilizarse en alqun lugar,
desde el cual el ser humano proyecta y construye =u propia vida,
asi como la de sus familiares.,

Fero desafortuhadamente no todos tienen esa "domus". o casa
o domicilio, lo que trae como consecuencia . una inestabilidad
geogrdfica de miles de familias . que se ven obligadas a rentar -
temporalmente la posesién de una casa-habitacién, ¥y siempra

pensando en el ‘temor de los aumentos de rentas, con una notable . .

arbitrariedad por parte de los duefdos de éstas casas, 0 lo que
es peorty con la angustia de que se les requiera la devolucion del
inmueble, lo que ocasionaria transtornos de toda indole a estas
familias, '

En toda gran ciudad y, en el caso de la Ciudad de México na
es la encepcion, eiiste un gran problema habitacional agqudo,
sobre todo para las clases mds bajas de la poblacion. En
contrario a lo que dehia pensarse de las medidas adoptadas por
e]l gobierno para solucionar éste problema, durante més de medio
siglo en lugar de solucionarse se a agravado esta situacion,

r

la vivienda se ha convertido en upa de las demandas mas
reiteradas y m&s importantes en la sociedad mexicana. La
respuesta a esa necesidad exige de esquemas que responda a
nuestra realidad sociocecénomica y que permita sostener y ampliar
.los esfuerzos de construccion de viviendas, para que la mayoria
de la poblacién existente en ésta ciudad pueda abtener a bajo
costo upa vivienda digna y decorosa.



vesae 1v4d, Nasta lygd, Cuango =& rerormg el Lodigo tival
para el Distrito Federal, en Materia del Fuero Comin y para toda
la Republica, en materia del Fuero Federal, se habia
caracterizado a la legislacién inmobiliaria, como paternalista
para con los inquilinos.

Este atan de proteger a la clase desprotegida
economicamente se’ viéo reflejada en wuna mayor escazes de
viviendas para el arrendamiento. Esta situacion comenzé como 1o
he mencionado, con un decreto de congelacién de rentas en
diciembre de 1948, que aunque contemplaba.algunos antecedentes
previés decidi4o, en aquel entonces que no se pudierdan alterar
las clausulas de los contratos de arrendamiento que no encedieran
de sus rentas de JIQO0ON pesos de la época.

El inquilino ante tal situacién y dado el incremento del
costo no sOlo de la vida, sino de la propia renta, necesita y
requiere una. vivienda digna y decorosa que le ‘permita habitar. Y
el propietario requiere que se le pague una renta que sea justa
que . le permita construir mejores espacios para alquilar los
inmuebles que tanta falta.necesita nuestra giran ciudad.

El problema existente no sélo lo concentra la Ciudad de
México, sino, toda el &rea metropolitana. el problema ademéds,

deriva que las reformas planteadas y aprobadas por el Congreso de ..

la Unién de 1993, consisten en que los cambios que se promovierén

con esta ley, son profundamente antiinquilinarios, ya que no -

exi{ste un s6lo articulo que beneficie y favorezca los intereses
de los arrendatarios.

La i{niciativa de Reformas dice en su primer parrafo, lo
siguiente:, "'Una de las demandas mds sentidas de la poblacién es
la de contar con una vivienda digna y decorosa. Es ademas, un
derecho ‘que la Constitucion otorga. For eso, la atencién del
gobierno a esta demanda es una prioridad politica social..,,"

Establece ademds: "En la ciudad capital, enfrentamos una
considerable demanda de vivienda, la cual se constituye, en su
mayor parte, por la demanda adicional que representan . los
jovenes .que se emancipan y la poblacién migrante en busca de
mejores condiciones y oportunidades de empleo..,"

.Iniciativa de Reformas en Materia de Arrendamiento Inmobiliario,
de fecha 7 de Julio de 199%, propuestas por por poder Ejecutivo,
por conducto del Secretario de Gobernacién. E} C. José Fatrocinio
Gonzdlez Garrido.

’



En éste contexto de profunde deterioro del poder adquisitivo
y de los ingresos reales del Jefe de familia o pater familias,
como se le conocia en )] derecho ramano, resulta mias insuticiente
para salventar las necesidades de consumo de su familia, y mas
aun el ahorro familiar para poder procurarse un patrimonio para
la morada de su familiaj teniendo que requerir del alquiler de
una casa~habitacidn,

La Iniciativa de Reformas enviadas por el Poder Ejecutivo,
al Cadigo Civil, Cédigo de Frocedimientos Civiles y Ley Federal
de Froteccién al Consumidor, a contrario  sensu, sedalans
" Muchas de las disposiciones actuales en materia de
arrendamiento inmobiliario han tenido efectos contrarios a los
© esperados, al brindar encesivas facilidades al inquilino
irresponsable en detrimente de aquel que, dada su buena fe, no
requiere ni demanda disposiciones legales eutrarodinarias, De
igual manera, el marco legal que actualmente se aplica, por
su  lenta resalucion, propicia en consecuencia un mercado
deprimido de dificil acceso, en perjuicio de quienes requieren
satisfacer sus necesidades de vivienda por la via del
arrendamienta”. ‘ '

La crisis econémica, que dentrro de la crisis internacional
afecta a México, dada sus caracteristicas de pais en vias de
desarrollo, ha incidide entre otros, en el problema de la
vivienda, frente a un deticit de vivienda que na se logra abatir,
ante éste contexto, un grupo pequefo de propjetarios y de el
grupo en el poder motivo que el Congreso de la unidén, aprabard un
proyecte de refarmas, adicionanda el Cédign Civil, Cdédigo de
Procedimientos Civiles y ley Federal de Froteccién al Consumidor.
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INMOBILIARIO

1.~ DERECHO ROMANO.

En las civilizaciones primitivas, el arrendamiento de cosas
era poco usual , por habitar cada tamilia su gomus y eiplotar su
neredium o las tierras del clan, Los Vicinm ponian & su
disposicion reciproca algunas cosas mobiliarias - esclavos,
animalesde tiro o de labor, los instrumentos agricolas pero si
se trataba de servicios, aeneralmente, estos resultaban
gratuitos, realizados en la forma como en la actualidad se le
llama al - Contrato de Comodato (préstamo-uso); no obstante, el
arrendamiento de animales se encontraba requlado en las Leyes de
la Doce Tablas (X111, por lo demas, en su origen el
arrendamiento no se distinqQuia claramente de la Compraventa, vya
que, como , lo seRala el Autor Mazeaud, en esa eépoca se equiparaba
a una venta durante cierto tiempo. (1).

El arrendamiento no se desarrollo en Roma, sino con las
conquistas, con el gran comercio, con la afluencia age extranjercs
Yy con las emancipaciones de esclavosy 1a poblacion inestable vy
pobre no podia adquirir su cdsay se alojaba en el ultimo piso
de las casas familiares,  para luego encontrar asila en las
INSULAE (Casas de renta creadas por los romanos ricos, antes de
que te legislara sobre esta materia), Ante tal situacion, los
capitales encontrahan asi una inversion segura, mientras que las
persanas menos afortunadas hallaban alojamiento seguro, Al
mismo tiempo , el pequedo propietario rural tendia a desaparecenr
ante 1bs grandes terratenientes que, procediendo como el estaado
con las tierras publicas, daban sus tierras en arrengamiento a
los Romanos ricos. (2)

Buscar los antecedentes de la locacion en el derecho romano,
implica . gegsandar el camino recorrido oor la historia. Los
juristas clasicos no desarrollaron una teoria sistematica de lo
que en Ya actualidad se denomina "Contrato". Forr rewla general,
se conformaron con discutir los tipos singulares de contrato vy
cuando excepcionalmente, se atrevieron a esbozar una teoria
general, no hicieron otra cosa que llevar a caho un  pobre
intento., (3) '

.1y~ Hepri Leon Mazeaud, Lecciones de Derecho Civil, 2Za Farte,

Vol 1V, LOs principales Contratos, Ed Ejea, Fag 7, Buenos Aires.
2,~ ldem

2.~ Fritz Shults, Derecho Romano Clé&sico, Ed Bosch, Fag 445,
Espafa



Asimismo, sigue sefalando el autor antes mencionado, que
no se podfa entrar en el examen de todos los textos con  que
empezaba a contar la legislacion Romana, en virtud de que el
término Contractus aparece en todos los tentos de que se tiene
conocimiento. Sin embargo, son indispensables unas pocas
observaciones sobre algunos en particular, que se encuentran
conocidos en los pasajes de las Institutas de Gayo, y que han
contribuido a producir confusion 'y dudas. @)

'lndﬁééblemente, lo que men:iona‘el-5Utov de referencia as
- ciertoy’pues lo que en la actualidad se puede consultar son a las
~lnstitutas de Justiniano y a las de Gayo, por lo que " es esta

’ una clasificacién que abarca a todas las obligaciones posibles y

que pueden. consultarse. For lo que independientemente de 1la
materia en cuestion y de la que trato. (el arrendamiento), et
contractus es todo acto juridico del que derivan obligaciones,

Buscar el origen del Instituto { como lo denomina la
Enciclopedia Juridica Omeba) (5}, implica desandar el camino
pecorrido por la historia y llegar a un principio que no es tal,
por lo indetinido y oscuro, el que, no obstante, se ha tratado de
reconstruir con dates imprecisos; por ello y las mas de las
veces hipotéticos. La locacién surge cuando la propiedad privada
llega a formar parte de las instituciones juridicas que componen
la vida en un pueblo.

ARade, ademds, la Enciclopedia Juridica Omeba, que como
variante del contrato de compraventa, va - asumiendo. la
importancia que le da el ser elemento fundamental y objeto en la
contratacion cotidiana. Por la venta se transfiere la propiedad
del - bien,” el derecho de la propiedad sobre el mismo. For
locacien, como lo 1llamaron los romanos, s0lo dos elementos
‘configuprativos de ese derecho: Uso y goce. (&) ’

oy -

4.~ Fritz Schults, 0b Cit, Pag S17.-

. S.~ Enciclpedia Juridica Omeba, Tomo XVIII, LEGA-MAND., Ed
Bibliografica Omeba. Buenos Aires Aragentina. 1991. Faa. 777.
6.~ Enciclopedia juridica Omeba, Ob Cit, Fag 778.

i



La locacion (arrendamiento), término que se aplica para
designar el acto Jjuridico por el rnual una persona cede
temporalmente a otra el uso o el goce de una cosa, mueble o
inmueble, © bien su actividad personal, segun las aptitudes
fisicas o intelectuales que caracterizan a la misma.

El arrendamiento en el Derecho Romano, comprendia hipotesis
muy distintas a las actuales, ha sufrida una evolucion
restrictiva. En efecto, con lo que analizarée en lineas
posteriores,. el arrendamiento en el Derecho Romano sa
clasificaba de 1la siguiente manera: Locatio Conductio Rei,
semejante " al actuals arrendamiento de servicios, locatio
Conductia operarumi el contrato de obras, locatio conductio
‘operisy de este derecho paso al derecho italiano, frances, aleman

y espafol.

El maestro Rafael Rojina Yillegas, sefala que la tradicion
romanistica ofrece al derecho moderno una nocion tan amplia del .
arrendamiento, que en ella se comprenden multiples y diversas
figuras contractuales, (7)

Tal y como sefala el maestro Rojina Villegas, el objeto del
contrato del arrendamiento puede ser una cosa (corporal o
incorporal, mueble o inmueble), los servicios de una persona
( manuales, mecénicos o intelectuales) o la actividad de una
persona encaminada a producir un cierto trabajo que se suele
distinguir ( como distinguian los romanos ), en arrendamiento
de cosas, en que el arrendador concede a otro el uso de una cosa
o el aqoce de un derecho, y el conductor ( arrendatario,
inquilino, colono}, promete en compensacidn. una determinada
suma de dinero ( Fercio , merced, pension, flete); un
arrendamiento de obras, (locatio Conductio operis), en la que el .
artifice, el operario, el trabajador (arrendador) emplea durante
un  determinado tiempo una cierta energia de trabajo en tfavor de
otro ( conductor), a cambio de una cierta remuneracion (salario,
paga, honorario). De ésto es de lo que, a continuacion detallare
de manera muy escueta, en virtud de que, como lo sefala el autor
Fritz Schults, el derecho romano es muy diverso y complejo.

7.~ Rafael Rojina Villegas, Derecho Civil Mexicano, Tomo Sexto,
Contratos, Vol I, Quinta Edicién Corregida y aumentada, Ed Forrua
S.A. Meéxico, 1985. Fag, S547. .

6



La locatio conductio romana no tiene equivalente eracto en
@l derecho moderno. Es una figura que dentiro del derecho actual
comprende varios contratos, como son:

AY.~ El  arrendamiento de cosas en primer lugar (Locatio
conductio rerum), es decir, aquel contrato por virtud del cual el
locator se obliga a proporcionar a otra persona, el conductor,
el goce temporal de una cosa no consumible, a cambio de una
remuneracion periodica en dinero.

B).= En segundo lugar el contrato de aparceria, por el cual
el locator se obligaba a a proporcionar a otra persona, el
colonhus partiarius (arrendatario), el goce temporal de una cosa
(terrenn), prometiéndose, en cambio, cierto porcentaje de los
frutos que se obtuvieran en ese terreno,

_ C)e= En tercer lugar. .el derecho romano consideraba el

contrato de trabajo (Locatio conductio operum), - siendo el
contrato mediante el cual, el locator se obligaba a proporcionar
al patrén (conductor), sus servicios personales durante algun
tiempo, a cambio de cierta remuneracidn periddica en dinero.

D).~ En cuarto lugar se consideraba al contrato de obra

(Locatio conductio operis)., es decir, era aquel contrato por al |

cual el conductor se obligaba a realizar cierta obra para el
locator, mediante el pago de un*cierto precio.

Estas detfiniciones, que detallo en lineas anteriores, las
ahondare con més precision en lineas posteriores, solo que la
mayoria de los autores se retfieren a la locatio conductio casi en
estos teérminos. Entre ellos el distinguido meestro Floris
Margadant, quien seRfala que "El denominador - comiunr de estos
contratos - era el de proporcionar temporalmente remuneracion,
objeto o energia humana", (8) -

Fof* su parte, Radl Lemus Garcia sefala al resoecto: "La

locatio conductio o alquiler, era un contrato consensual en
virtud del cual, una persona se obligaba a proporcionar a otra el
goce de una cosa, la ejecucion de una determinada obra o
prestacion de sus servicios, mediante el pago de una
remuneracion llamada "Merces", lo que 2n la actualidad se conoce
. como precio o pago" (%)

8.~ Floris Margadant, Guillermo, Derecho Romano., £d. Estfinge S.A.
Mexico, Pdg. 410, :

9.~ Lemus Garcia Raul, Derecho Romano, Ed. Limusg. Mex, Fég. 264,



Establece ademis Lemus Garcia, la siguiente clasiticacion:

a).~ Locatio conductio rei o alquiler de cosas.,
b).~ Locatio conductio operis faciendio alquiler de obras.
c)e~ Locatio conductio operum o alquiler de servicios.

En nuestro derecho moderno la figura del arrendamiento,
1ldmese inmobiliario, de trabajo, de servicios, etc., la. locatia
conductio, figura romana del derecho romano, como@ sefala el auter
Sabino Ventura Silva quien dice: “"Esta figura no encuadra en
nuestro derecho actual, en efecto se distinquen diversas especies
de contratos, como la locatio conductio rerum o arrendamiento de
un terreno agricola, el contrato de trabajo, la locatio conductio
operum y el contrato de obra, locatio conductio opepri, enla
actualidad estos contratos se rigen por normas particulares
propias, (10) .

La locatio conductie era una institucidn que se encontraba
regulada y que por su observancia llegd, como todo el Derecho
Romano, a expanderse y a tener gran aceptacxon en todes aguellos
lugares donde el imperio se asento.

La mayaoria de los tratadistas no se ponen de acuerdo en
sefalar si el arrendamiento era, en Roma, un derecho personal o
un derecho real. Entendiéndola los romanos a el derecho personal,
como las acciones personales que pueden nacer de la violacién de
los derechos y que pueden ser acciones del Ius Civiles y Ius
‘Honararium,

Ahora bien, de estas acciones gque facultaban a Jos romanos a
demandar a los inquilinos se desprendian en materia de
arrendamiento, las siguientest

a)e~ ACTIO CONDUCTI, ésta era una accion o salicitud para quien
ejecutatra un trabajo.

b).~ ACTIO LOCATI esta accion consistia en la peticion para
aquellas persona que solicitaba una obra.

" 10.~ Ventura Silva, Sabino, Derecho Romano, Editorial Forrda,
S.A, de C,Y. lla Edicion, 1992, PFag. 357.



Respecto a lo sedalado los autores kipp y Wol?¥ indican que:
"el arrendatario obtenia un derecho real. Qque no podia ser
invalidado por la enajenacién de la cosa estableciendo, ademas
estos autores, que esta era una de las caracteristicas del
derecho romano de la recepcion de la agrupacion de los contratos
que se dirigian a la cesion de uso de la cosa y de la mano de
obra, es decir, como lo denominaban los romanos, la prestacion de
trabajo o de un resultado a obtener por medio del trabajo.”" (11)

Mencionan, ademds, los autores de referencia lo giguiente:
"Esto es a cambio de una remunepracion, bajo el dnico concepto
general de la locatio conductio, la distincidn que hacen los
autores entre los dos arrendamientos era también conocida en el
derecho romano que los englobaba bajo el concepto de locatio
conductio. AAaden, ademds, que sequn el derecho romano el
contrato de arrendamiento de uso era un contrata consensual de
eficacia puramente obligatoria, Qque sdlo concedia al arrendatario
la detentio (posesion), de modo que el adquirente de la finca
podia desahuciarlo y los autores sefalan:  la compra rompe el
arrendamiento" (12) ’

Bajo la upresion locatio conductio , los tratadistas vy

juristas cldsicos agruparon a tres tipos de contratos , que los - -

definen de la siguiente maneras

A.~ LOCATIO CONDUCTIO REI.

El arrendamiento de cosas crea un vinculo personal, en
virtud del cual puede exigir el arrendatario- conductor el uso y
disfrute de aqueéllas, en tanto pesa sobre €l la obligacion de
pagar la merced, es decir la renta (Frecio, merces).

»

El' arrendamiento no nace de un derecho real. sino de un
derecho de crédito ejercitable frente a la persona concreta del
arrendador-lacator, es decir el arrendatario es simple
detentadonr yy consiguientemente, no oqoza de la proteccidn
interdictal acordada en beneficio del posicionario, criterio que
sustenta el autor espafol Juan lglesias,. (132)

11.- Theodor Kipp y Martin Wolff, Tratado de Darecho Civil, por,
. Sequndo Tomo, Derecho de Obligaciones Il FParte, Editorial Bosch,

Casa Editorial Espada, Pag. 237,

12,- Ob, Cit. ldem. Fag. 237.

13.- lglesias, Juan, Derecho Romano, Ed. Ariel, Fag. 40S.

R



Eloarrengamiento puedge recaer Subre TOWU LipU ue CUzam, wull
tal de que no sean consumibles. no eicluyeéndose la posibilidad ade
arrendar el ejercicio de iwa in re alijena. tales como el
usutructo, la habitacion y la superficie. Al arrendatario de casas
o edificios en la antigua Roma, se le denominaba inquilinusy y al
de terrenos agricolas o urbanes se le denominaba colonus,

De igual manera sefala que  ‘"merces" (precio). debe de
consistir en una suma cierta y de dinero, ésto es, determinada al
concluir el contrato. Solo en el derecho de Justiniano puede
encomendarse la determinacion arbitrium de un tercero, pero si
éste no puede o no quiere verificarla, se considera ineticaz al
contrato, (14) )

"La locatio conductio rei podia recaer sobre todo tipo de
cosas y clases, con tal de que no fueran consumibles ¥ que se
hallasen en el comercioi el precia "merces" vebia ser en dinero,
salvo el caso de la colonia partiaria (era el arrendamiento de un
fundo fructifero en donde la merces podia consistir en una parte
de los frutos que se cosecharan en cada temporada de recaleccion
de frutas)y y ser también el precio cierto y verdadero" ese
criterio es el sustentado por el autor Sabino Ventura Silva,

quien la describe de una manera semejante al ‘de los demas autores -

a los que he venido haciendo alusién. (15)

Es un contrato consensual, en virtud del cual una de las
partes se obligaba a usar o hacer disfrutar a la otra una cosa
durante cierto tiempo convenido o hacer para €1 alguna cosa
mediante el pago a retribucion de una cantidad de dinero.

. El que se obligaba a entregar la cosa se llamaba locator
(arrendador) ¥ el obligado a pagar una retribucion por el
alquiler recibia el nombre de conductor (arrendatario).

De’este contrato surgieron dos acciones las que mencioné en
parrafos anteriores y que anaiizo a continuaciont

a) Una accidn que se encontraba reqgulada al conductor se le
denominaba actio conducti v,

l4,~ Iglesias, Juan, Derecho Romano., Ed. Ariel, Espada, Fag. 405,
15.- Ventura Silva, Sabino, Ob. Cit. Fag. 357. :
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b) La otra accion, dada al locator, cse le denominaba actio
locatio, es decir esta persona se obligaba a entrecar la cosa
para la cual debia de servirse el conductor.

Estas acciones eran comunes en el derecho romano, de las
que vya hice alusién ‘en lineas anteriores y que constituian
practica usual en Roma. .

“Como la venta, el alquiler es un contrato que se perfecciona
porr el solo consentimiento de las partes, tan pronto se ha
determinado la cantidad ‘que se deba pagar a la otra parte. For lo
due al alquiler se refiere, desde luego a cosas, misma que recibe
2l nombre de locatio Conductio Rei" (16)

For su parte'Juan Iglesias considera: “Que no. existia
arrendamiento . sino contrato innominado, cuando la merced no
consiste en dinero. Enrceptudndose, sin embargo, la colonia

partiaria, misma que resultaba cuanda la me»ced consistia en una

cuota de los frutos del fundo" (17)

No obstante, la mayoria de los tratadistas europeos, entre
ellos los autores Kipp y WolY, seRalan al respecto que: "El trato
directo de cada una de estas especies de contratos ofrece
diferencias esenciales, El Codigo Civil aleman ha consumado su
separacidn, pues trata los de servicios y los de obra vy, por
separado, el de habitacion (lo que sucede en nuestra
legislacién), mas tambien y de acuerdo con todas las
legislaciones modernas, la locatio conductio rei se subdivide ens

a) Arrendamiento de uso "MIETE"., éste se refiere unicamente a
las cusas y otorga solo el uso , no el goce de los frutos.

b) El arrendamiento de uso y disfrute \denom:nado FATCH) . éste
se refifre a las cosas 0 a los derechos (por ejemplo derechos de
cara y pesca, de minas, de gabelas de paso por los puentes), y
atorga, ademds, el uso y el goce de los frutos. El arrendamiento
de uso y disfrute se requla en aqeneral por las normas del
arrendamiento de uso con algunas divergencias, y esta evolucion
del del derecho alemian fue tomada del derecho romano con estas
, distinciones del arrendamiento de cosas." (18)
16,~ Morales., Joseé lgnacio, Derecha Romano. Ed. Trillas. Fig. 240
17.~ lglesias Juan, Ob Cit, Fag. 40b,
18.~ Ripp y Wolt, Ob Cit, Pag, 238,
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£) estudio de los contratos modernos de arrensdamiento no se
enfoca aisladamente, es decir, no pueden dejar de estudiar la
teoria general de la locacion . por el derecha nao es
descubrimiento ni deduccian, sino es cultura, en la qua los
hechos juridicos se entrelazan unas con otros.

fAnalizando de manera muy breve la locatio conductio rel o
rerum, procedo a analizar los siguientes contratos. que se
desprendian de la locatio, entre ellos la de operarum y el de
operis,

LOCATIO CONDUCTIO OFERARUM,~ Este contrato regqulaba ,
principalmente las relaciones entre trabajadores y patrones, lo
que en derecho tromano se consideraba como de servicios vy
consistia en que una persona se obligaba a procurar a otra el
‘goce de una cosa o la ejecucion de una determipada obra o la
prestacion de sus servicios mediante el pago de un precio

"MERCESY . o . .

] Las partes que intervenian en este contrato eran,
basicamente, las mismas, ya que se desprendian de la locacion,
es decir  solo eran dos partes, e) locador y el conductor. Sequn
las ideas romanas, es locator, de.un lado, el arrendador de una
cosa y por el otro ¢l conductor, es decir, la persona que presta’

~sus servicios.

. La locatio conductio operarum tambien era un contrato

consensual, en que el locator prometia servicios de cierta
especie (por ejemplo de trabajo domésticol, a cambio de una
compensacion gque debia ser pagada por la otra parte., denaminada
conductor,

E1¥ derecho clésico romano. segun el autor Fritz Schults,
rodujo una especie de pobreza ya que :“Si se compara con el
derecho moderno, en el derecho antiguo romano, la persona oue
prestaba sus sepvicions, 1o hacta con el fin de procurarse un
‘sostén para la manutencion de la persona misma, as) como de sus
familiares” (19)

19.~ Fritz Shults, 0b Cit., Fag. 514,
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LOCATIO COWNDUCTIO OFERIS.

El siguiente contrato, que analizo a continuacion fue un
contrato consensual, es decir se pactaba por la voluntad y el
consentimiento de dos personas en donde., por una parte, el
conductor prometia producir un cierto efecto o resultado con su
trabajo, por ejemplo construir una casa o confeccionar un traje a
cambio de wuna compensacion, que debia ser pagada por la otra
parte y que recibia el nombre de locator.

For su parte, Pedro Bonfante establece: " Este contrato
difiere del de servicios, en virtud de que el objeto es una abra
determinada y por considerarse como arrendador, no a quien
ejecuta sino a aquél por cuya cuenta sa ejecuta. En cambio el
enpresario es el arrendatario". (20) : )

Aflade que: "En cuanto a las obligaciones son
reciprocas, las mismas reglas valen para ambos. Fero se tiene que
advertir que el arrendador de servicios debe prestarlos
personalmente”, (21)

EL ARRENDAMIENTO DE CASAS HAERITACION

Par 10 que respecta al arrendamiento de las casas habitacien
en la Roma antiqua, de.un piso o de una casa, etc., conviene
aclarar que estos contratos eran celebrados generalmente por la
cente . econdmicamente debil , pues las personas de posicion
econamica elevada vivian, por lo comun, en casas propias.

ta insuficiencia de viviendas en Roma,al final de la
Republica y durante los dos primeros siglos del principado, fue
sencillamente pavorosai el espacio edificable destinado a
viviendas se hallaba cada di1a mas mermado, debido a la abundancia
de edificios publicos, de palacios y de jardines de los qrandes
terratenientes.
(4

Fritz Schults sedala al respecto, "Que ante la insuficiencia
de viviendas y por los grandes espacios publicos, no se podian
construir edificios y casas nuevas para la gente humilde carente
de vivienda , ni{ siquiera lejos del centro de la ciudad por la
. falta de los medios de comunicacion" (22)

20.- Bontante, FPedro, Instituciones de Derecho Romano, ©Sa Ed.
Trad de Luis RBacci Y Andres tarrosa, Ed. Reus Italia, Faq. 498,
21~ Fritz Shults, Ob Cit, Pag. 520,
22,~ ldem., Pag. 521.

.
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Aquellas personas que se velan Tor:zadas a vivir en los
locales arrendados, & quienes el derecho romano se consideraba
como INQUILINI O INCOLINI se hallaban a merced de los «randes
capitalistas, los cuales imponian a su gqusto los términos
correspondientes respecto a los contratos de arrendamiento.
Algunas veces, una manzana de casas "INSULAE" era arrendada a una
persona, la cual subarrendaba las habitaciones del edificio,
actuando asi como un procurador del duero.

For 1o que respecta al arrendamiento de predios rasticos
acusaba ' también rasgos semejantes. Conforme a la concepcién
econdmica romana era mis provechoso  para los arandes
terratenientes arrendar una pequeda cosa de las parcelas de su
propio dominio., Los arrendatarios "Ceoloni" eran por reqla
general, gente que disponian de escasos recursos, a.la que el
propietario disponia y proveia de muebles y enseres sometiendolo
a su personal vigilancia o a la de su procurador.

Algunas veces, un inmueble era arrendado a una persona que
se situaba en la posicion propia de un  procuradaor para

subarrendar las parcelas y vigilar a los subarrendatarios. No_j'

existio una clase extensa de coloni econdmicamente independiente
y en situacion praspera.

El autor, al que he venido haciendo alusicn, Fritz Sthults,
sefala que ¢ "El derecho clasico del arrendamiento respondia a
las condiciones sociales y economicas de la epoca". (23)

23.~ Fritz Shults, Ob Cit, Faq. 9521,
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OBLIGACIONES DEL. LOCATOR.

Analisado que fue de manera breve el estudio del
arrendamiento de cosas en Roma, se trataran a continuacion las
obligaciones de los sujetos que intervenian en la locacion como
lo es el elemento subjetivo, que se le denominaba “LOCADOR®

De las obligaciones mas comunes de este elemento eran las
siguientes:

1.~ El locator estaba obligado a entregar al arrendatario
"Conductor", la cosa ¥y ponerla a su disposicion para que
pudiera usarla y disfrutarla segin lo convenida en el contrato,

2.~ Sabino Ventura dice al respecto lo siquiente:

"Procurar el uso y disfrute de las cosas “UT! FRUI FRAESTARE
LICERE", &) locator debe, en efecto, facilitar el libre goce y
sin vicios de la cosa segun su actual y propio destino. La
imposibilidad del uso o del goce o disfrute, siempre que sea sy
culpa del locator, acarrea para éste la obligacion de indemnizar
todos los dafos y perjuicios o sea, el pleno id quod interest,
£n otro caso queda liberado, pera no percibe la merced
"Fericulum Locatoris" (24) ’

+ T.~ Hacer reparaciones necesarias mientras dure el
arrendamiento,

4.~ No podia modificar o alterar el uso convenido.
S.~ Soportar las cargas que pesen sobre la cosa.

6.~ Reembolsar al conductor los gastos necesarios y utiles
gue haya efectuado a la cosa materia del arrendamiento.
»
+ 7.~ Soportaba de igqual manera las pérdidas y cargas de la
cosa, ea decir, cuando pereciera por casos fortuitos o de fuer:za
mayor, la merma patrimonial es para el arrendador.

8.% E) locator, para exigir el cumplimiento de todas y cada
una de las obligaciones que tenia con su contraparte, eéste tenia
como ejercicio la ACTIO CONDUCTI.

. Una vez analizadas las obliqaciones del lacator, analizo las
obligaciones del conductor, :

24,~ Yentura Silva. Sabino, Derecho Romano. Ed. Foreria. S.AR, lia
Ed. 1992, hex. Pag. 2635, ’
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OBLIGACIONES DEL COWNDUCTOR.

1.- Fagar la merced convenida, Fodia liberarse del pago en
caso ftortuito tales como inundaciones, terremotos, incendios,
sequias, es decir, todos aquellos actos que impidieran el uso y

. distrute de la cosa.

fara el caso de arrendamiento de fincas rusticas se
establecia, por medio de escritos imperiales, acto por medio del
cual el locator debia rebajar equitativamente la renta en los
afos de malas cosechas, para ser reintegrados los faltantes
cuando hubiera otras abundantes. (25) )

2,- Restituir la cosa al terminar la relacién contractual,

3;- Tenia una disposicion frente a su contraparte,
la denominada accién ACT1O0 LOCATI.

Como hemos analizado las obligaciones del locator y conductor
en la Roma antigua, en la actualidad estas disposiciones son
ejercitables, asi como las obligaciones. .

MODO LE TERMINAR EL ARRENDAMIENTO EN EL DERECHO ROMANO.
£l arrendamiento podia terminar por las siquientes causass

1.~ Por vencimiento del contrato.
2,~ Cuando. no leeré satisfecho el alquiler por afos.
I.~ Cuando la cosa objeto era materia del abuso o deterioro.

4,~ Cuando demostrara el arreﬁdédor la necesidad de habitar
la cosa.

9.~ £} arrendatario tenia la facultad de renunciar al
contrato por defectos de la cosa que impidiera su uso, o por
demorar el arrendador de la cosa por el fundado temor de un
pel;gro. :

6,-rpor muerte de cualquiera de las parteé.

En la legislacion romana quedaba comprendida dentro de los
contratos. la posibilidad del subarriendo como lo he analizado en
parratos anteriores al respecto., el maestro Floris Margadant
.. seRralat “"EL subarriendae estaba permitido salvo pacto en
contrario, El riesqo por casos fortuitos pasaba principalmente

29.~ Yentura Silva, Sabino, Ob Cit. Faq., 2eS5.
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sobre el locator. No sdlo para el conductor, ya que terminaba la
obligacion de pagar la renta el mismo dia en que el objeto se
perdia sino que, ademas, en caso de una mala cosecha, el locator
estaba obligado a una remission® (26)

For lo cual el subarriendo estaba permitido por la locacion
romana, con el consentimiento expreso del arrrendador., Es asi
como, de. manera muy breve se analizo el contrato de
arrendamiento en Roma, es decir, la locacion consistente en el
goce de un bien determinado mediante el pago de un cierto precio.

26.~ Florig Margadant, Guillermo. Derecho Romano, Ed. Forrua,
S.A., Mex, Fdo.414. :

.
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E.“ ANTECEDENTES HISTORICOS DEL ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO
EN NUESTRA LEGISLACION

Al igual que en diversos paises, en México se contemplan
diversas normas en materia de arrendamiento, tratando asi de
reqular la materia que me ocupa y, a pesar de que el presente
trabajo no tiene por objeto el hacer un estudio pormenorizaco
de estas reqgulaciones debido a su complejidad, analizareé los
puntos mas importantes en los siquientes subtemas. .

EFOCA DE LOS AZTECAS.

La diferencia de clases, existentes entre el pueblo de
los reinos coaligados, se reflejaba fielmente en la
distribucion de la propledad de los inmuebles existentes en la
antiqgua Tenochtitlan. Donde el monarca era 2l duefio absoluto de
todos los territorios sujetos a sus armas o & la conquista,
independientemente del origen de su propiedad, asi como, la forma
de posesion, ya que dimanaba de las drdenes del rey.

Cuando un pueblo enemigo era derrotado, el monarca vencedor

se apropiaba de las tierras que mejor le parecian, es decir, de

aquéllas: de las que se consideraba que se le sacarian mayores
frutos., De este tipo de tierras, unas las separaba para sii la
otra parte la distribula bajo ciertas condiciones o entre los
guerreros que se hubiesen distinguido en la conquista, y el resto
lo daba a los nobles de la casa real o los destinaba a los qastos
del culto.a los de guerra o a otras derogaciones publicas.

Los antiguos mexicanos no tuvieron de la propiedad, ni de la
posesion, el amplio conocimiento que tuvieron los romanos. EQ
triple tributo que éstos le atributan a la propiedad . es ocecir,
el derecho de uso, goce y disfrute. Esto correspondia solamente
al monarca.

r

Al Rey Azteca le era licito sequn se ha dicho. Disponia de
sus propiedades sin limitacion alguna; podia transmitirlas en
todo o en partes por donacién o enajenarlas, o darlas en
. arrendamiento., o en usufructo, a quien mejor la pareciera.

18

b



Las personas a quienss el Rey deba las tierras en
arrendamiento, en usufructo o cualquiera otra forma de posesion
eran los nobles o guerreros, Y no todas las tierras que eran
dadas poi* el Rey pravenian de las conquistas, sino que gran
parte de estas tierras provenian de la época en que fueron

fundados los reinos.

Estas tierras eran labradas en beneficio de los serfares por
medio de los macehuales o peohes del campo o porr gente Qque
rentaba las tierras y que no tenian derecho alguno sobre las
tierras. que trabajaban., En cambio, las tierras de conguista de
que el monarca hacia merced se encontraban. como es de suponer,
acupadas por los vencidosy pera las donaciones efectuadas por el
Rey no implicaban. en este caso, un desposo absoluto para los
primitivos propietarios, ya que éstos continuaban con.la pasesion
y el goce de esas tierras conquistadas, con la excepcidn de las
condiciones que les imponian los vencedores ya que, en este
cago, se les arrendaba su propiedad. ' ‘ )

£s decir, de propietarios de las tierras pasaban a ser

arrendatarios o inquilinos., este teérmino ya se conocia en’

nuestro antiguo derecho azteca, Esta situacion les permitia a log

conquistadores de oOtros reinos transmitir licitamente a sus |

descendientes, Yy no podian ser arrajados de las tierras que
poseian, De los frutos de estas tierras, una parte era para los
arrendatarias y la otra para el noble o guerrero propietaria,

A los arrendatarios en su mayoria compuestos por aparceros,
eg decir, la poblacibén que pasaba a forhar'partg de inquilinos
se les encomendaban las tierras agricolas. A estas personas’ se
les denominaba come “"Mayeques", y constituyeron un muy numeraso
grupo en la época¥de la preconquista y posterior a la conquista.

Otro orupo de tierras lo constituia el “Calpulli“, que
signitfcaba “Barrio de Gente conocida o linaje antigua". Estas
tambien eran dadas en propiedad o en arrendamiento. Asimismo,
existla el orupo de tierras que se encontraba regulado en el
derecho de los aztecas y que pertenecian al ejército,

Tales tierras dice Lucio Mendieta. lo siguiente: "Otro grupo
de tierras lo constituia las que pertenecian al efército y a los

.
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dioses, estas eran grandes extensiones de tierra y estaban
destinadas al sostenimiento del ejercito en campasa y otros a
sufragar los gastos del culto. Estas tierras se daban en
arrendamiento a los que asi lo solicitaban o bien eran labradas
colectivamente para los habitantes del pueblo que correspondian®.
(27)

Los historiadores observaron muy poco sobre las costumbres
de " los eantiguos mexicanos en la época de la conguista en .sus
relaciones del derecho privado., For esta razén se ignoran muchos
detalles respecto a la forma de sus contratos y a la naturaleza
de ellas y, por ende, los preceptos legales que normaban su
intepretacion y cumplimiento.

"Los contratos de aparcerta y arrendamiento o alquiler se
celebraban ‘cuando en algdn barrio habia . tierras
disponibles. Fues éstas podian ser alquiladas o dadas en
aparceria a otro barrio. Todos los contratos eran verbales y la
publicidad que se daba a los contratos era por medio de testigqos,
les otorgaba preferencias sobre los contratos celebrados
privadamente, ademas el primer compromiso tenia mayor fuerza que
los posteriores. El primero en tiempo era el primero en derecho."

- (28) '

27.- Mendieta y Nafez, Lucio, El derecho Frecolonial., Editorial
Forraa, S. A, México, 1992, 6a, Edicion. Fag. 125

2B.- Idem, Ob Cit, Faq. 128, a



EFOCA DE LA CONQUISTA.

Los primeros antecedentes que se tienen dentro de las
disposiciones del arrendamiento inmobiliario son las del viejo
Fuero Esparol. .

) Estas primeras manifestaciones, no soélo las constituyeron
para el arrendamiento de cosas, sino, lo fueron también para la
compraventa, £l viejo Fuero Espadol, concedia al duedo
preferencia para el pago de la renta en los bienes, trutos

pendientes o cosechados, que aun estuvieran en la finca. saobre

los otros acreedores del arrendatario.

De igual forma, existieron otras disposiciones que regqulaban
el arrendamiento en la época de la conquista, es decir, en la
Nueva Espafa. Tal disposicién era lo que se conocid coma Fuero
Real Espafol, que concedia el derecho al arrendatario, por largo
plazo, de una casa en que hubiere que pagar la renta por afos ¥y

que le garantizaba que no Tuera desahuciado por falta de pago

de los arrendamientos, sino cuando hubiera dejado de cubrirlos
durante dos afos. Esta legislacién  era muy parecida a lo gque
sucedia con el Juicio Especial de Desahucio. mismo que en la
actualidad, hasta el afo de 1993, se encontraba vigente y hoy
derogado, .o

Tambien reconoce este cuerpo de leyes la tacita
reconduccién y la preferencia del duedo para el pago de su renta
sobre todo, la conduccion que tenga el arrendatario en la casa
arrendada.

" Pera el primer antecedente de que se tiene conocimiento por
. haber permanecido mds tiempo en vigencia en la época de la
conquista, lo fueron las LEYES DE LAS FARTIDAS.

r

Al respecto Toribio Esquivel Obregon. comenta lo siguiente:
“La ley de partidas, que fue anterior a los primeros codigos
civiles, dentro de sus disposiciones establecia al arrendamiento
como: El convenio por el cual se entrega el goce y distrute de
.alguna propiedad raiz o de algin impuesto o renta real a cambio,
también, de un precio”. (29)

29.~ Esquivel Obrecon, Toribio, Apuntes bara la historia del
Derecho en lMexico, Editorial Forrua, S.A. Tomo I 1984, Fag. 118.
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De esta definicion se desprende, que al igual que las
disposiciones contenidas en las leyes de las partidas, uno de los
efectos que concedia, no al arrendatario ni al arrendador, era
que, una parte de los frutos (pago) le correspondian a la Corona
Espafiola,

Esta ley, al igual que las demas, consideraba el
arrendamiento de servicios, lo que en la Roma antigua se le
denominaba como Locatio Conductio Operarum Yy que he analizado en
el capitulo respectivo. Sin embargo, y vista la regulacion que
prevalecit® hasta aque se promulgo el primerr Codigo Civil en
nuestro pais, es decir el Codigo de 1870,

En qeneral las leyes de partidas disponian una accion para
el arrendador, consistente en desalojar al inquilino cuando éste
hubiere dejado de pagar la renta en los plazos concertados o
aquellos que sefalara la costumbre. (30)

El arrendatario no podia. sin autorizacion del duedo.
subarrendar el inmueble, paro si podia vender alguna parte de los
pastos y frutos si no se hubiere estipulado otra cosa.

El arrendador estaba ademas, obligado. como sedala Esquivel
Obregon, t "A garantizar el libre goce y posesion del inmueble
del arendatario y pagarle los dafos que le sobrevinieran por
hecho propio o por causa de otra tercera persona que hubiere
tenido algun derecho sobre aquélla, a no ser que el arrendatario
hubiere sabido de la existencia de tales derechos y con ese
riesgo hubiere celebrado dicho contrato de arrendamiente”. (31)

lLa' ley de partidas distinguia entre alguiler loguero vy
arrendamientot se entendia por alquiler: "el contrato por el cual
una qe’ las partes se obligaba a dejar que la otra usara algun
objeto mueble, o a prestarle determinados servicios mediante el
pago de cierto precio",

Y porr arrendamiento, consideraba la Ley de partidas. 1lo
siguientetr "El convenio por el cual se entregaba el goce y el
disfrute de alguna propiedad raiz o de algin impuesto o renta
. real a cambio, tambhién, de un precio convenideo" (32)

J0.,~ Esquivel Obregon, Toribio, Ob Cit, Fag. 118,

31.~ ldem, Ob Cit. Paa. 118,
32.,~ Ley de Fartidas, Ley {, Tomo {. Tttplo 5, Fartida S.
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Podian ser materia del contrato de arrendamiento o alquiler
todas las cosas y actos en el comercio, parecido al contrato de
compreventa y los derechos y obligaciones pasaban a los
herederos al morir cualquiera de los contratantes. Salvo si el
derecho del arrendador estuviera limitado en tiempo o Tuese solo
vitalicio, como en el usufructo, pues entonces, el derecho del
arrendatario terminaba al expirar el plazo o la muerte del
arrendador.

Esquivel Obregon, afade: “"Si 2! arrendamiento hubiere sido
hecho por cierto tiempo y llegado el plazo el arrendatario
hubiere * conservado la posesion de la finca durante tres dias
posteriores, se entendia prorrogado el contrato por un afo masy
era lo que se conoci, é&n esa época, como tacita reconduccidn,
(aun vigente en nuestros dias), la que tenia lugar aun cuando el
arrendamiento por estipulacidn de las partes se hubiere hecho
por escrito, por mds que en este caso se habia estipulade lo
contrario, ya que existia divergencia de opiniones, pero si el
objeto no habia sido el de arrendamiento y en su contra uno de
compraventa, no cabia la posibilidad de que se alegara la
reconduccion®, (3I3) .

Dentro .de las obligaciones contenidas en-el contrato, era
que el arrendatario tenfa que pagar la renta acordada en el
lugar, tiempo y forma. pero si existia caso fortuito. no estaba
obligado a pagarla, de iqual forma estaba regulado en cuanto a
los predios rusticos siguiendo los mismos lineamientos que el
derecho romano.

Sequn las leyes de partidas, el contrato de arrendamiento
terminaba por las siguientes causas: )

a) Cuando el duefo sufria caso fortuito en sus bienest

by Cuando después de arrendada una casa amenazaba con la ruinag

c) Cuando el inquilino usaba y tenia la casa en malas
condiciones o admitiendo en ella a gente de mal wvivir
(N;lvivientes.,rateros.): .

d) Cuando el arrendamiento era por cuatro o cinco afos con
obligacion de pagar la renta v transcurrian dos y no lo
hacfag

e) Cuando se pactaba que 21 arrendatario etfectuaria cbras y no
las ejecutase, daba lugar a la terminacion del contrato.

33.- Esquivel QObregon, T. Ob Cit. Fag. 776,
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CObIGO CIVIL DE 1870

Estei Codigo fue el primero en promulgarse después de la
independencia de Méuico, llamado tambien Codigo Civil del
Distrito Federal y Territorio de la Baja California.

Destacandose principalmente, que el Codigo definia al
arrendamiento de cosas, sin incldir ningun otro tipo de contrato
o figura afin juridica como en la antiquedad se habia legislado,
Motivo por el cual, en el afo de 1884, se promulgo el siguiente
Codigo Civil, mismo gqua analizare mds adelante.

Este Cddigo establecia ademas, que el arrendamiento podia
hacerse o celebrarse por todo el tiempo que convinieran los -
cantratantes, es decir, no existia impedimento legal alguno para
que se celebrara por un cierto tiempo, ya gue podia, incluso,
ser vitalicio,. . :

Asimismo, la renta del arrendamiento puede consistir en una
suma de dinero o en cualquiera atra cosa equivalente, con tal de
que fuera cierta y determinada, tal situacion la requlaba dicho
codigo en su articulo 3078 y siguientes. )

Daba wun cambig sustancial dicho codigo con relacidon a que,
el mismo establecia que el contrato de arrendamiento se efectuara
por escrito  duando la renta pasare de trescientos pesos y si
fuera rastico el bien y pasare de mil pesos la renta. (Art. 3080

.

Esta legislacian reglamentaba 1las aobligaciones del
arrendador y arrendatario, con las caracteristicas de que fue el
primero  en regular el contrato escrito., Estableciendo ademids,
que si &l terminar el arrendamiento hubiera algun salda a favaor
del arrendatario, el arrendador deberia devalverlo
inmediatamente; a no ser que tuviera aloin derecho que ejerciter
contra aquél: En este caso, depositaria judicialmente el saldo

refarida,

De las obligaciones del arrendador estipuladas en el citado
codign, en su  articulo 2082, estatuia:r “"El arrendador esta
obligado aungque no haya pacto expreso: k '

24



1.- A entregar al arrendatario la finca arrendada con todas
sus pertenencias y en estado de servir para el uso convenidoi vy
si no hubo convenio expreso, para aqguel a que por su misma
naturaleza estuviere determinada.

I1.- A conceder la cosa arrendada en el mismo estado
durante el arrendamiento, haciendo para ello todas las
reparaciones necesarias;g

II11.~ A no estorbar ni embarazar en alguna manera el uso
de la cosa arrendada. a No ser por causa de reparaciones urgentes
indispensabless ’

) IV.~ a qarantizar el uso o el goce pacifico de la cosa por
todo el tiempo que dure el arrendamientoi

V.= A responder de los dafos o perjuicios que surra el

arrendatario, por los defectos o vicios ocultos de la cosa,
anteriores al arrendamiento.

El maestro Rojina Villeqas, dice: "En nuestra tradicion

Juridica, desde el Codigo de 1870, esta obligacion de hacer gozar

la cosa al arrendatario se clasifica dentro de las obligaciones
de dar. Y nuestros Codigos han enumerado las siquientes:

a) La transmision del dominio de la cosas

b) La enajenacidn temporal del uso g goce de la cosas
c) La restitucion de la cosa ajenag

d) El pago de la cosa debida. (34)

El Cédigo Civil de 1870 establecia, ademés, al
subarrendamiento figura juridica, mediante la cual el
arrendatario podfa subarrendar el inmueble o la cosa. S6lo con el
consentimiento expreso del duefio. debido a que el articulo 3119
sefalaba: "El arrendatario no puede subarrendar la cosa en todo
ni en parte, sin el consentimiento del arrendador : si lo hiciere
responderd de los dafos y perjuicios solidariamente con el
subarrendatario, 8i el subarrendamiento lo hiciere en virtud de
autorizacion general concedida en el contrato, el arrendatario
serd responsable al arrendador, como si el mismo continuara en el
uso y goce de la cosa " (35)

34.- Rojina Villegas, Rafael. Derecho Civil Mexicano, Tomo Sexto,
Vol I Contratos, Editorial Forraa, 5.A, Sa Edicién. Faa. 548,
35.~ Codigo Civil para el Distrito Federal y Territorio de la

Baja California de 1670, Editorial Imprenta dirigida por Don José
Batica, México 1870, Faginas 475 a 486,
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El arrendamiento terminaba por las siguientes causast
a) For haberse cumplido el plazo fijado en el contrato
b) Por convenio expreso;
<) For nulidadj
d) Por rescision.

Leopoldo Aguilar Carbajal dice respecto al Codiga de
18701 "El primer codigo de 1870, con relacién al arrendamiento se
limito al primer caso ( es decir arrendamiento de cosas). ya que
se digjo que el trabajo humano no podia asimilarse a una cosa,
porque “debido a la dignidad humana no podia reglamentarse como
un  arrendamiento: que . predominado en el contrato de trabajo
intuwitu persona, deberia reglamentarse por escrito y en diversa
reglamentacion”, (36)

CODIGO CIVIL DE 1884,

Fue el segundo cédigo en regular la materia despues de la
independencia de nuestro pais, denominado al igual que el
anterior como Codigo Civil del Distrito Federal y territorio de
la Baja Calitornia ge 1884.

La legiaslacion en estudio tuvo cambios e inhovaciones a su
época, . entre ellas a la temporalidad, es decir, prescribia en su
articulo 2934, Jo siguiente: "Se llama arrendamiento al contrato
por el que una persona cede a otra el uso o cgoce temporal de una

cosa, mediante un cierto precio, se llama arrendador al que da la °

cosa en arrendamiento y arrendatario al que la recibe".

De la anterior transcripcion del citado sarticulo se
desprende que el contrato de arrendamiento en esta legislacion,
era un contrato de arrendamiento por vartud del cual se
producia la enajenacidén temporal de una cosa o del uso y gqoce,
al mismo tiempo, de una cosa. Este problema de la temporalidad en
los confratos de arrendamiento., era una inhavacién qua el autor
Francisco Lozano Noriega, en su ohra relativa a los contratos,
dice lo siguiente: "El articulo 2396, no ha fijado los limites
que eefala el Codigo de 1928, ya que en éste se fija un nuevo
limite, donde se fija un plazo maximo para la celebracion de los
contratos" (37)

. 36,~ Aguilar Carbajal., Leopolda, Contratos Civiles, Editorial
Hagtam, Menico, 1964, F&g. 151. )

37+~ Lozano Noriega, Francisco, Cuarto Curso de Derecha Civil,
Contratos, Sa. Ed. Editarial Asociacion Nacional del Notariado
Mexicano, A. C., México, 1950, Fag. 193 y 194 '
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Como hemas visto en las definiciones transcritas en parratos
anteriores, el Codigo Civil definia al arrendamiento en dos
situaciones: En arrendamiento cuando reca1a sabre jnmuebles Yy
alquiler cuando recaja sobre muebles. También a la prestacion a
la que se obligaba el arrendatario le daba dos denominaciones:
Renta, si se trataba de un contrato de arrendamiento vy alquiler
si se trataba de un contrato de alquiler.

Dtra’ de las nuevas disposiciones que entraron en vigor con
este codigo fue la copropiedad, dehbida a que el articula
2940 establecia: "No puede dar en arrendamiento el propietario de
cosa indivisa, sin consentimiento de los otros copropietarios o
de quien los repraesente", ' )

Ademas prohiblia que los miembros de los establecimientos
pablicos pudieran tomar en arrendamiento, ‘porr si o par
interpdsita persona, los bienes que a estos pertenezcan (art.
2343), sefalando ademas que la renta podia consistir en una suma
de dinero can tal de que fuera cierta y determinada.

Las abligaciones del arrendadopr, 'previstas en este cadiga,
se requlaban por el articulo 2930: "El arrendador esta obligado
aunque no haya pactos

I. A entregar al arrendatario la fTinca arrendada con todas
sus pertenencias y en estado de servir para el use convenido; vy

no hubiere convenia expresa, para aguel a que por su misma ’

naturaleza estuviere desionadag

Il. A conservar la cosa arrendada en el mismo estada en que
la recibio.

IIT. A no estorbar la cosa ni embarazar de alguna manera. el
uso. de la caosa arrendada, a no ser por causas de peparaciones
urgentess . : o

v, A garantizar el uso o goce pacitico de la cosa por todo
el tiempo del contrata.

V. A responder de los dafos y perjuicios del arrendatario
por vicios acultos de la casa.

La duracion del contrato quedaba estipulada con la entrega
del contrato, pero al término del arrendamiento deberia de
devolver la cosa, a no ser que no la hiciere por causas de Tuer:za
mayor o caso fartuita. '
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Eran abligaciones del arrendatario las contenidas en el
articulo 2960 del citado codigo: (3I8)

1. A pagar la renta en el tiempo y forma convenidos.
I11. A regponder de laos dafos y perjuicios que etectuara.

I1I, A usar la cosa solamente para el uso convenida.

El arrendamiento terminaba por vencerse el plazo, por
rescision y por mutuo consentimiento. Asimismo. este codiqo
facultaba al arrendatario a dar en subarrendamiento la cosa o
inmueble, salvao convenio. expresao del arrendador.

M . - .

Se estatuyo ademds un cepitulo especial numerado con el
capftulo IV, mismo Qque contenfa las disposiciones especiales
respecto de los arrendamientos por tiempo indeterminado.
Haciéndose notar, en este capitulo, la tdcita reconduccién y el
origen y nacimiento del aviso para dar por terminado los
contratos de arrendamiento con un tiempo mayor de dos meses. Lo

que en la actualidad a tal disposicién  se -le conocce como

Jurisdiccidén Voluntaria,

38.~ Cédigo Civil para el Distrito Federal y Territorio de la
Baja California de 1884, Editorial Tipoarafica y Litoar&fica la
Europea, 5. A., México., 1884, Fiq. 464 a 475, '
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CARITULD 1.~ IMFORTANCIA DEL ARRENDAMIENTO.

El praoblema latente en nuestra sociedad. actualmente lo es
el de contar con una vivienda digna y decorosa. L£s ademas., un
derecho que la Constitucion otorga a nuestres Ciugaganos.

.

La crisis econdmica aque dentro de la crisis internacional
arecta a Mexico, dadas sus caracteristicas de pails en vias oe
desarrollos, ha incidido, entre otros. en el problema de la
vivienda. : i

Aunado a esto vemos aue. frente a un déficit aque no se
logra abatir , los altos costos de construccion ¥ la infTlacion en
general han repercutido en el precio del - arrendamiento, de
manera tal que, éste incide en forma desorbitada sobre el
presupuesto tTamiliar.

La presencia de este Tenomenc economico., €on amplias

repercusiones en los grupos sociales que’ integran la clase

trabajadora y media de nuestra poblacion., y que son aaguellos * a
quienes el don de la fortuna. la suerte, etc.,. ha atectaoco en
gran manera el aque la gqente no pueda procurarse un techo. es
aecir, que en nuestros dias. una de las demangas mas sentidas oe
la poblacion es la de contar con una vivienda digna y decorosa.

Ademas de que se tirata de un derecho aue se consaqra en
nuestra Constitucion. El maestro Rojina Villegas oice al
respecto de la imoortancia dael arrendamiente  ques "El
arrendamiento es uno de los contratos oue tiene mavor importancia
tanto beprica como practica, por los preoblemas que suscita, por
su  reglamentacidn minuciesa en el codigo y por su constante
anlicacion en la practica.” (39) :

Importancia debido a que la mayorxé de la poblacion en esta
-civdad, no cuente con vivienda oropia v tvenga que recurrir al
arrendamiento de inmuebles.

3%9.- Rojina Villegas, Ratael, Derecho Civil Mexicano. Contratos,
Vol I, Editorijal. Forrda: S.A. Mérico, 1989. Fag. 547,
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La importancia del arrendamiento consiste ademas en
transterit el uso o goce de los bienes., Fropilamente debe hablarse
de una transmision de uso o goce, porque, en nuestro oerecho se
trata de una obligacion de dar, a diferencia ael derecho frances
que tiene como obligacion la de hacer,

£l arrendamiento de cosas o de inmuebles reviste gran
importancia y asi, Aguilar Carbajal sefala: "Reviste gran
importancia, debido a quecomprende ademas de ésto a mueoles vy
derechos cuyo ejerciclo es cedible 1de ' transmision. no de
propiedad), ya que .impera la regla de pactar . vy con
frecuencia tiene eticacia (40) .

Asimismo, considerc que la costumbre, una oe las Tuentes
formales del derecho, que tiene gran fuerza en nuestro pais,
an especial en aquellos lugares (No retiriendome a la Ciudad de
México, sino en su area conurbada, asi como en todo el pais),

‘donde no se celebra el contrato de arrendamjientoc por escrito

sino que, por practica usual, el arrendamiento en la mavoria ue
estos casos es verbal y las partes los respetan.

Debido que en la costumbre una de las normas cosctivas es la
dgel plazo 3 la obligacion del arrendatario dimana de la
naturaleza misma del acto., esto es, entregar al arrendador en el
tiemoo y forma convenidos el bien \mueble o inmueble), de oue
trate el acto,

Aguilar Carbagjal afade respecto a lo que menciono ouet
"ecomicamente el arrendamiento tiene la funcion de cermitir a
persona distxnta del dueso., el aprovecnamiento de una riqueza
creada. T41)

Al respecto el autor arcentino BSuillermo A Eorda
utilizando el término location que usaban los romanos, aice que
la importancia del arrendamiento estriba ens

40.~ Aguilar Carbajal, Leopoldo, Ob Cit, Fag. 152,

41,- Idem., Ob Cit, Faq. 152,
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v[.a locacion es uno de los temas mas vivos del ocerecho civil
contemporanen.,  Las sociedades modernas tienen una sensibilidad
muy aouda en todo cuanto se refiere a la vivienda y el trabajo,
la locacion urbana se vincula en el primer proplema, los
arrendamientos rurales y en segundo terminoa a los arrencamiento
urbanos de casa habitacion." (42)

.

ARadiendo ademas, €&l autor de reterencias “"La "rebelion oce
las masas" ha puesto en primer lugar estos prapnlemas
esenciales , ligados a‘las necesidades mas i1nmediatas o vitales
del hombre. Las personas cuyos bienes de fortuna no “les han
permitido el acceso a la propiedad de su vivienda forman la. parte
mds numerosa Yy necesitada de la poblacian urbanai no es de
exntrafar por tanto, la notoria tendencia legislativa a proteger
al locatario en desmedro del duedo, tendencia que se acentud
vigorosamente con motivo de la escasez de vivienda originada en
procesos econdmicos complejos: principalmente el encarecimiento
de la construccion y el éxodo de la poblacion campesina a las
civdades," (43) . :

Es asi que una de las demandas mas sentidas de la poblacian
es la de contar con una vivienda digna y decorosa, Es ademas , un
derecho que la Constitucion otorga, (como lo he mencionado en
parrafos anteriores), por lo que es necesario ampliar fuerzas,
no solo para aumentar el acceso a uwna vivienda oigna. sino
tambien para generar mas vivienda en arrendamiento para un mavor
nimero de mexicanosi en particular en las mayores ciudades Yy en
nuestra gpran Ciudad de Méxica.

-

Esta ciudad se enfrenta a uno de los mavores problemas de
vivienda, la cual constituye. en su mayor parte., la -aemanda
adiciona} que representan los jévenes que se emancipan y la
pablacion emigrante en busca de mejores oportunidades de empleo.
Cabe seAalar, que en los dltimos 20 ados, el ritmo de crecimiento
de la poblacion en el Distrito Federal ha evolucionado de manera
desiqual con el de la vivienda en arrendamiento.

42.~ A, Borda, Guillermo, Tratado de Derecho Civil, Contratos,
Vol I, éa Edicion actualizada. Editorial Ferraot. B£uenos Aires
Argentina, Faq. 492.

43,~ Idem, Ob Cit, Péq. 493,
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A.~ CONCEFTO,

En nuestros dos primeros codigos el de 1870 y el de 1884,
definian al arrendamiento como un contrato por virtud del cual
una persona concede a otra el uso o goce temporal de una cosa por
tiempo determinado y mediante un precio cierto.

.El Cédigo Civil de 1870, en su articulo 2936 decia: "Se
llama arrendamiento el contrato por el que una persona cede a
otra el uso o6 el goce de una cosa por tiempo determinadeo y
mediante un precio . cierto. Se llama arrendador el que da la cosa
en arrendamxento y arrendatarxa el que la raecibe."”

€1 Codigo de 1884 es una copia fiel del Codigo anterior de
1870, por lo que considero que no tiene relevancia transcribirlo.

Nuestra legislacion civil actual, en’''su” articule 2398, .
define al arrendamiento como: “"Hay arrendamiento cuando las dos 7 -
partes contratantes se chligan reciprocamente, una. a conceder
el uso o goce temporal de una cosa, Yy la otra, a pagar por- ese - -
uso o goce un precio cierto." Sin que exista una definicion.
‘concreta de dicho contrato como en las legislaciones anteriores.

€1 arrendamiente no puede exceder de diex ames para las
fincas destinadas a habitacion y de veinte ados para las fincas
destinadas al comercio o a la industria.

El maestro Rojina Villegas define al arrendamiento de la
siguiente manerat "Es un contrato por virtud del cual,. una
persona llamada arrendador concede a otra, llamada arrendatario,
el uso o goce temporal de una cosa, mediante el pago de un preclo
cierto." (44)

r . . L
€1 autor de referencia sedala que, dentro de la cefinicion
que da, existen elementos aque se enumeran ensequida:

44,~ Rojina Villegas, Rafael, Derecho Civil Mexicanao, Contratos,
Vol I, E€d. Forrda, S.A. México, 1989, Fag. S549.
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1.~ La concesion del uso o goce temporal ae un drens
- El pago de un precio cierto como contraprestacion
correspondiente a la concesion:
3,~ La restitucion de 1a cosa. supuesto que salo se
transtiere temparalmente ese uso o goce. (45

Como hemos visto, nuestra legislacion sdlo comprende el
arvendamiento del usa o goce de casas, sin embargo. - . en auchos
atros parses, siguienda la llamada leaislacian tradicional,
comprende en el contrato de arrendamiento camo objeto del mismo §
el arrendamiento de cosas, servicios y obra.. €s decir. nuestra
tegislacion contempla este tipo de arrendamiento pero. en leyes.
distintas a la leqgislacipn civil.

Ruggiero lo define como: . “Un contrato por virud del cual
una de las partes se obliga a conceder a 'la atra el qoce de una
cosa por un tiempo determinada y mediante un precio cierto que
éste se obliga a pagarle”, (48)

Asimiemo, Ruggiero, al igual que él maestro Rojina Villeqas,
dice que el contrato de arrendamiento tiene tres elementos gue son 3

l.~ Goce de una cosa determinadag
11.~ El precio del arvendamientot
I1l.,~- E1l consentimiento de las cosas capaces.

Como hemos visto, difieren Rofina Villegas y Ruggiera  en
que el primero. dentro de sus elemsntos. sedala la restitucion
de la caosa al vencimiento del plazo, es decir. 1a devolucion oe
la cosa que se transtiere temporalmente y, el segunaa, sefala
que, ademas del goce de la cosa y el precxo, e requiere el
cansentimienta de las cosas capaces. . .

»
5.~ Rojina Villegas, Retfael, Ob Cit, Fag. S54%.

46,~ De Ruggiera, Roberto,  Instituciones oe UDerecho Civil,
Traduccion de la Cuarta Edicion italiana. ' anotaga y congcordada
con la leqislacion espafola por Ramon Serrano vy José Santa Cruz

-Tejeiro, Tomo II, Volumen Frimero. Dereche oe obligaciones,

derecha de familia., deiecho hereditario, Editorial Reus, S.A.,

Madrid Espafa, 1977, Paq. 358,
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"Hay locacion de cosas cuando una persona (locador), se
abliga a entregar el uso o goce de una cosa durante un cierto
tiempo & otra (locatario) que, su vez, se obliga a pagar un
cierto precio', definicion que nos proporciona el autor argentino
Guillermo A Borga. (47)

La leqgislacion colombiana citada por Valencia Zea dice que,
en su articulo 1973 el Codigo Civil sedalas. "Es un contrato en
que las dos partes se obligan reciprocamente, la una a conceder
el qoce de una cosa’ 0 a ejecutar una obra o prestar sus
servicios y la otra, a pagar por este goce, obra o servicio un
precio determinado., " )

Detiniendo ademas, Valencia Zea, al arrendamiento como: " Es
aguel contrato por virtud del cual las dos partes contratantes se
obligan reciprocamente la una, a conceder el uso o goce de una
cosa y la otra, a pagar por este uso o qoce un precio
determinado, equivaliendo a . decir aque por arrendamiento se
entiende el servicio que se presta a otro, For intermedio oe las

cosas, Este servicio puede consistir simplemente en el uso de una -

cosa." (48).

La practica usual del arrendamiento emplea la palabra
“arrenamiento”" para indicar sdlo los servicios que se procuren. a
otro por intermedio de las cosas. En cambio. los otros servicios
se han independizado completamente como sucede en los que emanan
de la fuerza humana, que integran, en nuestro derecho, . la Ley
Federal del Trabajo, que ha reglamentado lo  reterente a la
prestacion de servicios de pe);rsonas .y los derechos y
obligaciones obrero patronales, tema gel que no sbordo en el
presente’ trabajo, por ser materia distinta de la Tinalidad del
tema, - '

r
47.~ A Borda, OGuillermo, Tratado de Derecho Civil, Contratos I.
ba Edicion actualizada, Editorial Ferrot, §5.A. Buenos Aires.
Argentina, F&ag. 492, .

48.~ Valencia Zea. Arturo, Derecho civil, Tomo IV De los

-Contratos, 3a Edicion Editorial Themis,. S,A. Bogotd, Colombia,
1570, Fag. 319. ‘
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Far su parte, Aguilar Carbajat detipe al arrendamiento oe la
siguiente manera: “Doctrinalmente se ha definido al contrato de
arrendamiento como aquel en virtud del cual una persopa llamaoca
arrendador - concede a otra, llamada arrendatario, el uso o goce
de una cosa en Torma temporal o s6lo el uso. mediante pago de
uha renta, que es el precio y que dehe ser cierto.”" 49).

ARade ademas, Aguilar Carbajal, aue la certeza en el
precio es. elemento esencial del contrato, es decir, debe
expresarse en una cifra ekacta, ya que si no fuere asi es otro

contrato o un innominado, Econdmicamente el arrencamiento tiene
la Tuncion de permitir a persona distinta del duefo, el
aprovechamiento de una riqueca ya creada.

La mayoria de los autores medicanos, entre ellos Juan
Antonio Gonzalez, definen al arrendamiento como: “"Aauél en
virtud del cual una persona llamada arrendador concede a otra,
denominada arrendatario, el uso o qgoce temporal de una cosa,
mediante el pago de un cierto precio.” (B0), = .

La doctrina alemana, por conoucto de los autores Kipp ¥y
Wolf defipen al arrendamiento como: "For medio del contrato de
arrendamiento de uso, el arrendador se obliga a conceder el uso
de la cosa o de un local durante el tiempo del arriendo y el
arrendatario, a una contraprestacion de cualouier clase.”" (51).

Los autores de referencia dicen oue el contrato de
arrendamiento difiere en la leqislacion alemana .con el contrato
de compraventa,por las siquientes razones: " - o

I.- For la limitacién en el tiempo de la concesion del uso.
distingug el arrendamiento de uso de la compraventa, Qque mira a
1a transmision detinitiva de la cosa. ’

49.~ Aguilar Carbajal, Ob Cit, Faa. 152,

50~ Gonzalez, Juan Antonio, Elementos oae Derecho civil.
-Editorial Trillas, Mexico, Fag. 1735,

S51.=~ Enneccerus /Theodor Kipp y Martin WoltY., Tratado de DRerecho
Civil, 20 Tomo, Derecho de obligaciones . Bosch Casa editoriat,
garcelona, Espafa, Fag. 248. :
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Il.~ For la limitacion al uso, distingue a este arrendamiento
del de uso y disfrute. que proporciona tambien el goce de los
frutas. :

IIl.~ La concesion del uso puede ser de muy diverso alcance,
pueden irle unidas prestaciones secundarias, precisamente en el
arrendamiehto de uso es Yrecuente la combinacidn con elementos de
otros. tipos de contrato.

IV.= ¥ el objeto del contrato de arrendamiento de uso pueden
ser so0lo cosas, no derechos: la concesion de derechos praductores
de frutos es un arrendamiento de uso y aisvrute, -

Valencia Zea dice qua ¢ " El Cddico Civil Colombiano da el
mismo toque que dieron los romanos. quienes lo entendieron como
toda locatio Conductio, va sea de una cosa Locatio conductio Rei,
ya de servicios, Locatio conductio operarum, ya de una abra,
locatio conductio operis. Was estas tres clases de servicios

presentan, tanto Jjuridica., como practicamente diferencias f:
fundamentales. ya que los romanos mismos separaban alqunas ae .-

estas figuras juridicas. por sepr imposible englobarlas ...
sintéticamente dentro de unos mismos cuadros . La orientacion
cient{fica mds moderna exige que todas estas relacicnes -se
distingan netamente rompiendo aguella unidad conceptual que solo
era concebible en un estado menor progresivo de las relaciones
economicos~sociales.,” (52)

Flaniol lo define de la siguiente manera: "El arrendamiento
o locacion es un contrato, por el cual, una persona se compromete
a proporcionar a otra el qoce temporal de una cosa. mediante un
precio proporcional al tiempo." (53)

fFor lo que, definiendo al contrato de arrendamienvo. digo:
"Es aquBl contrato por virtud del cual una persona llamasa
arrendador concede a otra. denominada arrendatario, el uso o
woce temporal de una cosa mediante el pago de un precio en dinero
con tal de que sea cierto y determinado,”

- 824~ Valencia Zea. Arturo, Derecho Civil, T IV, Ed. Themis,
Bouota. Colombia, Faq. 319.

S53.- Flaniol, Marcel, Tratado Elemental de Derecho Civil, Teoria
General de los Contratos, Trad., Jose M, Cajica. Ed., Céardenas
Editor y Distribuidar. Mérico. 1961. FPag. 91,

36



B.~ CARACTERISTICAS,

En el analisis del tema en cuestion cito tanto a autores
mexicano como a extranjercs, para después expresar mi punto ge
vista sobre las caracteristicas del contrato de arrendamiento.

Rojina Villegas indica: "El contrato ge arrendamiento se
clagifica como principal por cuanto que tiene existencia
independiente, Es bilateral, porque enqendra derechos vy
obligaciones teciproces, es decir, por concesion del uso o qoce
de una cosa Yy el pago de un precio. Es oneroso, porque impone
provechos y gravamenes para ambas partes, respectivamente,.. Y
anade., Se trata ademés, generalmente, de un contrato formal, gue
requiere para su validez constar porr escrito. ' Excepcionalmente
puede ser consensual, cuando el valor de la renta anual-. sea
inferior a $ 100,003 tambieén excepcionalmente y en fincas
rusticas se exige la escritura publica como . “formalidad, cuando

el monto da las rentas anuales pase. de $5,000,00,", Al respecto,fg"
me permito aclarar que lo establecioo por dicho maestro se.
encuentra derogado en nuestro Cédigo Civil port las reformas de

Agosto. de 1993, de las que hablare en capitulos posteriores."
(54) '

Ademas el maestro Rojina Villegas, en cuanto a las
caracteristicas anAade lo siguiente: "For su naturaleza, el

arrendamiento es un contrato conmutativa., Insistiendo una vez:

mas en que el cardcter conmutativo no depende del dato econdmice
de la ganancia o pérdida en la operacion celebrada, sino de aque
los * pravechos y gravamenes sean ciertos .y determinados al
celebrarse el contrato. £s ademds de tracto sucesivo., por cuanto
que necesita para su naturaleza misma, una duracicn determinada
para que pueda tener vigencia. El arrendamiento no es concebible
como ins€antaneo. Su naturaleza de tracto sucesivo tiene ertectos
juridicos interesantes en la nulidad y en la rescision, ya que no
existen consecuencias restitutorias." (16)

. De esta definicién oue nos otorga oicho maestro, la mayoria
de los autores mericanos se valen para proparcionar la suva.

%4,~ Rojina Villegas, Ob Cit, FPdq. 551. .
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Lozano NOPr18Ga, 10 clasirica al  respecto comos
"Clasificacion del contrato de arrendamiento. Vamos a colocarlo
dentro del cuadro general de clasiticacion de los contratos. (55)

Es principal. Existe y subsiste por si mismo porque tiene
su  propia finalidad juridica y también economica porque no
depende de otro contrato o de otra obligacien preexistente para
existir, Retne su finalidad en si mismo: no necesita de otro

‘contrato u obligacion para existair,

Es bilateral., Es un contrato bilateral o sinalagmatico:s la
misma definicion de los contratos se hace en Tuncion de las
obligaciones reciprocas de las partesty existe un contrato aue
engendra, desde que ‘se celebra, obligaciones reciprocas,
obligaciones a cargo de cada uno de los contratantes.

Es oneroso. Forque existe reciprocidad en los provechos y
en los gravamenes, en las cargas que soportan los contratantes:
el arrendador soporta una cargai desprenderse del uso o del goce
de la cosa para transmitirla al arrendatario mediante una
enajenacion temporal. Fera recibe un provecho, un beneficio; el
precio cierto que se obliga a pagar el arrendatario por el uso vy
goce temporal de una cosa.

Es conmutativo. Siendo el arrendamiento un contrato oneraso, -

debemos estudiar si es un contrato aleatorio o conmutativo,
puesto que estos dos términos son los de la subdivision de -los
contratos onerosos. El contrato es conmutative, (y lo devine de
la sigquiente manera), es aquel contrato oneroso que no es
aleatorio. :

Es por regla general formal. Solamente los arrendamientos
que versan sobre cuya renta no exceda de cien pesos anuales,
pueden celebrarse de una manera verbal. Todos los demds contratos
de arrendamiento deben celebrarse por escrito. (Conviene aclarar
Que la mayoria de los autores que citaré exponen su punto de
vista conforme a la legislacidn civil antes’ de que fuera
revormada, por lo que no es de extrafrar .oue citen terminos
derogados y para evitar que la idea se defprme la cito inteqral.

r

Es de ejecucion sucesiva. El contrato de arrendamiento es
de ejecucion sucesiva o de tracto sucesivo: esto es, porque la
obligacion del arrendador es una obligacion que ge va ejecurando,
cumpliendo momento a mamento, por tooo el tiempo de vigencia del
contrato de arrendamiento : es 2] contrato clasico de ¢tracto
" sucesivo . (y @l autor de referencia se hace esta preaunta) Cuando

55.~ Lozano Noriega, Francisco, Cuarto Curso de Derecho Civil

Contratos., 5a Edicion, Ed., Asociacion del notariado mexicsno., A
C. Ménico, 1990. Fags. 194 y 195,
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se puede decir que ha cumplido el arrendador con su obligacion?
hasta que termine el contrato; mientras esté vicente, el
arrendador tiene la obligacion de ejecutar la prestacion a su
cargo, que consiste en proporcionar el uso o el goce de la cosa
al arrendatario, momento a momento, durante todo el tiempo".

El maestro Aquilar Carbajal nos da la saiquiente
clasificacions

"Clasificacion del contrato:

Es 'un contrato principal, ya que puede subsistir soloj
bilateral, porque da nacimiento a obligaciones reciprocas: es
oneroso, porque impone provechos y ardavamenes a las dos partes;
es generalmente formal, excepcionalmente consensual; es
conmutativo y de tracto sucesivo, . tipicamente"., (5&) ‘

Kipp y Welf al respecto dicen qC@' el contrato de

arrendamiento tiene la siguientes caracteristicass

"Es oneroso.~ El arrendamiento de uso es un contrato
oneroso, que por esta nota se diferencia del comodato. La merced
del arrendamiento, segqln el derecho reomano, tema que consistir
en dinero. Si la contraprestacion consiste en prestaciones de
servicios o de obras, el contrato tendrda, sin duda, - entronque
dentro.del concepto del arrendamiento, Pero serd, a la vez un -
contrato de obras o de servicios.

Es obligatorio.s- El arrendamiento de uso es obligatorio, Sin
embargo, la cesion de la posesion opera un fortalecimiento de la
posicion juridica del arrendatario." (57)

Los' autores de referencia sedalan, ademds que el contrato de
arrendamiento tiene las siguientes caracteristicas y diferencias
importanfes: ‘

"For., medio del contrato de arrendamiento de uso, el
arrendador se obliga a conceder el uso de la cosa o de un loceal
durante el tiempo de.  arriendo, y el arrendatario a una
contraprestacion de cualquier clase.

Oé.~ Aguilar Carbajal, Ob Cit, Fag. 152,

57.~Kipp Tneodor y Martin Wolf, Tratado de Dereche Civil. Zo Tomo
Derecho de obligacioness Frimera parte, Trad., Elas Ferez G,
Editorial Bosch, Casa Editorial, Espada, Piq. Z49.
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1.~ La limitacion en el tiempo de la concesicgn del uso
distingue el arrendamiento de uso age la compraventa, que mira a
la transmision definitiva de la cosa.

2.~ La limitacion al uso distingue a este arrendamiento del
ar uso y distrute, que proporciona tambien el goce de los frutos.

S.~ la concesion del uso puede ser de nuy diverso alcance.
Fueden irle unidas prestaciones secundariasj precisamente, en el
arrendamiento de uso es vrecuente la combinacion con elementos de
otros tipos de contrato.™ (58)

‘For su  parte., Marcel Flanial nos da las siguientes
caracteristicas: :

"Tres puntos caracterizan el arrendamiento: (59)

al DURACION TEMFORAL.- Cuando la locacién se hace a f;'ﬁ

perpetuidad, tratese de enajenacidn y no de un arrendamiento.

Las locaciones perpetuas admitidas en el derecho romana vy T
practicadas en Francia hasta la Revolucion, tendian -

ineludiblemente a transformar al arrendatario en propietario "de
la cosa: operaban 1o que se ha 1lamado descomposicion de la
propiedad en dominio util y dominio directo. El1 derecho moderna
solo admite los arrendamientos temporales. Los arrendamientos
perpetuos serian nulos. :

b) CARACTER ONEROSO.- El goce procurade a tercero no es
oratuito. En esto se distingue el arrendamienta del prestamo
simple o comodato. El arrendamiento es la compra del uso. ¥

c).  MODO DE FIJAR EL FRECID.- El tiempo del arrendamiento es
proporcional al tiempo. Mientras mas prolongada es su  aQuracion.
mds aumBnta el precio total: se calcula por unidad del tiempo:
par hora, dia, mes o ano.

8.~ Kipp y Wolt, Db Cit, Pag. 24%.
5%.~ Planionl, Marcel y OGeorges Ripert, Tratado elemental de
derecho civil, Teoria General de los contratos- contratos
especiales, Frimera edicion. Traduccion por el Lic. José Ma,
Cajica Jr. Editorial. Cardenas Editor y Distribuicor. Mexico,
ig81. Pag., 291,
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Considera inportante destacar la terminologia en el pais de
Flaniol (Francia), de }a que considero importante cestacar. Para
que no solamente sefale 1o que opinan nuestros autores, sino
camo, en el caso de Flaniol, conocer un poco mas de tonda sohre
2l punto gque me ocupa tratar,

- "En el arrendamiento de inmuebles, el contrato en Trances
toma el nombre de BAIL. Quien da el hien en arrendamiento es el
arrendador (bailleur): arrendatariao, quien recibe el bien en
arrendamienta.

En cuanto al precio del arrendamiento, su nambre varia en
Tranceés, seqin la naturalera del inmueble arrendado. §i se trata
de una casa. se llama layer (alquiler): termage, si es un predio
ristico. De aqui los términos especiales que designan al
arrendatario i el arrendatario de una casa es locatarioy colona
(fermier), el de un bien rastico.™ (&0}

El maestro Juan Antonio Gonzadlez dice  al respecto:r "Lo
clasificamos como contrato bilateral, oneroso,: cbnmutativo, entre
vivos, g¢eneralmente formal, consensual y de tracto sucesive."
(61)

Una vez el analisis de los diversos autares, considero que
la clasificacion de dicha figura juridica es la siguiente:

FRINCIFAL.~ Ya que existe por si mismo., porque tiene su
propia finalidad juridica y tambien economica. fAdemas de que no
depende de otro contrato o de otra obligacion anter:or par que
éste pueda vivir, es decir, existir.

»’

BILATERAL, - porgque engendra derechos y oblicaciones
reciprocos, es decir, que una parte se obliga a proporcionar el
uso o goce de wna cosa y la otra a pagar por tal acto. un precio
ciertao.

oy~ FPlaniol, Marcel, 0Ob Cit. Faq. 292,
61,~ Bonzalex, Juan Antonio. Elementos de oerecho civil,
Editorial Trillas, Meéxico. fiq. 475, .
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ONEROS0, - Forque se imponen derechos y gravamenes para las
partes contratantes: asimismo. que, al existir upa reciprocidad,
" ya que el arrrendador da el uso de su bien tratese de mueble o
de inmueble, y el arrendatario tiene la carga de pagar un precio
por este hecho. '

Al respecto, nuestro Codigo Civil, establece: "Articulo
2399. La renta o precio del arrendamiento puede consistir en una
suma de dinero o0 en cualquiera otra cosa equivalente. con tal que
sea cierta vy determinada"., -

TRACTO SUCESIVO.- Forque la obligacion del arrendador es una
obligacion que se va ejecutando, cumpliendo momento a momento por
todo el tiempo que dure el cantrato de arrendamiento.

El articulo 2448, Fraccién E, establece: !'La renta debe
pagarse en los plazos convenidos y a falta de convenio. por meses
vencidos. ) L.

CONMUTATIVO.~ E1 cardcter se debe a que siendo el contrato -
de arrendamiento un contrato oneroso, por que el arrendadorn tiene

conocimiento de la celebracion del contrato. que su obligacion
consistia en . upa obligacion proporcional al uso y al goce ge una
cosag tambien el arrendatario sabe que debe pagar su precio.

pero el precio puede ser determinado en cuanto a la calidad vy.

Torma de paqo.

FORMAL. = Forque requiere constar por es;rifo.

" Asi, nuestro Codigo Civil establece: Articulo 406, “El
conttrato de arrendamiento aebe otorgarse por escrito. La talta de
esta formalidad se imputard al arrendador. :

r

En nuestra Ciudad de Mexico se considera que el contrato de
arrendamiento de fincas urbapas destinades a habitacion, en su
articulo 2448 Fraccion F. que dice, "Fara los etectos de este
capitulo el contrato de arrendamiento debe otoraarse por escrito,

-la Talta de esta Tormalidad se imputara al arrengadgor.

El contrato deberd contener. cuando menos, las siguientes
estipulaciones:
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‘1.~ Nombres de) arrendador y arrendatario.
1.~ La ubicacion del inmueble.

Il1l.~ Descripcion detallada del inmueble objsto del cantrave
y de las instalaciones y accesoriaos con oue cuenta para el usa y
goce de)l misma, asi como el estada que guardan..

V.- El montao de la renta.

V.- La garantia en su caso.

VI.- La mencitn eupresa del destino habitacional del
inmueble arrendado. ;

VII.~ El término del contratas

VIIl,~ Las obligaciones gque arrendador y  arrendatario
contraigan adicionalmente a las establecidas en la ley. i

CONSENSUAL ,~ Foarque se'concluye con el mera consentimientg
de las partes, es decir con el acuerdo de voluntades entre las

partes contratantes y sin necesidad ge cumplimiento de ninguna .

tormalidad. como tampoco de la entrega de la caosa.

Con excepcion de lo que establece nuestra legislacion

civil. en el sentido de que los contratos de arrendamiento se
deben - de registrar en. las oficinas de la Tesoreria del
Departamento del Distrito Federal, por lo que, lo dicho en el
parrafo anterion es cierto, ya que al tratarse de un acuerdo de
valuntades entre las partes contratantes, quedaria a convenio
eupreso si se registra o no. '

_Fero tratdndose de fincas destinadas a la habitacidn es una
abligacion del arrendador el reqistrar el contrato-ante la
Tesoreria de)l Distrito Federal. ya que asi lo establece el
articuld 2448 G. que dice: "“El arrendador deberd regisvrar el
contratg de arrendamiento ante la autoridad competente del
Departamento de)l Distrito Federal, Una vez cumplido este
requisito, - entregara al arrendatario una copia reqgistrada del
contrata.

El arrendatario tendrd accion para demandar el registro
mencionado y la entrega de la copia del contrato.

.
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El arrendatario tendra derecho para reaistrar su copia del
contrateo - de arrendamiento., ante la autoridad competente del
Departamento del Distrito Federal." .

Fara concluir con este punto creo conveniente decir que en
nuestra legislacion existen diversas especies de contrato, entre
ellas:

- MERCANTIL.- El Cédigo de Comercio considera mercantil el
arrendamiento en la fraccion I del articulo 75 que establece que
cuando recae sobre bienes muebles, se hace con el proposito de la
especulacion mercantil, EY arrendamiento de bienes inmuebles
nunca aparece como mercantil en nuestro derecho: Francisco Lozano
Noriega. dice al respectot "Que en otras legislaciones: si es
posible; incluso desde el punto de vista teorico, al determinar
los actos de comercio se podria considerar el arrendamiento que
recae sobre inmuebles como un acto de comercio, cuwando se bhace
con el propodsito de especulacion mercantil", (62 :

Fero en el Codiqgo de Comercio existen dos fracciones en el -

articulo 75 que sedalan los arrendamientos sobre muebles, la '
fraccion ] sefala que cuando recae sobre muebles y se hace con el..
proposito de especulacion mercantils la Traccion segunda
establece que las compras y ventas de bienes inmuebles cuando se
hacen con dicho proposito de especulacion mercantil, por lo que
el arrendamiento solo sera mercantil cuando recaiga sobre muebles

y nunca sobre inmuebles. '

ADMINISTRATIVO.- E) maestro Rojina Villegas, nos dice al
regspectot"En atencion a la naturaleza de los bienes cuanco estos
pertenecen a la Yederacidn, a los estados o a los municipios, es
decir, cuando se trate de bienes propios ael estada". (63)

’

El arrendamiento administrativo puede corresponder a bienes
destinados a un servicio publico, bienes de uso comin y bienes de
plena prepiedad. Rojina Villegas dice : "Respecto de esta
categoria, se permite a)l estado ejecutar actos de dominio o
administracion, y entre esops actos, el arrendamiento de esta

é2,~ Lozano Noriega, Francisco, Ob Cit, Fag. 1%e.
63.~ Rojina Villegas Ratael., Ob Cit. Fag. 252.
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clase de bienes, que pueden ser de la Federacion, de los Estados
o de los Municipios."(&4)

El articulo 2411 del Cdédigo Civil ‘estableces "Los
arrendamientos de bienes nacionales, municipales o de
establecimientos publicaos estaran sujetos a las disposiciones del
derecho administrativo vy en 1o que no lo estuvieren, a las
disposiciones de este titulo, .

CIVIL.~ Como contratos de arrendamiento civiles, seran todos
“aquellos aue no sean ni mercantiles ni civiles.

Al . respecto Sanchez Medal dicet "Seran contrateos civiles,
los que no sean ni contratos administrativos ni mercantiles, (Y
anade ademds), hay arrendamiento civil sobre bienes inmuebles,
puesto que tradicionalmente no se considera el arrendamiento
mercantil sobre raices; en tanto que el - arrendamiento  sobre
muebles puede ser civil o mercantil, seqin los casos previstos en

(&5

&44,~- Rojina Villegas., Ob Cit. FPag, 552,
65,- Sanchez Medal, Ramon, De los contratos civiles. Editorial
Forrda, 8.A. México, 1994, Féa. 229, . '
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C.- ELEMENTOS DEL CONTRATO.

-En lo referente a los elementos de los contratos, seguire la
linea tradicional de las obligaciones, mismas que se encuentran
realamentadas y reguladas por el Codigo Civil.

Los convenios que producen o transfieren derechos ¥
obligaciones se llaman contratos (articulae 1793). Ahara. bien para
que pueda existir, todo contrato requiere de ciertos elementos o
especies como lo llaman algunos autores.

Los elementos a los que hago alusion son los 1lamados
esenciales o de validez. De los que solamente analizaré en
teoria’ muy vagamente y abarcaré en lo referente a los elementos
que contienen los contratos de arrendamiento.

Estas elementos esenciales son los’ que se encuentran..:

requlados por nuestra leqislac:on civil.en su articulo 1194. al:%f

establecer:
“Parg la existencia del contrato se requiere:
I.- Consentimiento.
I11.~ Objeto quebpueda ce* materia del contrato”,

En el articulo siguiente (1795) se e:tablecez "El contrato
puede ser invalidado:

I.~ Por incapacidad legal de las partes o de una dae
‘ellas, : :

1l.~ Por vicios del caonsentimienta,
» Ill.~ Por que su objeto, motivo o ¥in sea ilicitos

IV.~ Porque el consentimiento no se hayva manifestado en
la forma que la ley lo establece.

Al respecto los elementos de validez san los siguientes:

a) La capacidad:

- b) La voluntadg
¢) Licitud en el objetos .
d) La forma.
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C.~ ELEMENTOS DEL CONTRATO.

-En lo referente a los elementos de los contratos, sequire la
lxnea tradicional de las obligaciones, mismas que se encuentran
reglamentadas y requladas por el Codigo Civil,.

Los convenios que producen o transfieren derechos y
obligaciones se llaman contratos (articulo 1793). Ahora_bien para
que pueda existir, todo contrato requiere de ciertos elementos o
especies como lo llaman algunos autores.

Los elementos a los que hago alusion son los llamados
esenciales o de validez, De los que solamente analizarée en
teoria’ muy vagamente y abarcare en lo referente a los elementos
que contienen los contratos de arrendamiento.

Estos elementos esenciales son los’ que se encuentran.

regulados por nuestra legis}acidn civil.en su articulo 1794, al..

establecer:
“Parg la existencia del contrato se requieres
1.~ Consentimiento.
Il.- Objeto que pueda ser materia del contrata",

En el articulo siguiente (1795) se establece: "El contrato
puede ser invalidado:

I,- For incapacidad legal de las partes o de una de
‘ellas, , :

Il.~ FPor vicios del consentimiento,
r Ill.~ For que su objeto, motivo o fin sea ilicitos

IV.~ Porque el concentimiento no se haya manifestado en
la forma que la ley lo establece,

Al respecto los elementos de validez son los siguientes:
a) La capacidadg
© b) La voluntads

c) Licitud en el objeto: .
d) La forma.
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El maestro Miguel Angel Quintanilla dice en relacion
al tema en comento: “En todos los contratos encontraremos, al
examinarlos .elementos de formacion que podemos atirmar son
idénticos para todos ellos en cuanto que son necesarios para su
vida y cuyas reglas también son iguales y tendientes hacia la
unitformidad. Estos elementos constitutivos, intrinsecos o de

"formacion del contrato, que tienden a 1la nomogeneidad, se
conocen en 1as legislaciones como elementos de escencia y de
validez, o bien como elementos de formacion de los contratos.”
(&6) '

A, ~CONSENTIMIENTO.~ Etimoldgicamente el consentimiento
signitica acuerdo o coincidencia de dos o mas voluntades sobre un
mismo punto y. viene 'del latin ‘“consensus". As1l -“pues, el
consentimiento supone la presencia de dos distintas declaraciones
de voluntad, que emanan de dos diversos centros de intereses que
son precisamente las partes en el contrato.

Barja Soriano dice al respecto: "Es el acuerdo de dos o mds
voluntades, es el elemento esencial del contrato, es el acuerdo .

de dos o mas voluntades sobre la produccion o transmision ce’.. ’
derechos y obligaciones siendo necesario que estas voluntades .-

tengan una manifestacion exterior" (67)

El consentimiento.en el arrendamiento debe recaar sobre el
goce de una cosa, que puede consistir en.la apropiacion de los
frutos y en el mero uso de la cosa y en el precio. FRoberto de
Ruggiero dice en este sentidot "El arrendamiento debe recaer en
el goce de una cosa, no cabe distinguir aqui como en la compra
venta, el acuerdo preliminar dirigido a la futura estipulacion
del rarrendamiento y el acuerdo constitutivo del contrato:r la
promesa bilateral vale como arrendamiento, ya que aqui. no hay
transmigién de dominio ni constitucion de un derecho sobre’ la
cosa cdya realizacion pueda aplazarse para ulterior momento
medianta otro acto consensual,” (68) '

£l arrendamiento genera en el arrendador un derecho
personal o de crédito: no se haya con Ya cosa en una relacion
Juridica inmediata y directa como el titular. de un derecho de
cosas, sino en una relacién mediata e indirecta, no pudiendo
- derivar el goce que le es otorgado mas que de la voluntad del

&6.~ Quintanilla, Miguel #Angel, Ob. cit. pag. 321.

67.- Borja Soriano, Manuel., Ob. cit. paq, 121, ..
&68.- Ruglero, Roberto, Ob. cit. pag. 358,
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arrendadori; el cual debe considerarsele como objeto de la propia
prestacion, estando obligado en todo momento a mantener la cosa
en estado que pueda servir al uso a que se le destina.

. ~For su parte la doctrina alemana., por conducto oe los
autores Kipp v Wolff, sefala al respecto: "En la doctrina alemana
sae acusa una Tuerte tendencia a construir la relacion del
conductor con la cosa como un derecho de cardcter ireal, pero
sena@jante construccion no es aplicable al derecho italiano. No es
sintoma de la realizacion, el consentimiento y la eficacia
reconocida al arrendatario frente al propietario de la cosa
arrendada. " (69) ’ :

A veces el consentimiento se forma sencillamente exponiendo,
por una parte, las condiciones del contrato a la otra vy~
aceptandolasg ésta .desde luego cesa llanamente. en otras
ocasiones, cuando se celaebran contratos de arrendamiento

complicados, generalmente se redactan primerc los proyectos de .

contrato que las partes estudian., discuten y modifican. Hasta que}{‘
sa llega a un comdn aduerdo y entonces se redacta en forma |

definitiva, para su celebracion con las firmas respectivas: no en'"
todos los casos sucede esto, pero de llegar a realizarse la firma

del contrato, se efectuard con las personas gqua tengan capacidad

plena para este acto. ’

B.~0BJETO. Se Hha dicho que el objeto directo del contrato
estriba en la creacion o en la transmision de los derechos vy
obligacionas. For lo que el objeto del contrato es., precisamente,
la operaciéon que se celebre y en realidad ‘en su numero es
ilimitada. o .

r

El objeto en los contratos es la creacion o transmision de
obligaciones y derechos, - el maestro Borja Soriano sedala al
respecto:  “"Teoricamente el estudio del objeto comprende mas bien
a lq materia de las obligaciones en general: pero como la mayor
parte de Jas cuestiones relativas se refiere a las obligaciones
contractuales los autores, por esta consideracion practica,
tratan del objeto a proposito de los contrateos". (70)

69.,~ Kipp y Woltf, Ob., cit. pac. .
70,- Borja Soriano. Manuel, Ob, cit. pag. 139,
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El articula 2400 del Codigo Civil - establece: "Son
susceptibles de arrendamiento todos los bienes que puecan usarse
sin consumirse, excepto aquellos que la ley prohibe arrendar vy
los derechos estrictamente personales".

"El  contrato de arrendamiento como contrato bilateral
produce obligaciones a cargo de uno de los ‘contratantes, y cada
obligacion tiene su objetor de tal suerte que cuando hablamos de
objeto del contrato de arrendamiento tenemos que retferirnos a dos
abjetos, al de la obligacion del arrendador y al de la obllaacxon
del arrendatario."(71)

El maestro Rojina Villegas establece en cuanto al objeto:
"Son aquelles que no son consumibles por. su primer uso, les
prohibidos por la ley y los derechos estrictamente perconales,
en relacion a los derechos deben excluirse: "tooos aquellos que

son estrictamente personales, pues no son susceptibles de darse -
en arrendamiento., Los derechos reales y da crédito que no son | -
agtrictamente personal si- son susceptlbles de arrendamientog .. -

tales como las ventajas econdmicas del derecho real de autor o

de usufructo o las de los derechos de crédito que no se concedan“

en consideracion a la persona"(72):

En cuanto al objeto puede decirse que ‘todos los bienes
corporales o incorporales, muebles o inmuebles pusden ser objeto
del contratot siempre que puedan producir una ventaja economica
al arrendatario;  y como encepcion, ' no pueden ser objeto de
arrendamiento los consumibles por’el primer uso, los derechos
estrictamente personales Yy aquellos cuyo arrendamiento este
prohibido par la ley. : :

r

Fueden serlo las cosas o los derechos s1 pueden producine
una ventaja economica al arrendatario, como 1o he sefalado en el
parrato anterior, en cambio no pueden serlo las cosas Que estén
fuera del comercio. En este caso el arrendamiento seria
inexistenter en cambio los que violan prohibiciones son nulos,

. s decir, dotados de una nulidad absoluta.

71,- Lozano Noriega, Francisco. 0Ob, cit.. pag., 196.
72,~ Rojina Villegas, Rafael, Ob., cit,.. paa. 5%a.
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El Articulo B8ao. del Codigo Civil dice al respecto: "Los
actos ejecutados contra el tenor de las leyes pronibitivas o de
interés publico seran nulos, excepto en los casos en que la ley
ordene lo contrario. '

For su parte la ilicitud en el objeto, en el fin o en la
condicion del acto produce su nulidad, vya sea absoluta va
relativa, segun lo disppnga la ley (art. 22289).

Al hablar de prohibiciones en el objeto del arrendamiento es
pertinente hacer mencion de lo que establece el articulo 2403 del
citado codigo de referencia: "No puede arrendar el copropietario
de cosa indivisa sin el consentimiento de 'los otros
copropietarios,”

Asimismo, los articulos siguientes 2404 y 2405 establecen: -
el primerot "Se prohibe a los magistrados. a los jueces y a°-
cualesquiera empleados publicos tomar en arrendamiento por si o
por interpdsjita persona, los bisnes que deben arrendarse en los
negocios en que intervengan"; y el sequndo dices "Se prohibe a
los encargados de los establecimientos publicos y a ' los
funcionarios y empleados publicos tomar en arrendamiento los
bienes que con los expresados caracteres administren".

Flaniol y Ripert sefalan al respecto: "Se requiere en el
objeto el consentimiento o acuerdo de las partes - en l1os
siguientes casost :

"{,- Sobre la naturaleza del contrado y sobre la cosa objeto
del arrendamiento. No existe arrendamiento en aquellos casos en
que, teniendo el propietario intencion de dar en arrendamiento su
inmueble, la otra parte entiende obtener su disvrute
gratuitamente o adquirir su propiedad a titulo de comprarlos o
cuanda tengan en consideracién un inmueble diverso.

2,- En cuanto al precio del arrendamiento en la inmensa
mayoria de los casos se determina en el contrato.

.
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.- Sobre la duracion del arrendamiento."(73)

Naturalmente que la cosa., para que pueda ser objeto del
contrato de arrendamiento debe llenar los requisitos de cualquier
cosa .para sepr obhjeto de un contrato, estos requisitos son los que
sefala el articulo 1825 que dicest "La cosa objeto del contrato
dehe: '

l.~ Existir en la naturalezat

2.~ Ser determinada o determinable en cuanto a su especie;

2.~ Estar en el comercio.

El contrato de arrendamiento, como dice Lozano Noriega
tienes "un doble cardcter u ohjeto, al  _arrendador. son las
obligaciones derivadas del contrato y respecto del arrendatario, .

se obliga a pagar, como contraprestacion por el uso y goce que le .

transmite el arrendador, un precio cierto”.(74)

El  articulo 2398 establece: -"Hay arrendamiento cuando las
dos partes contratantes se obligan reciprocamente, una, a
conceder €l uso o goce temporal de una cesa, y la otra a pagar
por ese uso o goce un precio cierto". :

La renta o precio del arrendamiento puede consistir en una
suma de dinero o en cualquier otra cosa equivalente. con tal de
que sea cierta y determinsada.

r-

73.- Flaniol y Ripert, Ob. cit., Tomo X, pag. 4%1.
74.~ Lozano Noriega. Francisco, Ob. cit. pag. 156,
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Despues de analirzados los elementos esenciales del contrato
de arrendamiento, en segundo término estudio los elementos de

validez,

~.Los requisitos de validez son los mismos aque para todo
contrato, sefala el articulo 179%5: capacidad, objeto, motivo o
fin licito, consentimiento exento de vicios y Torma, de estoes
cuatro requisitos, el arrendamiento solo comprende el estudio de
dos, de los que me ocupare., siendo estos la capacidad y la forma:

A.~ CAFACIDAD.~ LLa capacidad para intervenir en los negocios
juridicos, esta constituida por la aptitud para ser titular de
derechos y obligaciones y hacerlos valer, tiene pues dos
aspectos: un aspecto podria ser el activo., es decir. aguel sujeto
que ejercita sus derechos y otro podria ser el pasivo, en el que
el sujeto recibe los derechos.

De lo anterior se desprende que existen dos clases de .’

incapacidadest La de ejercicioy la de goce. la primera para
disponer de sus derechos y contraer obliggaciones y la sequnda.
para ser sujeto de derechos.

Respecto a esta capacidad el articuleo 2401 dispone: "El que
. na fuere duefo de la cosa podra arrendarla si tiene tacultad para
celebrar ese contrato, ya en virtud de autorizacién del duedo, ya
por disposicién de la ley"

El' articulo 2402 dispone: "En el primer caso del articulo
anterior, 1la constitucion del arrendamiento se sujetard a los
limites"tijados en la autorizacion y. en el segundo. a Jos que la
ley haya Yijado a los administradores de bienes ajenos."

No puede arrendar el copropietario de cosa indivisa gin
consentimiento de los otros copropietarios. (art. 2403) No podra
arrendar la cosa pero sfi su derecho de copropiedad; los derechos
pueden ser materia del contrato de arrendamienta.
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. Para celebrar el contrato de arrendamiento con el caracter
de arrendador, se requiere ser duefo propietario de la cosa. Sin
embargo, otras personas que no son duelas pueden celebrar el
contrato de arrendamiento sin estar autorizados; lo cual quedaria
comprendido dentro del articulo 2401,

El articulo 434 del Cdédiqo Civil establece al respecto: "Los
qua ejercen la patria potestad no pueden enajenar ni gravar ae
ningun modo los. bienes inmuebles y los muebles. preciosos ague.
correspandan al hijo sino por causa de absoluta necesidad o ae
avidente beneficio y previa la autorizacion del juez competente.

Tampoco podréan celebrar contratos de arrendamiento por mas
de cincao afos, ni recibic la renta anticipada par mids de dos
afios.e. "

Como hemos visto no solamente el duedo puede dar en .

arrendamiento, sino también quien no lo es, es decir hablamos de- -
un mandato, mismo que se encuentra regulado por el articulo 2854
‘del Codigo Civil que dispone: "En todos los poderes agenerales
para pleitos y cobranzas bastard que se giga que se otorga, can

.todas las facultades generales y especiales oue requieran,

cladusula especial conforme a la ley para que s& entiendan

conferidos sin limitacion alguna.

En los poderes generales para adminstear bienes, bastara
expresar que se dan con-ese caracter para gue el apoderado tenna
toda clase de facul tades administrativas”.

.

r

La celebracion de un contrato de arrendamiento siempre se ha
considerado como un tipico acto de administracian: el simple
mandatario, para actos de administracion, tiene facultades para
celebrar contrato de arvendamiento.

El arrendatario no puede subarrcendar el inmieble, materia
del contrdto de arrendamiento, ya que se encuentra estrictamente
prohibido por la requlacidon del articulo 2480 del (Codigo civil
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que dispone: "El arrendatario no puede subarrendar la cosa
arrendada en todo, ni en parte, ni ceder sus derechos sin
consentimiento del arrendadors si lo hiciere, respondera
solidariamente con el subarrendatario de los daros y perjuicios,”

.También puede dar en arrendamiento el usufructuario mismo
que '‘es titular de un derecho real, ya que el articulo 2493
dispone: "S5i el usufructuario no manifesto su calidad de tal al
hacer el arrendamiento y por haberse consolidado la propiedad
con el usufructo exige el propietario la desocupacion de la
finca, tiene el arrendatario derecho para demandar al arrendador
la indemnizacion de daRgs y perjuicios”. .

El usufructuario tiene derecho de percibir todos los frutos,
sean naturales, industriales o civiles {art, 9901, al
usufructuario también puede gozar por si1 mismo de la cosa
usufructuada. Puede enajenar, arrendar y Qravar su derecho de
usuctructo, pero  todos los contratos que celebre como
usufpructuario terminarédn con el usufructo. ( art. 1002)

B.~ LA FORMA

Al  respecto, el articulo 2406 dispone; "El contrato de
arrendamiento debe otorgarse por escrito. La falta de esta
formalidad se imputard al arrendador”,

Respecto del arrendamjiento de fincas Wbanas destinadas a la
habitacion el articulo 2443 en su inciso F establece: "Fara los
efectos’ de este capitulo el contrato de arrendamiento debe
ogorgarge por escrito, la falta de esta formalidad se imputara al
arrendador,

El contrato debera contener, cuando menos. las siguientes
estipulaciones:

I.~ Nombres del arrendador y arrendatario:

I1.- La ubicacion del inmueble. .
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11l.- Descripcion detallada ael inmueble objeto del contrato y

de Jlas instalaciones y accesorios con que cuenta para el uso vy
goce del mismo. asi como el estado que gquardan.

IV.~ El monto de la renta.
V,~ La garantia, en su caso.

Vi.~ Mencion expresa oel destino habitacional del inmueble
arrendado,

VII,~ El término del contrato.

VIll.~ Las obligaciones que arrendador y arrendatario
contraigan adicionalmente a las establecidas en la ley.

El Cadigo Civil que fue reformado en el afo de 1543, en el
articulo 2448, inciso G establece: “El arrendador debera
registrar el contrato de arrendamiento ante la autoridad
competente del Departamento del Distrito Federal, Una ve=
cumplido este requisito, entregard al arrendatario una copia
registrada del contrato. ’ SRR

El arrendatario- tendrd accion para demandar el .reqistro,f

mencionado y la entrega de la copia del contrato.

Igualmente, el arrendatario tendra derecho para reqistrar su

copia de contrato de arrendamiento ante la autoridad competente
del Departamento del Distrito Federal", .

La autoridad competente a la que se refiere el Cédigo Civil,
es la Tesoreria del Departamento del Distrito Federal, adonde
acude el arrendador a registrar el contrato de arrendamiento, y
una. vez efectuado el mismo proporcionara copia al arrendatario.
‘ya que de lo contrario tal y como lo establece el articulo dge
referencia la falta de formalidad serda imputable al arrendador.

r : .

Asimismo, tal y como se encuentra previsto en las retormes
del arrendamiento inmobiliario, las que analizaré en capitulo
posterior se@ confirma que el contrato de arrendamiento debe
constar por escrito, con todas las modalidades y condiciones para
. ambos contratantes., El otorgamiento del contrato de arrencamiento
por escrito viene a constituir ya, en todos losg casos en gue el
inmueble se destine para habitescion, un requisito Tormal de
validez cuya falta se imputa al arrendador, sequn lo ordena el
citado articulo de referencia de las reformas en comentario.
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CAFITULO TIIl.- OBLIGACIONES DERIVADAS DEL CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO Y CONSECUENCIAS.

El. contrato es un acuerdo de voluntades que crea o
transfiere derechos y obligacionest el efecto inmediato del
contrato es la creacion o la transmision de obligaciones.

Cuando se habla de obligaciones derivadas de un contrato de
arrendamiento, entendemos que se trata de los efectos del citado
contrato, Y wuna vez que hemos clasificado al contrato en el
capitulo anterior, cabe mencionar las obligaciones de las partes
y de las que a continuacién analizo con las consecuencias
inherentes a este. .

Nuestro Codigo Civil, durante mas de medio siglo, dé 1932 a -

1985, no tuvo cambios en materia de arrendamiento, con excepcion.
del decreto que establecia las rentas conqeladas de 1584, es
decir se mantuvo estdtico el texto original de nuestro Codigo
Civil, sobre el contrate de arrendamiento, procurando cierto
equilibrio entre los derechos y obligaciones del arrendador vy
arrendatario.

K

No siendo hasta el ado de 1985 cuando se reformo el citado
Codigo, con las reformas que se inclinaban en favor de los
inquilifos, el maestro Sanchez Medal dice al respecto:s "“Unas
reformag extremistas del afo de 1985 al CLodigo Civil inclinaron
abiertamente la legislacion en favor de los inguilinos de fincas
para uso habitacional. concediéndoles dos prorrogss legales del
contrato de un afo cada una, limitando durante ellas el monto de
la renta y otorgandoles un derecho del tanto a manera de un
gravamen clandesting" (38) '

J8.- Sénchez Medal, Ramon, De los contratos civiles, Editorial
Forrua, &.A. Décimacuarta edicion actualizada. Maxico, 1995,
Faq. 274,

56



Es a2s1 como se analizan a continuacion los derechos vy
obligaciones de las partes,

OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR

Las obligaciones del arrendador consisten esencialmente ent

a) Entregalr la cosa en estado propio para el uso convenido o
natural de la misma cosa:

b) Conservar la’ cosa en el mismo estado en el que se
recibios

€) VY garantizar el uso o goce pacifico de la cosa.

.

Nuestro Codigo Civil enumera tres aobligaciones que son
fundamentales para los arrrendadores. y que ‘sont

1.~ ENTREGAR LA COSA. En esta obligacion el arrendacor debe
entregar la cosa: debe entregarla con todas las pertenencias y
en estado de servir para el uso convenido o natural de la cosa,

Establece el articulo 2412 del Codigo Civils " El arrendador
esta obligado aunque no heya pacto expreso:

Fraccion l.~ A entregar al arrendatario Ja finca arrendada
con todas sus pertenencias y ed estado de sebvir para el uso
convenido: y si no hubo convenio eipreso, para aquél a que por su
nisma naturaleza estuviere destinada: asi como en condiciones que
ofrezcan al arrendatario la higiene y sequirridad del inmueble.

r

Esta entrega se hara en el tiempo convenido y si no hubiere
conveniao, luego que el arrendador Tuere requerido por el
arrendatario. (art. 2413),
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Si na ocurre lo anterior, el articulo 2080 del Codige Civil
sefala que no podra exigirlo sing despues de treinta diasg
siguientes a la interpelacion que se haga, ya Judicialmente ya
axtrajudicial,’

LEl articulo 2426 establece lo siguiente, "El arrendatario no
esta abligado a pagar la renta, sino desde el dia en que teciba
la cosa arrendada, salvo pacto en contrario" ya que, si . no
existe entreqga de la cosa, no existe la obligacién de pago por
parte del arrendatario. .

lLa cosa que debe entregarse debe encontrarse en estado util,
precisamente para que pueda satisfacer las necesidades del
arrendatario, es decie, para la naturaleza en la que fueé pactada.
El articulo 2448 A sefalas  "No deberid darse en arrendamiento
una localidad que no reina las condiciones de hxqiene y
salubpridad exigidas por la ley de la materia®,

Los actesorios que se encuentiren en el inmueble sujeto de 1a.. .

renta (Hablando asi, debido a que el presente trabajo es en
materia de inmuebles destinados para casa habitacion). deben:
ser detallados en el contrato de arrendamiento, as! como las
deficiencias en el objeta del contrato. Es decir. que el
arrendador y arrendatario pacten, uno, a-entregar y el otro, a
recibir la cosa en el estado en que se encuentra,

2.~ OBLIGACION DE CONSERVAR LA COSA.

El. arrendador debe conseirvar la cosa en el mismo estado. o
sea en estado de servir para el uso convenido y, a falta de un
destinorpactado, para el uso que sea conforme a la natwraleza de
una cosa.

La Traccion 1J del articulo 2412 senala: “A conservar la
cosa arrendada en el mismo estada dJurante el arrendamiento,
hacienda para ello tedas las reparaciones necesarias." Asimismo

.
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el arrendador debe hacer las reparaciones que necesite la cosa
para mantenerse en un estado aceptable, En este caso, el articulo
2416 dispone al respecto: "Si el arrendador no cumpliere con
hacer las reparaciones necesarias para el uso a que este
destinada la cosa, quedara a eleccion del arrendatario rescindinr
el arrendamiento " u  ocurrir al  juez para. que estreche al
arrendador al cumplimiento de su obligacidén, mediante el
procedimiento  r&pido que se establezca en el Codigo de
Frocedimientos Civiles".

La omisién para el caso de no efectuar las reparaciones

necesarias y que no fueren oportunamente informadas por el
arrendatario hacia el arrendador, para que las etectue, no impide
que €l primero retenga la renta, siendo ademis responsable por
los dafins y perjuicios que se cause al arrendador por la falta de
ese aviso oportuno. Tan es asi que el articulo 2415 establece:
"El arrendatario estd obligado a poner en conocimiento del
arrendador, a la brevedad, la necesidad de las reparaciones, bajo
ppena de pagar los dafios y perjuicios que su omision cause",

-

For lo que el arrendatario no puede exigir al arrendadnv."
que se le restituya el pago de las reparaciones efectuadas, la
rcepto para el caso de que hubiere efectuado el aviso y el

arrendador no hubiere tealizado las mejoras necesarias, en . ese
caso  si seria factible el pago de dichas mejoras. Ahora bien, si
exepcionalmente se trata de reparaciones urgentes donde no se
tendria tiempo para dar aviso al arrendador y por esta causa el
inquilino tuviere que efectuarlas y pagar de su peculio tendra,
en este caso, el derecho a que se le reembolse.su dinero pero,
como 1o he mencionado, por una causa que se encuentre Tuera de
contrato. :

Fudiendo, en estos casos, darse la figura de la gestion de
negncin;. donde se darian tales supuestos para que procediera tal
accion por parte del arrendatario.

El arrendatario podra rescindit el contrato de arrendamiento
. de manera unilateral, es decir, sin que medie para esto una
resoluciéon por parte de un Juez en materia de arrendamiento, E1
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articulo 2416 dice ¢ "Si el arrendador no cumpliere con hacer las
reparaciones necesarias para €l uso a que este destinada la cosa.
quedara a eleccion del arrendatario rescindir el arrendamiento u
ocurrir al juez para que estreche al arrendador al cumplimiento
de su obligacion, mediante el procedimiento rapido que se
establezca en el Coddigo de Procedimientos Civiles,

Sin embargo, el anrendador' no se enpcuentra obligado a
efectuar las reparaciones de la cosa objeto del contrato de
arrendamiento, en los siguientes casos:

a) El articulo 2444 establece: "El arrendatario debe hacer
las reparaciones de aquellos deterioros de poca importancia que,
regularmente, son causados por las personas que habitan el
editicio". .

b) El articulo 2467 dispone: "El arrendatario est&'obliéado
a hacer las reparaciones necesarias que exija el uso de la cosa
dada en arrendamiento’. . )

c) Cuando se .haya pactado expresamente eximir de la*’
obligacion de hacer todo tipo de reparaciones al arrendador. En
este caso las reparaciones quedardn a cargo del arrendatario”.

Para la conservacion de la cosa arrendada se impone al
arrendador la obligacion de no canbiar el destino de la cosa
arrendada o sea, no variar la Torma de la cosa ni par
reparaciones ni por ningdn otro motivo. porque se encuentra
dispuesto en el articulo 2414 que: "El arrendador no puede
durante el arrendamiento. mudar la forma de la cosa arrendada ni
intervenir en el uso legitimo de ella,,.” i ’

»

3.~ UELIGACION DE GARANTIZAR EL USO Y GOCE FACIFICO DE LA

" COBA.
[

El arrendador tiene abligacion de garantizar al arrencatario

el uso convenido o natural de la cosa materia del arrendamiento.
" puesto que el arrendador debe garantizar y proporcionar un U0
util y garantizado de la cosa.
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Este deber de qarantizar el uso y goce de la cosa es un
elemento aque no puede dejar de existir ya que s1  taltara sera
por caso Tortuito o fuerza mayor y se perdiera la cosa obieto del
arrendamiento, desapareceria la obligacion del arrendatario de
pagar la renta.

El Maestro Sanchez Madal dice que se comprenden cuatro tipos
de obligaciones de esta i1ndole para el arrendador y son:

a).~ La garantia del hecho personal, o sea la obligacion del
arrendador de abstenerse de toda clase de perturbaciones, de
hecho o de derecho saobre la cosa arrendada, que puedan -impedir al
arrendatario el uso convenido de la cosa o el uso natural de la
misma, si no se pactd respecto & ella un determinago destino.

b).~ La oabligacién del arrendador de garantizar el useo o
goce pacifico de la cosa por todo el tiempo del contrato., lo que
significa  que el arrendador debe de garantizar o protecer al
arrendatario contra. todas las perturbacioned de derecho que
dimanen de terceros. R

c).—- La obligacién del arrendador de responder por los:f
vicios o defectos ocultos de la cosa arrendada, sean ellaos

anteriores al contrato o que hayan aparecido después sin culpa ’

del arrendatario, pero siempre a condicion de que impidan ellos
el empleo convenido de la cosa arrendada © el uso que sea
conforme a la naturaleza de la misma.

d).- La obligacidn del arrendador de asumir a su rclusive
cargo la perdida de la cosa arrendada. por caso fortuito o fuerza
mayor, ya que si por alguno de estps eventos se priva al
arrendatario del uso de la cosa. & partir de entonces no  tiene
obligacion de pagar la renta"(39) : :

r
Siguiendo con los lineamientos, aque se encuentran
establecidos en nuestro Cdédigo Civil tenemos que el articulo
2412, Fraccién Ill establecer ."A no estorbar ni1 embarazar de
manera alguna el uso de la cosa arrendada, & no ser por causa de
reparaciones urgentes e indispensables", )



IV, A garantizar el uso o goce pacitico de 1a cosa por togo
el tiempo del contrato.

Ahora bien. la obligacion de arantizar el uso o qoce
pacifico de la cosa por taodo el tiempo del contrato se encuentra
previsto en la fraccion III del articulo 2412, El arrendador debe
responder vy garantizar la proteccion al arrendatario por las
perturbaciones de derecho de la cosa por conducto de terceras
personas,

Debido a que el airticulo 2434 establece: "Si la " privacién
del uso proviene de la eviccidn del predio, se observard lo
dispuesto en el articulo 2431, y si el arrendador procedié con
mala fe respondera también de’ los dades y perjuicios”.

Y =i el arrendador fuere vencido en juicio sobre una parte

de la cosa arrendada, puede el arrendatario reclamar una
dieminucion de la renta o la rescisicn del contrato y el pago de '

los dafos y perjuicios que sufra. (art. 2420)

Cuando la perturbacion de hecho proviene de un tercero sin
que medie para ello juicio alguno, puede el arrendatario promaver
un  interdicta de posesién que se encuentra regulado por el
articulo 2419 gque dices "El arrendatario esta obligado a poner en
conocimiento del propietario, en el mds breve término posible,
toda usurpacién o novedad daRosa que otro haya hecho o
abiertamente prepare en la cosa arrendada. so pena de pagar los
dafos y perjuicios que cause con su omision., Lo dispuesto en este
articulo no priva al arrendatario del derecho de " defender., como
poseedor, la cosa dada en arrendamiento,"

r

La obligacion de que el arrendador responde por los vicios o
daefectos ocultos de la cosa arrendada es lo que preve el articulo
2412, fraccion V que dice: A responder de los dados y perjuicios
que sufra el arrendatario por los detectos o vicios ocultos de la
cosa, anteriores al arrendamiento".
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Y el articulo 2421 dice: "El arrendador responde de los
vicios o defectos de la cosa arrendada que impidan el uso de
ella, aunque &) no los hubiese conocido o hubiesen sobrevenido en
2]l curso del arrendamienta, sin culpa del arrendatario. Este
puede pedir la disminucién de la renta o la rescision del
contrato. salvo que se pruebe que tuvo conocimiento. antes de
celebrar el contrate, de los vicies o defectes de la cosa

arrendada”.

For tltimo, la obligacion de respender el arrrendador de la

pérdida de la cosa arrendada por caso fortuito o fuerza mayar, ya

que si por alguno de estos eventos se privara al arrendatarie del
uso de la cosa, en ese caso np pagara la renta. Y gue preve el
articulo. 2431 que dicet "Si por caso fortuito o Tuerza mayor se
impide totalmente al arrendatario el uso de la cosa arrendada, no
s@ causard renta mientras dure el impedimento, y si eéste dura mdas
de dos meses padrd pedir la rescision del contrata".

£1 articulo 2445 del Codigo Civil establece: "E1 arrendatario. -
que por causa de reparaciones, Ppierda-el uso total o parcial de::..
-la cosa, tiene derecho a no pagar el precio del arrenuamientc.“i

pedir la reduccién de ese precio o la rescisidan del contrato, si

la  perdida del uso dura méds de dos meses en sus respectivos

casos. " .

Este deber de garantizar el uso y goce de la cosa, se pone
de manifiesto con las consecuencias que dispone, ademés, el

articulo 24908
El arrendatario puede exigir la rescisidn del cantrato:

I.~ For contravenir el arrendador la obligacidén a que se
refiere la fraccion II del articulo 2412 de este ordenamiento:

r .
Il.~ For la perdida parcial o total de la cosa arrendada en
log términos de los articulos 2431, 2424 y 2448, y

I~ pot* la existencia ge defectos o vicios ocultos de la
cosa, anteriores al arrendamiento y desconocidos pot el
arrendatario,
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Existen, ademds, las obligaciones por parte del arrendador
de pagar al arrendatario las mejoras evecuadas a la casa
arrendada ya que, quien tiene Tacultad para usar la cosa, puede
adaptar eésta a un mejor uso de la misma,

. El arrendatario no puede hacer las mejoras en los siguientes
casos:

'1.4 Articulo 2441t "El arrendatario no puede, sin .

consentimiento expreso del arrendador, variar la tforma de la cosa
arrendada. y, si lo hace, debe, cuando la devuelva, restablecerla
en el estado en que la recibid, salvo lo que hubiere perecido o
se hubiere menoscabado potr el. tiempo o por causa inevitable,*

2.~ Cuando se estipule en el contrato de arrendamiento, una

prohibicién xpresa para que el arrendatario pueda hacer toda

clase y tipo de mejoras en la cosa objeto del contrato.

Ahora bien, puede el arrendador pacgar las.mejora efectuadas

‘ por el arrendatario en las causales gue enumera el articulo 2423. .

del Codigo Civil en vigor, gue dice: - . .
. ' L]

Art., 2423.- Corresponde al arrendador pagar las nmejoras
hechas por el arrendatario: -

I.~ i en el contrato, o posteriormente, lo autorizo para
hacerlas y se obligo a pagarlasg :

Il.~- 81 se ¢rata. de mejoras utiles y por cualpa del'

arrendador se rescinde el contrato:

. 1ll.~ Cuando el contrato fuere por tiempo indeterminado y si
el arrendador autorizéd al arrendatario para que hiciera mejoras,
y antes de que transcurra el tiempo necesario para que el
arrendatario quede compensado con el uso de las mejoras de los
- gastos » que hizo, dara el arrendador por concluido el
arrendamientoo.

Como «Gltima obligacion del arrendador y de acuerdo con las
reformas que sufrio el Cdédigo Civil en el afo de 1993 es la
que sefala el articulo 2447, relativa al derecho de preferencia,
lo que anteriormente a las citadas retformas se denominaba como
Derecho del tanto, variando su nombre por el, de preferencia.
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El derecho de preferencia aque sefala el articulo 2447 a
favor del arrendatario dnico de un inmueble para un usO no
habitacional,. que se otorga al arrendatario de tada la finca cuyo
arrendamiento ha durado mis de cinco aRos, Qque e encuentre al
corriente en el pago de las rentas y que hubiere ertectuado
mejoras importantes en la cosa destinada para el arrendamiento.

Fara que pueda ejercerse tal derecho, el arrendatario dentro
de los auince dias siguientes al aviso que le dé el arrendador
de la venta, debe exhibir las cantidades exigibles al momento de.
la aceptacion de dicha oferta, conforme a las condiciones
sefialadas en el articulo 2448-~J que dice: "En el caso de que el
proopietario del inmueble arrendado decida enajenarlo, el o los
arrendatarios tendrdn derecho a ser preferidos a cualguier
tercero en los siguientes términos:

I.- En todos los casos, el propietario debera dar aviso por
escrito al arrendatario, de su deseo de vender el inmueble,
precisando el precio., términos . condiciones y modalidades de la
compraventag A

Il1.- El o los arrendatarios dispondran de quince dias para-
dar aviso por escrito al arrendador, de su voluntad de ejercitar
el derecho de preferencia que se ejercita en este aprticulo, en
los términos y condiciones de la oferta exhibiendo para ello,
las cantidades exigibles al momento de la aceptacion de la
oferta, canforme a las condiciones sefaladas en estat

III.- En caso de que el arrendador campie cualguiera de los
términos de la oferta inicial, estara obligado a dar un nuevo
avieo por escrito al arrendatario, quien a partir de ese momento
dispondra de un nuevo plazo de quince dias, Si: el  cambio se
retiere al precio. el arrendador sdlo estara cobligado a dar este
nuevo aviso, cuando el incremento o decremento del mismo sea de
mas de un diez por ciento. g

r

. Estos derechos en la actuwalidad, no constituyen un derecho
del tanto, Qque podia eijercitarse hasta antes de Agosto de 1793,
sino  que constituyen una preterencia para el inquilino de poder
en primer término adauirir el inmueble. por 1o que., si el
arrendador  incumple con 'la obligacion de dar aviso y vende a
espaldas de los arrendatarios, no viola derechos resles.



OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO.

Estas obligaciones son seis, las que a continuacion analizo:

1.~ PAGAR LA RENTA,

Esta obligacién, es la principal por ser la contraprestacion
fundamental de la cosa, misma que se encuentra reglamentada en el

articulo 2425 del Cédigo Civil que regula: "El arrendatario esta

obligadoa:

Fraccion .- A satisfacer la renta en el tiempo y Torma
convenidas", : .

Rojina Villegas dice al respecto: "La renta en el
arrendamiento debe consistir en un precio cierto: a diferencia
de la compraventa, no debe serr preciszamente en dinero i puede
estipularse por concepto de rentas el pago de frutes con tal que
sean ciertos, es decir, determinados", (I8)

Expresamente el articulo 2399 establece ademast “La renta o ™
precio del arrendamiento puede consistir en una suma de dinero o .

en cualquiera otra cesa equivalente, con tal que sea cierta vy
determinada’. . : )

: Es .decir, debe ser cierta y determinada o por 1o menos
determinable, pera no forzosamente en dinera, pues puede

consistir en otros bienes como por ejemplo, en una cantidad de

frutos que puede ser materia del .contrato de arrendamiento
rural, p=2ro no puede contener un porcentaje sobre los Trutos que
€8 produzcan, porque de lo contrario hablariamos de una
aparceria. o

EY arrendatario tiene, en el derecho Trancés en iguales
condicion=g que en nuestro derecho, la obligacion de pagar la
renta y asi. Flaniol dicet "La renta debe pagarse en las epocas
Tijadas por el contrate. Cuande nada establezca sobre este punto
el contrato, debe recurrirse a los uses locales, En las ciudades.
los propietarios cobran. frecuentemente, la renta en el domicilio
del arrendatario; tratindose de bienes rusticos el inaquilino
ordinariamente, paga la renta en el domicilio del arrendador", (i%)
38,~ Rojina Villegas, Rafael, Ob Cit, Fag. 6&uS.

39.- Flaniol, Marcel y Georges Ripert, Tratado Elementzl de
Derecho Civil. Ed. Cardenas Distribuidor y Editor, Fag., J01,
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A proposito del pago de la renta, como obligacion principal
que tiene el arrendatario, ha quedado establecido por nuestra
legislacién que el preio debe ser cierto,es decir, en oposicidn a
simulado vy, determinado, preciso,

. ..El precio debe ser justo, es decir, que exista una relacion
de equivalencia entre el goce y el precio. Debe enistir una
equivalencia absoluta, una interdependencia 1ntima. pues de no
selr asl estara viciado de una lesion,

Como consecuencia del incumplimiento del pago de las rentas,
si no hay uso, no hay renta; si hubiese wusa parcial, debera
reducirse la rentai pero tambieén puede el arrendatario pedir la
recision si el uso se impide por mds de dos meses, debido a su
reglamentacién en el articulo 2429 que dices "El arrendatario
esta obligado a pagar la renta que se venza hasta el dia que
entregue la cosa arrendada."

Asi como lo que establece el art:culd que dicet 2431 "Si-
por caso Tortuito o fuerza mayor se impide totalmente al [~

arrendatario el uso de la cosa arrendada, no se causara renta.

mientras dure el impedimento, y si éste dura mas de dos neses
podra pedir la recision del contrato*, -

El articulo 2432 establece: "Si s6lo se impide en parte el
uso de la cosa, podrd el arrendatario pedir la reduccian parcial
de la renta, a juicio de peritos, a no ser gue las partes onten
por la recision del contrato, si el impedimento dura el tiempo
fijado en el articulo anterior",

Mateaud indica que las obligaciones del arrendatario son las
siquientes: .
. r

" Obligacion de pagar la renta. ya que las partes no
disponen de plena libertad para Tijar el precio de las renteas,
este precio debe estar comprendidao entre un marximo y un  minimo
sefalados por orden prefectoral. La renta se estipula en especie
o en dinerot! en esle Gltimo caso. debe ser sujeta a un 1ndice
sobre el precio del producto, designagco por una orden de
autoridad." (40)
"4, - Mazeaud, Henry Leon y Jean Mazeaud, Lecciones ge Derecho
Civil, Vol 1V, Los principales Contratos, Trad. de Luis Alcala
Zamora y Castillo, Ed. EJEA, Buenos Aires. Argentina, Fag. 235,
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-La renta deberd pagarse en el lugar convenido y, & falta de
convenio, en la casa habitacion o despacho del arrendatario, esta
obligacien no es sino una aplicacion al caso de la regla general
contenida en el articulo 2082 del Codigo Civil, que dice: "For
reqgla. general el pago sera en el domicilio del deudor. salvo que
las partes convinieren otra cosa o que lo contrario se desprenda
de las circunstancias de la naturaleza de la obligacion o de la
ley, Si se han designado varios lugares para hacer ¢l pago., el
acreedor puede elegir cualquiera de ellos".

En- cuanto a la eractitud en el modo « el arrendatario no
puede - hacer pagos paprciales y reepecto a la sustancia, el
arrendatario debe entregar expresamente el precio convenido, sea
en dinero o la cosa equivalente determinada, Y asi el articulo
2430 dispone:t " Si el precio del arrendamiento debiere pagarse en
frutos y el arrendatario no los entregare en el tiempo debido,
estd obligado a pagar en dinero el mayor precio que tuvieren las
frutos dentro del tiempo convenido".

El arrendatario tiene la obligacion de- pagar las rentas, el

alquiler, de usar el inmueble arrendado sequn su destino. de';-<

conservar el inmueble arrendado y de devolverlo al final del
arrendamiento. ..
\

Y respecto a la primera obligacion .de la que he venido
haciendo hincapié no s6lo la obligacidn recae en el inquilino de
pagar la renta, ya que, si bien es cierto, tiene la obligacidn de
efectuar dicho paqgo en el dia convenido y el domicilio sedfalado
para elloy, en muchos casos ¥y en la practica juridica, suele
ocurrir que 81 arrendador efectie acciones tendientes a que el
arrendatario incurtra en mora con el cumplimiento de la obligacion
de paqa. ,

Tal eituacion, por la que incurre en mora el arrendatario,
sucede porque se desconoce el demicilio para efectuar el pagn o
porque se niega a recibir la renta, nuestrra leqgislacion civil es
clara a1 respecto sefalando que. en el contrato de arrendamiento
ademas del contenido que debe ser inserto, debe establecerse
claramente el domicilio de pago de las rentas. For lo que, si se
desconoce éste, la obligacidn del arrendatario consiste en pagar
la renta mediante un procedimiento de Jurisdiccion Voluntaria,
aue se encuentra establecido en nuestro procedimiento procesal’
civil, es decir, consignar ante una oticina aque se encuentra
previamente establecida por el Tribunal Superior de Justicia,
denominada Oficina Central de Consignaciones.
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2.~ OBLIGACION DE CUIDAR Y CONSERVAR LA COSA ARRENDADA.

<o

El sefalamiento del uso de la cosa, en el contrato, es de
suma importancia, ya que si el arrendatario la destinara a otro
diverso, incurriria en una causa o motivo de recisions pero,
‘ademas. si el contrato se celebro para casa habitacion. industria
o comeprcio entrara en lo que establece el propio Cédigo Civil.

El articulo 2425 que hemos venido analizando, en su traccion
Il establece: " A responder de los oerjuicios que la cosa
arrendada sufra por su culpa o negligencia, la de sus familiares,
sirvientes o subarrendatarios".

Asimismo, Ia Fraccion Il de este articulo prevé ademas, que
dentro de las obligaciones del arrendatario lo siguiente:

1IT.~ A servirse de 1a cosa solamente para el uso convenido o
conforme a la naturaleza y desting de ella. -

Es decir, lo sedalado con antelacion es la materia esencial -

de esta obligaciéon del arrendatario. El arrendatario esta
obligado a hacer ese uso ¥ no simplemente facultado a ello.- En
esto el arrendatario se distingue del comodatario, .quien sodlo
estd facultado y no obligado a usar de la cosa: del acreedor
prendario, quien puede estar facultado, pero tampoco esta
obligado a usar de la cosa: vy del depositario. quien no estd
facultado para hacer de la cosa.

Sdnchez Medal sefiala al respecto lo siguientes "El uso de.

1a cosa no debe ser irrestricto y al libre arbitrio del
arnendatario, sino que debe hacerse contorme al destino
convenido y, en defecto de é€l, de acuerdo con la naturaleza de la
cosa. Asl, por ejemplo, si se rentd una casa habitacion. no puede
destinarse a comercio y, si se rentd un automévil de pasajeros,
no puede usarse para carga, aunque nada se haya establecido al
respecto". (41)

El arrendatario tiene como obligacion principal la de
conservar la cosa t es deudor de cosa, puesto que estd obligado a
. restituirla al arrendador al vencimiento del contrato de

arrendamiento. Fero la responsabilidad que tiene de conservar la
cosa, lo obliga a responder no solo por el hecho propio, sino

41.,~- Banchez Medal., Ramon. Ob Cit, Fag. 263,
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también por el hecho de terceras personas., Debe restituir la cosa
tal y comn la recibid al celebrarse el contrato de arrendamiento.

Reparaciones que debe etvectuar el arrendatario, que
comprende la segunda obligacion y que se analiza, al respecto
Lozano Noriega sefala: " Dentro de esta segunda obligacion

tenemos que hacer reverecia a las reparaciones que debe realizar
el arrendatario por los deterioros que se hayan producido en la
cosa’, (42)

A esta obligacidn es la que se retiare el articulo 2444 del
Codigon Civil en vigor que dispone: "El arrendatario debe hacer
las reparaciones de aquellos deterioros de poca importancia que
regularmente son causados por las personas que habitan - el
edificio" Tomando en consideracion que el presente trabajo
se enfoca a los bienes inmuebles destinados para habitacidon vy,
con relacion a estd segunda obligacion el articulo 2467 dispone *
El arrendataric estd obligado a hacer las pequeRas reparaciones
que exiga el uso de la cosa dada en arrendamiento".

Los articulos 2442 y 2443 sefalan una responsab!lidéd
especial para el arrendatario. el primero de ellus sedala: * Si

el arrendatario ha recibido la Tinca con expresa descripcion de
las partes de que se compone, debe devolverla al concluir el
arrendamiento tal como la recibio, salvo lo que hubiere perecido
o se hubiere menoascabado por el tiempo o por causa inevitable".

Dispone ademas el articulo 2443, lo siguiente:r “La léy
presume que el arrendatario que admitio Ja cosa arrendada. sin la
descripcion expresada en el articulo anterior, la recibio en buen
estado , salvo la prueba en contrario".

[

El uwso de la cosa arrendada debe hacerlo persbnalmente el
arrendatario o sus familiares dependientes econdmicamente de  él,
empleados O personas allegadas a €l, a condicion de que no
. encubra un subarrendamiento o una cesion de arrendamienta, aunque

sea a titulo gratuito, porque al arrendatario le esta prohibico
subarrendar o traspasar, salvo la conformidad del arrendador,

42.~ Lozaro Noriega, Francisco, Ob Cit. Fag. 220,
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3.~ SERVIRSE DE LA COSA PARA EL US0 CONVENIDO O LA
NATURALEZA DE LA COEA. .

Tal obligacion se encuentra contenida en lo dispuesto por el
Articulo 2423, Fraccién 111, que establece:

.. "A servirse de la cosa solamente para el uso convenido o
conforme a la naturaleza y destino de ella",

Esta dbligacion de servirse de la cosa s6lo para el uso
~ convenido,. tiene una agran importancia,  En la actualidad esta
“obligacioh que tiene el arrendatario de usar la cosa de acuerdo
‘con el convenio o a falta de éste de acuerdo con la naturale:za,
con el destino de la cosa,’ tiene importancia practica en. casi
.todos los contratos de arrendamiento de fincas urbanas.

Si se.tratare el fin o destino de casa habitacion. comercio,
etc., tiene trascendencia en cuanto que. estando todavia hasta el
afro de 1993 congeladas las rentas por el decreto de 1948, hasta
por unh ‘- valor de trescientos pesos mensuales, si el contrato
expresaba que el arrendatario deberia destinar la cosa para otro
uso, la congelacién de la renta no procedd.

) En este caso, el arrendatario podra. fundandose en lo que
dispone el articulo 1949 del Codigo Civil en vigor, exigir la
‘recision del contrato o la ejecucion forzada de la obligaciont vy
dafos y perjuicios en los dos casos.

Diého' Erttculo disponet "La facultad de ‘resolver las
obligaciones se entiende implicita en las reciprocas, para el
caso de que unc, de los obliQados no cumpliere lo que le incumbe.

El perjudicado podra escoger entre eriqir el cumplimiento o la
resolucioén de la obligacion, con el resarcimiento de dafos 'y
perivicios en ambos casos. También podrd pedir la resolucién ad
despues de haber optado por el cumplimiento, cuando éste
resultare imposible”,

Al réspecto, Mazeaud dice lo siquiente: "El inqui{ino. saivo

.
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acuerdo con gl arrendador. disponen que no podria ser reemplaxado
por una simple tolerancia, por lo que deba conservar el dastino
previsto por las partes para la finca arrendada” (43) ,

) ..E}l seRzlamiento del uso de la cosa, - en el contrato, es ce
suma importancia, ya que si el arrendatario . la destinara a otro
diverso, incurriria en un motivo de recision pero. ademas, si el
contrata se celebrd para casa habitacion, industria o comercio,
entrard dentro de las dispasciciones del decreto de prdrroga, si
fue celebrado antes de 1948  cabe hacer notar que, en la
_actualidad. existe una inmensa mayaria de casas habitacidn,
_ locales s comerciales y localeg. destinados como bodegas o
“industrias en el 4&rea céntrica de nuestra ciudad, donde se
refleja este tipo de problemas. Fon lo que, si el contrato de
s arrendamiento se celebro posterior al del afio de 1948, no le
afecta tal disposicion, . :

En la actuvalidad, con las reformas implementadas en e) ano
de 1993, se deroga este decreto, que beneficia no al
inquilino, sino al arrendador,  ya que deja sin evecto tal
decreto” y., en su lugar, se puede demandar la terminacidn del
contrata de arrendamiento - y, como consecuencia de ello, la
devolucion del objeto materia del contrato, en este caso de los
1nmuebles. .

4.~ FERMITIR AL ARRENDADOR QUE EFECTUE REPARACIONES.

E1 permitir al arrendador el acceso o pasa para que eéste
efectde. reparaciones que sean necesarias, no solo para el
inmueble, sino para beneficio del arrendatario, ., antes del
término del arrendamiento, cuando sean urgentes e indispensables
vy respecto_de las cuales el propio arrendatario hubiera puesto en
conncxm:ento al arrendador.

B

Tales_obi{éaciones se encuentran previstas en los articulos
2412~111, 2415 y 2445, mismas que analiza a continuacion.

En bprimer lugar, el articulo 2412 en su  Tfraccion 111
establece: "El arrendador estd'obligado, aunque na'haya pacto
wpresos

43, - Mazeaud, Henry Leon y Jean Mazeaud. Lecciaones de Derecnhe
Civil, Farte 3a, Vol IV, Los principales caontratos, Trad, de Luis
Alcala 2amora y Castillo, Ed. EJEA, Buenos Aires. Argentina,Pag.

238,
[
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III.~A no estorbar ni embarazar de manera alguna el uso de la
cosa arrendada, a no ser por causa de reparaciones necesarias’.

El siguiente articulo 2415 .preve ¢ "El arrendatario estd
obligado a poner en conocimiento del arrendador, a la brevedad
posible la necesidad de las reparaciones, bajo pena de pagar los
dafios y perjuicios que su omision cause’.

Tamb:én .dentro de las obligaciones’ que dispone el Coddiao
Civil .es la que se contiene en el articulo 2445 que dices "El
’;arrendqtario que por causa de reparaciones pierda el uso total o
parcial® de la cosa, tiene derecho a no pagar el precio del
arrendamiento, pedir la reduccion de ese precio o la recision
‘del contrato, si la pérdida del uso dura mas de dos meses en sus
respecttvos casos".

Asimismo. en los arrendamientos de fincas urbanas debe el
arrendatario permitir al arrendador, que ponca cédulas en éstas
para anunciar su- venta o nueve arrendamiento y mostrar el
interior. de la casa a los que pretendan verla para tales fines.

Una vez - que se ha dado €l preaviso de terminacion de
dtchos arrendamientos que sean por tiempo voluntario. Estas
altimas y excepcionales obligaciones no Risten en los
arrendamientos urbanos a plazo fijo, ya que solo se aplican en
los arrendamientos por tiempo voluntario, en virtud de que el
preaviso de terminacion pone fin al arrendamiento y el. plazo
siguiente es para que el arrendatario prepare su cambio vy,
ademas, en los arrendamientos a plazo fijo puede el arrendatario
solicitar la prorroga de un afo mds de su arrendamxentc proximo a
entxnauxrse.n . .

[N

Ahora-bien, en los arrendamientos de fincas rusticas a plazo
fijo debe &l arrendatario, en el ultimo afo. permitir al
arrendador el barbecheo de las tierras aue tenga desocupadas y en
las que no vaya a efectuar nuevas siembras, &si como el uso de
los edificios y demas medios que fueren necesarios para las
labores preparatorias del afo sicuiente,

Al respecto, dice el articulo 2456 del deigd Civils "En
el arrendamiento de predios rasticos pot plazo
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determinsdo debe el arrendatario en el Gltimo ano que permanezca
en el fundo, permitir a su sucesor o al duedo. en su caso, el
barbecheo de las tierras que tenga desocupadas y en las aque €l no
pueda verificar !a nueva siembra, asi como, el uso de los
editficios y demds medios que fueren necesarios para las labores
preparatorias del afo siguiente®.

El articulo 2457 establece: "El permiso a que se refiere el
articulo que precede no serd obligatorio sino en el periodo y por
el tiempo rigurosamente indispensable, conforme a las costumbres
locales,. salvo convenio en contrario®, S

. fSa- FONER  EN CONOCIMIENTO AL ARRENDADOR DE TODOS LOS ACTOS
CONCERNIENTES AL OBJETO DEL CONTRATO.

Tal obligacién resulta de poner en conocimienta al
arrendador. de toda novedad dafosa, tales como una usurpacion o
bien los preparativos para efectuarla. Ya que el ipcumplimiento
de tal - obligacién le acarrearia dafios y perjuicios al
propietdrio de la finca arrendada.

- fero hay algo mas, el arrendatario tiene no sola
obligaciones con él arrendador, sino que, su casero, cuenta con
la abligacion de garantizar el uso o goce pacifico de la cosa,
tema del que ya hablamos en su oportunidad.

Ramén Sanchez Medal = comenta al respector  “Foner en
conocimiento del arrendador, a la brevedad posible, la necesidad
de las reparaciones que en concreto exija la cosa arrendada. Ast
como avisarle de toda usurpacién o novedad daRosa que un tercero
haya real::ado o abiertamente prepare con relacion a la cosa

arrendada, sg%. pena de pagar dafos y periuicios al arrentador si

omite dar, ep tiempo oportuno., uno u otra aviso. 44)
6.~ DEVOLUCION DE LA COSA ARRENDADA.

La legislacion civil actual contempla, en el articulo 2442,
lo siguiente:r “"Si el arrendatario ha rec1bido la finca con

44.~ S&nchez Medal. Ramon, De los Contratos uxviles. 14, Ed.
Editorial Forrua, S.A, Méx. 1995, Fag. 268,
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expresa descripcion de las partes de que se@ compone, debe
devolverla al concluir el arrendamiento. tal como la recibio.,
salvo lo que hubiere perecido o se hubiere menoscabado por el
tiempo o por causa inevitable, " :

Qtra abligacion principal del arrendatario es la de
restituir la cosa al terminar el contrato. Esta es una abligacion
de dar y se sujeta a las reglas generales de esta abligaciong
para reqular la forma de restituir, el Cédigo parte de una
presuncion en el sentido de que, €1 arrendatario que recibio la
cosa sin hacer observacion alguna la aceptd de contormidad, la
recibio “en “buen estado, en forma completa ¥ en esa forma debe
restituirla. .

"Asf. lo disponen los siquientes articulosy 2441 “El
arrendatario no puede, sin consentimiento expreso del arrendador,
. variar la forma de la cosa arrendada; 'y si lo hace debe, cuando
la devuelva restablecerla al estado en que la reciba, siendo
ademds responsable de los dafos y perjuicios.”

Art,. 24423 "Si el ‘arrendatario ha recibido la finca con
eypresa  descripeciodn de las partes de que se compone, debe
devolverla al concluir el arrendamiento, tal como la recibio,
salvo lo que hubiere perecido o se hubiere menoscabade por el
tiempo o por causa inevitable." )

Esta obligacion es la que analicé en la obligacién
anterior, so0lo que de este articulo se desprende no solo tal
obligacion, sino esta misma, '

Asimismos :y por altimo, el articulo 2443 establece: "La ley
presume’ ‘que el arrendatario que admitid la cosa arrendada sin la
descripcion expresada en el articulo anterior la recibio en buen
estado, salvo la prueba en contrario.” .

Rojina Villegas nos dice al respecto: ‘“Esta obligacion de
restituir estd intimamente ligada con la terminacion del contrato
de arrendamiento. Como en todo contrato de tracto sucesivo. su
forma de extincion estd enpresamente regulada . por la ley, vy
comprende no solo los casos de extinecion normal por cumplimiento
del plaza, sino también los de recision y nulidad" (45

485,~ Rojina Vllléqas. Rafael, Ob Cit, Fag. 823,
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. Para determinar como recibio la cosa el arrendatario y como

debe devolverla, hay que atender un doble criterio, seain Sanchez
Medal es el siguiente: " Si al recibir el arrendatario la cosa se
hizo una descripcion expresa de sus partes, la restitucién ha ae
hacerse tal como la recibio, salvo lo que hubiere perecido o se
hubiere menoscabado por el tiempo o por causa inevitable", i(46)

.De estas dos obligaciones, Mazeaud nos comenta: "l
inguilino . asume dos obliaacxones ala eﬁpinac:on del contrato de
arrendamxentot )

i,~ Devolver el inmueble en el estadn'en que se encuentre,
ea decxr se trata de una obligacién de resultado.

kN 4.— Devolver el inmueble en buen estado: es decir, haberlo
conservado. En principio esta obligacion es una simple obligacion
general de prudencia y diligencia, Fero _ese principio, no
"obstante, tiene consigo dos excepciones. -

a) El inquilino no responde sino de los deterioros o
pérdidas debido a su culpa, es decir, le incumbe solamente una
obligacién  gqeneral de prudencia y diligencia, no obstante el
legislador hace que pese sobre €l una presuncién simple de culpa,
que podra invertie por la prueba de la ausencia de culpa. EIl
inquilino responde igualmente por las culpas de las personas de
su casa y de la culpa de los subinquilinos. .

b) Por las dos clases de deterioros. el legislador hace que
pese, . sobre el inquilino  una obligacien de  resultado Yy su
responsabxlxdad deriva en la devolucion de la cosa"(47)

El arrendatario serd condenado al resarcimiento de dafos vy
perjuicios y a lo demas que contra €1 competa como njusto
detentador, si finalizado el término del arriendo no restituye la
cosa, siendo requerido por el arrendatario, por lo que, .si el
inquilino se  constituye en mora sera responsable de cualguier
dafo qua -sufra la cosa aunque provenga de fuerta mayor o caso
fortuito, ‘

'R

Sanchez Medal - sostiene el siouiente critersio: "Fara impedinr
que el arrendatario burie impunemente esta obligacion, suele
pactarse una pena convencional periddica que ha de pagar €1 en
caso de mora en el cumplimiento de esta obligacion, pena que

46.~ S&nchez Medal, Ob. Cit. Féa. 268,
47.~ Mazeaud, 0Ob. Cit. Féa. 97.
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yalilualiRle pusue Ser mayult gue da eiilas ROIrQuy Y LNUEnnLSa 1a
falta de pago de ésta. sino la Talta de puntual devolucidn de la

cosa arrendada". (48)

Cuando la devolucion de la cosa se hace por el arrendatario
antes del vencimiento del plazo, continta obligado a segquipr
pagando la renta hasta el vencimiento del plazo, salvo pacto de
recision o pacto en contrario, cuya existencia tacita Podria
entenderse si el arrendador recibe anticipadamente la cosa sin
hacer reserva expresa en sus derechos, o bien, si antes de dicho
vencimiento el arrendador da en arrendamiento la misma cosa a
tercera persona,

Fl fundamento de esa recponsabilxdad del arrendatario es no
s6lo  hacer . cumplir el contrato en los términos pactados y no
.dejar a voluntad del deudor su cumplimiento, sino tambien la
ordinaria amortizacién, por el arrendador, con las rentas aue
reciba de las inversiones hechas en la cosa arrendada, para
" ponerla en estada de servir al uso convenido al momento de

celebrarse el contrato.

SUBARRENDAMIENTO Y CESION DE DERECHOS.

Este es un problema de constante aplicacion en la practica vy
del que no analizo, al respecto manifiesto que, retferente al
subarrendamiento y a ‘la cesion de derechos. Existe
subarrendamienta cuanda el arrendatario arrienda la misma cosa
que recibid en arrendamiento, es decir, respecto de la misma cosa
existen dos arrendamientos sucesivos. Fara que el arrendatario
pueda, a su vez, arrendar la cosa que recibid, necesita tener
capacidad especial para celebrar este contrato, o en otras
palabras, no basta la capacidad general para contratar..s;no que
es menestcr tener la autori-acxon para ello. .

Al reapecto. dice el articulo 2480 del Codigo Civils MEl
arpendatario’ . o puede subarrendar la cosa arrendada en todo. ni
en paprte, ni ceder’ sus derechos. sin consentimiento del
arrendadors si la hiciere respondera solidariamente con el
subarrendatario de los dadfos. y perjuicios.” Esta situacion
juridica cambia si tiene capacidad y autorizacion para ello.

48. - Sanchez Medal, Ramon, De los Contratos Civiles, Ed. Forrda.
S.A. Mex, 1995. Fag. 268. .
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CAFITULO IV.- DISFOSICIONES FREVISTAS ANIERIORES A LA
REFORMA DE 1993,

A.~ LEGISLACION DEL CODIGO DE 1928

El arrendamiento de fincas urbanas para habitacion queda
comprendida dentro de aquella especie de los contratas de
locacian, que los romanos identificaron bajo el rubro de locatio
conductio rerum o locatlo conductio rei. o sea, arrendamiento de
cosas, .

El. articulo 2398 del Cédigo Civil actual: nos define al
arrendamiento como: “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 Qoce
_un precio cierto”. .

En la- actualidad, el cddigo se reformo en el afo de 1993,
adiciondndosele un parrafo que dice: “El arrendamiento no puede
exceder do diez afos para las fincas destinadas a la habitacidn vy
de veinte afos para las tincas destinadas a la industria o
comercio."

De la detinicion que da el articulo, se desprende que el
contrato de arrendamiento es un contrato por virtud del cual se
produce la enajenacion temporal del uso, o la enajenacion
temporal del uso y goce al mismo tiempo de una cosa.

En la definicion se consagra, ademas., el requisito de la
temporalidad, mids aln nuestro Codigo vigente. retormado. aAade
que no puede eucedev del tiempo que serala, es decir. hasta el
afo de 1993 se. aplicaba otra situacion, que era, a todas luces,

benéfica para_el inquilino, pero con la politica neoliberal del’

actual gobiernag, que prosigue una tradicién paternalista hacia la
economia de -mercado es decir, hacia el capitalismo, que sigue una
tendencia que beneficia a los intereses de los propietarios de
los inmuebleg destinados al arrendamiento.

Nuestro Codigo Civil de 1928, no habia sufrido revormas de
contenido en la materia hasta el afo de 1948 cuando, por medio
de un decreto, se prorrogaron los contratos anteriores a esa
fecha, lo que hasta el afo de 1993, se les llamaba contratos de
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Fostariormente, no fue sino hasta el ano de 1985, cuando la
presencia de este fenomeno economico que afectaba a la pablacian,
sobrre todo la de escasos recurses. que se encontraba en un plano
de desigualdad frente a' los arrendadores, cuando los qrupaos
sociales que integran la clase trabajadora y media de nuestra
poblacian, motivara que los diversos partidos politicos hicieran
oir su voz, para culminar con la apraobacidn por el Congreso de la
Unidn, de la ley que reformd y adiciond diversos preceptos del
Cédigo Civil y del de Frocedimientos Civiles del Distrito
Federal. . N

. Desdé la promulgacion del Codigo en el afo de 1928 hasta el
_aRo . de 1948, cuando sufrid variaciones y reformas en materia de

L larrendamiento - inmobiliario, el cadigo no tuve moditicaciones

sustanciales' hasta las reformas de 198S.

Estas modificaciones en principio contenian. en el .ambito
sustantivo, que las disposiciones relativas al contrata de
arrendamiento de fincas urbanas, destinadas a la habitacion, son
. de aorden publico e interés social. Ello conlleva a prever que el
propietario valiéndose de la ingente necesidad, como se le
denomin®’ en esa ocasién, del futuro del arrendatario para
disporier del uso de una vivienda, obligo a éste tltimo a
renunciar a aquellos beneficios establecidos en la ley a su
tavor, no convenian a serlo el plazo del arrendamiento, el
derecho a la prorroga y-la limitacién legal a los aumentos  al
precio del mismo. Esta daltima medida tenia una clara tendencia
a praoteger el presupuesto familiar y era un aspecto de la 1lucha
permanente contra el grave fenomeno de la intlacian.

»

Al reformarse en ese afo.el titulo Sexto del'Cabitulo IV del
libro Cudarto . del Codigo Civil para el Distrito Federal y el

articulo 3042-.del mismo ordenamiento, que no habia sufrido’

modificaciones., desde el afo de 1928, se limitd a la autonomia
de la voluntad como caracteristica esencial del derecho privado,
para dar paso al intervencionismo de estado en aras de lograr un
mayor bienestar social para aquellas personas carentes de
vivienda propia y que se ven en la necesidad a obtener, de
terceras personas, un lugar para habitar de manera temporal
obligandose a pagar. por ese uso o goce de la finca. un precio.
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Sobre los alcances de esta norma juridica por cuanto que
establece, para ambas partes, un vinculo contractual que no podra
ser menor de un afoty la Revista de.la Facultad de Derecho,
editada por la propia facultad, dice al respecto: "Que los
alcances de esta norma no podrdn ser menor de un afo a la
celebracion de laos contratosy este precepto legal, bajo el cual
los arrendatarios que deseen celehrar contratos menores de un arfo
no ‘podran hacerlo, Yy ejemplifica el caso de personas que por
cualquier motivo requieran de una estancia por diez u once meses
en la ciudad de Ménico quiepes, en virtud de lo dispuesto por
esta norma prohibitiva, no podran rentar casa habitacion vy
tendran que.alojarse en un hotel", (78) :

Al_confénido del contrato de arrendamiento que dié el Codigo
Civil de 1928, todavia an nuestros dias ‘se  consagraba tal
disposicién, 86lo que se reformé en cuanto al contenido del

- . contrato, dehiéndosele afadir que la aobligacion ya no estriba

en sefalar que el pago del precio cierto sea en pesos mexicanos,’
sino en cualquier moneda de curso legal que sea cierta vy
determinada. As{ como la temporalidad y la inscripcidn ante la
Tesoreria del Departamento del Distrito Federal, tema del que
hablare en su momento, o :

El contenido del Cédigo Civil de 1928, integrabhd el espiritu
humanistico y de solidaridad social que se contenia en la nueva
disposicion inquilinaria hasta el afRo de 1985. donde <e protegia
asf{ a la familia del arrendatario cuando desaparecido el jefe de
la misma, se veia en una situacién de desamparo que obligaba,
hasta 1993, al estado a buscar, dentro del sistema capitalista,
los instrumentos Jjuridicos que le permitan concurrir a su
proteccién como célula y principio de organizacién de la
estructura social. . .

»

78.- Revigta de 1la Facultad de Derecho, de la Universidad
nacional Autonoma de mexico, Tomo XXXVIII Enero-Juniao, 1988,
Numeros 157, 158, 159, F&a. 3. Comentarios a las reformas de
arrendamiento inmobiliario de 1985, :
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B~ DIVERSIDAD DE JUICIOS.

En virtud de que este ¢trabajo tiene como fundamental
objetivo el de analizar las reformas al Codigo Civil efectuadas
en el afo de 1993, Yy los problemas suscitados en la actualidad
por la aplicacién de tales normas, por lo que en el presente
capitulo hablaremos de cuatro formas de dirimir los conftlictos
existentes hasta antes de tales reformas. -

Los juicios que trataremos sons

a),=  JUICIO SUMARIO. Cabe desfacar que en la Leqislacien de
Justiniano. . ya se hablaba del Juicieo sumario sin estar
_perfectamente determinada la forma en’ que se podia tramitar.

En la llamada alta Edad Media, en Europa, usaban Gnicamente
el llamado "Solemnis ordo judiciarius", lg que en la actualidad
se conoce como Juicio Ordinario, del que hablaré mas adelante.
" Pero por tener demasiada formalidad y ser lentos en exceso,

alounos - pontifices Romanos tales como Alejandra IIl. Inocencia
111, Gregorio IX creardn algunas disposiciones para simplificar
el procedimiento, ademas, de procurar que se llegarda mas rapida
a la verdad de los hechos controvertidaos.

Con objeto de explicar de una mejor manera las revaormas
planteadas por los ponti{tices, el maestro Eduardo Fallares dice
al respecto s "Clemente V expidiod su famosa Constitucion
1lamada Saepe Contigit que, entre otras reformas. contenia, la
muy importante de suprimir la Litis Contestatio ademas de
continuar sumarizando e} procedimiento", (79, ' i

tLas requmas hechas por el Papa Clemente V consistian, -
sequn Joseé Castillo Larrdfaga y Rafael de Fina Vara, en lo
siguientef,j”&ste procedimiento tenia un caracter rigurosamente
oral, trente al comin, que era rigurosamente  escrita,
Concentrando toda la discusion en una sola audiencia y
distinguiéndose también por los amplios poderes e iniciativag que
en él se reservaban al Juez", (80)

79.~ Fallares. Eduardo., Diccionario de DErecho Frocesal Civil,
13, Edicidn, México, 1981. Fag. 500, ’

80,~ Castillo Lardfaga, Joseé, Derecho Prodesal Civil, 3a,

t
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En su oportunidad se hablara mas ampliamente <cobre este
punto, ya que, con las reformas del arrendamientao de 1993,
el procedimiento se requla ahora por este tipo de procedimiento,
Fallares dice que: "Es conveniente citar algunas caracteristicas
principales de este procedimiento, de la forma en que este juicio
predominantemente oral, se desarrollaba en la antigquedad las
cuales sont Supresion de la Litis contestatio y de las Sentencias
Interlocutorias: brevedad de los plazos judiciales, supresion de
las formalidades innecesarias, las facultades que se concedieron
al Juez " para desechar de plano las actuaciones supertluas, ponewr
término al debate y pronunciar sentencia cuando estimaba que la
instruccion:estaba  concluida®, (81) _—

ER México, desaparecie el Juicio Sumario el cual se

- _encontrabd regulado en el Capitulo I' del Titulo Seéptimog ya que

el mismo no satisfacia completamente " la concepcion de los
leqgisladores, que era la de obtener resoluciones rapidas y
© econémicas.

Independientemente de los motivos que existierson para
derogar - @l capitule respectivo del Cédigo de Procedimientos
Civiles - antes citado, seRalaremos los casos en que procedia un
juicio sumariao. . .

1.- En los Incidentes surgidos en los Juicios Ordinarics vy
Universales. .

11.- En los Juicios de Alimentos.

II1l,- En los Juicios que versaran sobre cuestiones relativas a
los contratos de arrendamiento o alquiler, depdsito y comodato,
aparceria, transporte y hospedaje. ) ' -

IV.= Los -juicios que tuvieran por objeto la firma de una
escritura, la. elevacién - de minuta o instrumento publico o el
otorqamientg de documento y el casc del articulo 2232 del Cddigo
Civil. IR

V.= Juicios relativos al cobro judicial de honorarios debido
a peritos, abogados, medicos, notarios. ingenieros y personas que
ejerzan una profesion con titulo expedido por autoridad
competente. '

VI.- La calificacién de impedimentos de matrimonio y la
responsabilidad por incumplimiento de promesa matrimonial,
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VIl.- Cuando se tramite la constitucidn necesaria de
patrimonio de familia y la oposicién de terceras. con interés
legitimoy, para que se haga esa constitucion y en general
cualquier conflicto suscitado sobre dicho patrimonio: 8i no
existe controversia, todo lo relativo al patrimonio de tTamilia se
tramitara en Jurisdiccion Voluntaria,.

_VIII.- Los Juicios donde se tramiten controversias entre
conylges scbre la administracion de bienes comunes, educacion de
hijos, oposiciones de maridos, padres y tutares y en general,

~ IX= Cuando se tengan que rendir cuentas por tutores,
administradores y demas personas obligadas. a ello.
X.~:as acciones hipotecarias y Jjuicios que se funden en
-titulos.ejecutivos. .

XL Las acciones rescisorias sobre enajenaciones, sobre
condiciones resolutorias o reserva de dominio.

X11.~- En interdictos.

XIIl.- La responsabilidad civil derivada de causas
eixtracontractuales,. asi como por incumplimiento de los contratos
antes sefalados. : S :

XIV.~ La division de la cosa comun, diferencias por la
administracion de una copropiedad.

_XV.~ La consignacidn en pago,la servidumbre legal o que
consten en titulos puablicos, ‘

La tramitacion de este Juicio podia ser de dos Tormas,
sequn la naturaleza de la controversia: .

a),< El juicio sumarisimo el cual no necesitaba ninguna
solemnidad- -ni formalidad, es decir, el juzgador en una sola
audiencia o comparecencia escuchaba a cada una de las partes,

recibia sus ‘pruebss y tenia la obligacion de dictar una.

resolucion en el mismo acto. .

b)o~ El juicio sumario, a diferencia del anterior, éste se
inicia con un escrito de demanda llenando los requisitos como si
se tratara de la via ordinaria. Con este escrito se corria
traslado a la parte contraria. la cual contaba con un termino no
mayor de cinco dias para producir su contestacion., Cabe aclarar
que, en €] giquiente capitulo., detallaré mas a fondo esta
cuestion que en nuestros dias se efectuda.
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b).- JUICIOS ESFECIALES.= Al igual que los juicios sumarios,
nacen en la Edad Media come una necesidad para hacer mas rapido
el tramite del Juicio Ordinaria. .

Los Jjuicios especiales son una serie de formas, por medio de
las cuales se va a dar solucion a los contlictos o se realizaran
cestiones tendientes a algun tramite Jjudicial, que no es
necesario que se trate de una contienda. Motivo por el cual hay
quienes consideran que no es correcto hablar de Juicios, ya que
muchos de ellos no lo son y, al respecto Cipriano Gamez Lara
dice: "Nos parece, en principio, mias apropiada la denominacion de
procedimienta especial. porque no todos ecstos procedimientos
constituyen verdaderos juicios o proceseos. Sino que. en muchos
casas, son meras tramitaciones. formas especiales de tramitacion
o de procedimientos". (82) :

Estas juicios o procedimientos tienen diferentes

caracteristicas entre si, aunque con la finalidad de ser mas
cortos. Actualmente los juicios especiales. de acuerdo al Cdodiao

~de  Frocedimientos Civiles para el Distrito Federal, son los

siguientes:

Juicio Hipotecario. )
Juicio Especial de Desahucio.
Frocedimiento arbitral,

Juicio en reheldfa.

Tercerias.

Divorcio por mutuo consentimienta.
Concursaos.

Juicios sucesorias.

Jurisdiccion voluntaria.
Controversia del orden familiar,
Frocedimiento especial de la justicia de pa=x.
Contraversia de arrendamiento.

* Kok ok ok k ok Kk ok K kX

De este tipo de procedimiento, en materia del arrendamienté
inmobiliario, analizaré lo que se refiere al Juicio Especial de
Desahucio.

b.t.- JUICIO ESFECIAL DE DESAHUCIO.

El Juicio de desahucio llamado también de lanzamiento o de

desocupacién, es un Jjuicio especial de excepcion ideado para
privilegiar de manera particular a los arrendaddres.
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Ahora bien, el contrato de arrendamiento es uno de aquellos
contratos que se estructuran al actual regimen economico. En
los términos de lo que estahblece el articulo 1949 del Codigo
Civil, mismo que sedala la facultad de rescindir o de resalver
las obligaciones, va implicita en los contratos bilaterales, para
el caso de que uno de los abligados no cumpla con agquello a que
se hubiere comprometido.

El bevjudicado podra escoger entre eki@ir el cumplimiento de
la obligacion o de optar por la rescision del contrato, pero una
vez eleqgide alguno de estos medios. no-podra abandonarse para

seauir el otro, salvo el caso de que se haya pactado para exiair

~el cumplimiento del contrato y ésta-resultare imposible.

Respecto a los contratos de arrendamiento rige un sistema de
excepcion, de privilegios y de parcialidad en Tavor del

" arrendador, que faculta al propietario para exigir la rescision

del contrato, a pesar de que hubiere obtenido el cumplimienta del
mismo, mediante el correspondiente juicio de desahucio. .

El1 ~maestro Rafael Pérez Falma nos dice al respector “El
page de las correspondientes rentas, deja a este juicio ‘de
desahucio sin efectos. pero no incapacita al  arrendador para
ejercitar la accion rescisaria fundada en la falta de pago de las
rentas, en el plazo estipulado, .situacidn que no contemplan las

disposcisiones legales que rigen el juicio de desahucio". (83)

En el Cédigo Civil de 1884, el Juicio Sumario de
desocupacion, que corresponde al de desahucio actual para alaunos
contratos (tema del que hablaré mas adelante). procedia en.. los
siguientes, casost For el cumplimiento del termino pactado en el
contrato, por el cumplimiento del término leqal estipulado en los

contratos de tiempo indefinido, por la falta de pacgo de una sola,

mensualidad, ‘en este caso, se contaba con ‘dos periodost EI
primero. consistente en la providencia de lantamientoc y el
segundo, de-juicio propiamente, :

En la providencia de lanzamiento., el arrendador se habria de
presentar con el contrato, de arrendamiento cuando Tuera
necesario, conforme al Coédigo Civil o, en otros casos, con los

83, ~ Ferez Falma, Rafael, Guia de Derecho’ Frocesal Civil,

1
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documentos o por medio de informacidn testimonial, de que aquel a
quien se proponia demandar, ocupaba la localidad en calidad de
inquilino, para que en el acto acreditara estar al corriente en
el pago de las rentas y en caso de no hacerlo, se le prevenia
para QqQue desocupara la localidad en un teérmino de 8 dias, si la
tinca servia para habitacion y, de 15, si se trataba de qira
industrrial o comercio y de I, si servia para la agricultura.

El juicio de desahucio segulia observando hasta antes de las
reformas . de- 1993, un procedimiento tan eitigente, arbitrario,
y contrarid a los postulados del Constituyente de 1917, este
‘criterio‘ha sostenido el autor Rafael Férez Falma, quien comenta

L.+ que ademast "Es un procedimiento exigente particularmente a los

imperativaos de los articulos 14 y 16 de la Constitucion, asi que
lgs redactores del Codigo Civil-de 1928, idearon dividir las dos
" antiguas secciones del juicio de desocupacion. para hacer de
aquélla dos Juicios autonémos ' independientes y. can
procedimiento propiog el de desahucio. que equivale a lanzamiento
y el de procedimiento, por la rfalta de pago de las rentas". (84).

ELJJulcio de Desahucio, que se tramita en la actualidad para
todos . aguellos contratos de . arrendamiento celebrados con
anterioridad a 1993 (cabe hacer mencion que para los contratos
celebrados con posterioridad, se encuentra derogada tal
disposcisidn), es también un Juicio ejecutivo., con.doble sistema
de ejecucian. : '

For una parte, el inquilino sera requerido para., que en el

. acto de.la diligencia, Jjustifique con el recibo correspondiente,
estar  al corpriente en el pago de las rentas y, en casa de no
hacerlo, se le prevendra que tiene treinta dias, sequn el  caso
para pagar o desocupar, ademds en el acto mismo de la diligencia,
la parte actonra o quien sus derechos represente 'Jjunto con el
actuario.por voz de éste Gltimo, se procede a embargar bienes de
la propiedad del demandado que basten a garantizar la deuda vy
se trabe formal embargo, acto seguido se corre traslado y se le
emplaza para,-que dentro del termino de 9 dias, produzca su
contestacion y ofrexca pruebas.

El demandado, al contestar, puede oponer como Unica
excepcion la de pago de rentas, con documenta fehaciente, por ser
_materia de la litis,
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En consecuencia para que el Juicio Especial de Desahucio
proceda, se requiere:

1.~ La falta de pago de dos o mas mensualidades.

2.~ La exhibicion del contrato de arrendamiento, cuando
fuere necesario para la validez conforme al Cédigo Civil.

3.~ De no ser necesario el contrato, cuando sea menor el
precio a lo que regulaba el Codigo (Cien pesos mensuales de los
antiquas), la prueba de su cumplimiento voluntario = puede
consistir ep.informacion testimonial, documentos, confesional o
cualquier. otra recibida como medio preparatario.

© .. .. 4.,~2De 'no haber otorgado .las partes el contrato de
" arrendamiento por escrito, a pesar de haber sido necesario, de
‘conformidad” con lo que dispone el .articulo. 2406 de]l Codigo
- Civil, s=e acreditara el cumplimientovoluntario del cantrato
verbal, en iqual forma que el- anterior.

b.2.- LA JURISDICCION VOLUNTARIA.

Egﬁe procédimiento} considerado también especial, consiste
basicamente en dar aviso al arrendatario de la voluntad del
arrendador, de dar por terminado el contrato de arrendamiento.

Es decir, en este caso no existe controversia entre las
partes contratantes, sino, con este procedimiento. se notivica la
voluntad unilateral del arrendador, de dar por terminado el
contrato de arrendamiento cuando éste ha producido la técita
reconduccion, entendida esta como: La accion por la cual el
contrato de arrendamienta, uwna vez que han transcurrido mas de
diez dias después. del vencimiento del contrato y continua el
arrendataria. con la posesion. sin la oposicion del duedo de la
fincas ..

o

Rafael 'de Pina define a la tacita reconduccion comot "Es el
efecto . producido por la permanencia del arrendatario en el
disfrute de la cosa arrendada, una vez aque el arrendamiento se
termind y que consiste en que se tenga por celebrado un nuevo
contrato sobre la misma cosa y en idénticas condiciones que el
anterior"., (84) '

g4.,~ De Fina, Rafael, Rafael de Fina Vara,  Diccionario de

.
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} Mediante este procedimiento, seguido ante el juzgado de
Arrendamiento Inmobiliario se notifica, en teéerminos de lo que
preve el articulo 893 del Cadigo de Frocedimientos civiles, la
voluntad del arrendador de dar por terminado el contrato de
arrendamiento, y que cuenta el inquilino con dos meses para
desocupar y entregar voluntariamente la localiad arrendada. Una
ver transcurrido este plazo, y no haber desocupado la parte
arrendadora, continta el tramite de desocupacion con el Jjuicio
denominado Terminacion de Arrendamiento, mismo que se tramita en
la Via ordinaria Civil, la que a continuacion analizo.

) C.~- JUICID ORDINARIO.~ Son todos aquellos juicios aque no
_requieren- de una tramitacion extraordinaria o especial. Como lo
‘detine ¢l maestro Pallares, que nos dice: "Juicio Ordinario es

aquel que procede por regla general, en oposicion a los juicios

-extraordinarios, gue sélo se han establecido cuando la ley

expresamente los  autoriza,..Hay que incluir a los sumarios vy

sumarisimos que comprendena a su vez, diversas especiesg tales
"como los ejecutivos, los de lanzamiento. hipotecarios, de
divorcio, etc..". (8%)

El ' doctor Joseé Castillao Larrdfaga, también cita una
definicion del Juicio Ordinario y dice: "Aquel que se desenvuelve
con la amplitud de instruccion y prueba que se ha estimado
necesaria en cada momento historico, para que dentro de &l pueda
resolverse. la generalidad de las cuestiones y litigios civiles,
con todos los problemas incidentales anexos y. en general,
nrocesales que puedan surgir.” (86)

En otras palabras, es la forma mas comiin u ordinaria, como
su nombre lo indica, de tramitar la litis., El Jjuicio ordinario,
al cual también se le llama plenario, estd sujeto a tramites
solemnes, ya que este tipo de juicios resuelven solamente algunas
controversias, por su importancia economica. ‘0 bien por la
complejidad de;las mismas, )

P . .

Los juicios ordinarios son supletorios de los sumarios, es
decir, los primeros cubren las lagunas leqislativas en cuanto a
las disposciciones que no contengan los sequndos. E1 juicio
ordinario comienza con la presentacion de una demanda que tendrd
que TYormularse por escrito. a esta etapa se le llama tambien
exposicion, va que es cuando la parte actora '"demandante",
ademas de la peticidn al juzgador. narra los hechos constitutivos
de su accion, que vundan y motivan la accidn que se intenta.

85.- Fallares, Eduardo., Ob Cit. Fag.4%6, :
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Una vez, admitida la demanda, dentro del mismo auto
admisorio, se ordenard emplazar al demandado, es decir, poner en
conocimiento y hacerle saber de la existencia de una demanda por
medio de cédula o instructivo, sequn se le . designe y . que
cuenta con 9 dias para que produzca su contestacién, oponga
encepciones y defensas y, en su caso, formular su reconvencion.

Con la contestacion a la demanda, se puede decir que es el
momento en el cual se fija la litis, ya que el juzqador esta en
presencia y conocimiento de cuales son los hechos
contraovertidos en el juicio mismo, sobre los que deberan versar
las pruebas’ T :

_ La siguiente etapa del juicio es la conciliacion, la que se
llevara a cabo en audiencia publica. De contormidad con lo
dispuesto por el articulo 272-A del Cédigo de Frocedimientos
Civiles del Distrito Federal. Audiencia mediante la cual se
exhortara a las partes a que lleguen a. un arreglo. En caso
contrario se levantara €l acta correspondiente y se - abrirda el
juicio a prueba. Si existio apercibimiento para el caso de
inasistencia de una o de ambas partes, se hard efectivo dicho
apercibimiento con multa de dias vy ordenara el Juez, se qire
atento oficio a la Tesorerfia del Distrito Federal.

"El téermino para que las partes ofrezcan pruebas sera de 10
dias  habiles para ambas partes: concluido el término antes
sefalado, se dictara auto en el cual se admitirdn o desecharan
las pruebas a criterio del juzgador, y se seRalara dia y hora
para la celebracion de la audiencia de. ley.

Una ve: desahoqadas todas las pruebas tanto las que ofrecia
la parte actona como, las del demandado. se citara a las partes
para oir sentencia definitiva. En este momento es cuando se
cierra la etapa de instruccién del juicio ardinario.

Después de que se dicto resolucion, se notifico a las
partes, ya sea por medio de Boletin Judicial = o por medio de
notificacion personal, si se trata de casa habitacion, . la parte
que salio condenada en la sentencia o que crea no haber obtenido
todo 1lo reclamando, podra hacer uso de otros medios de defensa a
efecto de que se habra e] sequndo periodo, es decir la sequnda
instancia. mediante la cual, la parte condenada expresarad los
agravios que considere pertinentes y la otra parte los contestara
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d) .~ CONTROVERSIAS DE ARRENDAMIENTO FARA CASA HABITACION,

. De este juicio detallaré, de la manera mas breve, su
tramitacion, ya que en el siguiente capitulo se abordara lo mas
importante del tema en estudio.

En cuanto a la tramitacién actual der los contratos de
arrendamiento celebrados hasta antes de las refaormas de 1993, es
decinr, que el procedimiento que se sigue con las retormas del
tema de esta-trabajo, que analizare en capitulo posterior, por lo
que en el -presente capitulo haré un analisis-de éste punto.

- Antes ‘del afda 1985 el tramite de un juicio que tuviera
"coma finalidad un conflicto entre arrendador’y arrendatario, en
ralacién a la declaracion judicial de dar por terminado can
. contrato de arrendamiento, se debia ejercitar a travez de la via
ordinaria civil, Pera, a partir de la fecha indicada, si el
juicio es por una finca arrendada para habitacion sera en la via
de contraversias de arrendamiento, subsistiendo el ordinario
civil para cualquier otra tipo de arrendamiento.

" Como sabemos, todos los juicios se dividen en etapas en
especial los que comprendia el juicio de arrendamiento que, en la
actualidad, todavia se tramita para los contratos anteriores a
1993 y que se desarrolla con las siguientes puntos:

a) Demanda

b) Emplazamiento

c) Contestacidn (reconvencion en su caso)

d) Conciliacion .

e) Ofrecimiento y admision de pruebas

f) Desahogo de las pruebas en la audiencia de ley
9) Alegatos

h) Sentencia

s

Lag séis- primeras etapas comprenden la instruccion, . es
decir, la “parte dande se proveen los medios neceserios.coma son
las pruebas y las razones que exponen las partes. para dejar un
Juicio en posibilidad de que se dicte la resolucion que en
dereché carresponda.

A. DEMANDA.~ Cauture define a Ja demanda camo: “Es el acta
procesal introductivo de la instancia, por virtud del cual el

9
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la fey. pidiendo una sentencia tavorable a su intetres, " (87)

En materia de arrendamiento la demanda debe contener los
requisitos establecidos en el articulo 255 de la Ley Frocesal
Civil y, en particular las prestaciones que se demandan son: "GQue
el Juez declare terminado un contrato de arrendamiento: as:
mismo, <e debe reclamar que el inquilino entreqgue vacio vy
desocupado el bien arrendado, asicomo el pago de gastos y costas
que origine el juicio.

Fara que la demanda sea admitida por el juzgado es necesario
. que se-acompare a la misma el documento base de su accion, es
decir,-que se tiene que exhibir el contrato de arrendamiento.

Para el caso de que la relacion contractual hubiere operado
la t&cita reconduccion, tema que . analice en parrafos
anteriores, es necesario acompafar a la demanda las copias
certificadas de la Jurisdiccion Voluntaria, mediante las cuales
se avisé y notificé al demandado que contaba con dos meses
para . desocupar el inmueble, en términos de lo que establece el

_articulo 2478 del Cédigo Civil, '

“Una vez que se presenta la demanda, el Juez dicta un auto
admisorio, el cual contiene lo dispuesto por el articulo 959 que
establecia, hasta antes de su reforma de 1993: "Una vez admitida
la demanda con 1los documentos y copias requeridas, se carrera
traslado de ella a la parte demandada y se le emplazard para que
la conteste dentro del término de cinco dias",

El “efecto de presentar la demanda es interrumpir. la
prescripcion  y. con esto. seralar el principio.de. la instancia y
determinanr el valor de las prestaciones enigidas: vy del
emplazamiznto;. dque es prevenir a juicio al demandado. El
emplazamiento debe entenderse en el domicilio del demandado, debe
ser notificado personalmente o, en su caso, con la persona que
viva o se ‘encuentre en dicho lugar, teniendo el demandado cinco
dias para que conteste la demanda y oponga excepciones Yy
defensas.

B, EMFLAZAMIENTO. - En téprminos qenerales. emplazar sionifica
conceder un plazo a la parte demandada, para ague acuda ante el

87.- Ovalle Favela, José, Derecho Frocesal 'Civil, Editorial
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Juez o tribunal correspondiente y hacerlo sabedor de la
existencia de un proceso Jjudicial en su contra.

La finalidad del emplazamiento es dar cumplimiento al
principio de "AUDITERIA ALTERA FARS", que quiere decir que el
demandado debe ser oida. El emplazamiento se funda en el articulo
114 " Fraccion I del Codigo de Frocedimientos Civiles que dices
"Sera notificado personalmente en el domicilio seralado por los
litigantes: -

[.- El emplazamiento de)l demandado, Yy siempre ee trate
de la primera notificacion en el juicio aunaque sean diligencias

preparatorias”.

Las ‘diferencias existentes entre notificacion Yy

emplazamiento son:

1.~ La notificacion es lo general y emplazamiento es 1lo
particular.

2,~- E1l emplazamiento es un llamado. para gque acuda a
comparecer la parte  demandada ante la autoridad. Dandole a
conocer la existencia de una demanda y la notificacion es el
comunicar a las partes el estado en gque se encuentra el juicio,

3.~ E1l emplazamiento es mas solemne que la notificacion,
ademds de que concede un plazo, requiere que se haga en forma
personal o por edictos y las notificaciones no conceden plazo vy
solo san personales cuando asi lo establece el juzgado.

El emplazamiento debe etectuarse por medio de cedula, que
debe contener la fecha y hora en que se entrega . el nombre y
apellido del actor, €1 Juez o Tribunal que la manda practicar, la
resolucion que manda diligenciar. nombre completo de quien la
recibe. Una ve= que el notificador se haya cerciorado de ser
el domicilio del demandado debe constar las razones para  ello,
debe entregar a la persona que se encuentre o - al demandado
personalmente, corriéndole traslado con una copia simple de 1la
demanda,. "debidamente sellada y cotejada, = asi como copias de los
documentos que.se exhibieron en el escrito inicial.

A3

Las reglas del emplazamiento son muy importantes en materia
de arrendamiento, asi-como las vistas que se sigan, ya que el
arrendadeor corre el peligro de que al final del juicio tenga que
volver a emplazar porque se declare alguna nulidad por detectos
en el emplazamiento, y todo ese tiempo tendria a un inquilino que
no lo desza en su inmueble, Que se retracte en el pzao de las
rentas y, ademds no pueda celebrar otro contrato.
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C.- CONTESTACION A LA DEMANDA.~ Al igual que la demanda, se
tiene que formular por escrito, dentro del término de cinco dias
que marrca la ley, La contestacion es el derecho genérico que
tiene el demandado para defenderse.

" El demandado puede asumir, frente a la demanda, diferentes
actitudes ya que el derecho del que hablamos es potestativo
dentro del procedimiento.’ Forr lo que el demandado, puede
contestarr o no, enalobando esto diferentes actitudes, En un
juicio. de arrendamiento, que es la materia en estudio, hasta
antes de. “las reformas y en la actualidad con los contratos
‘celebrados hasta antes de las reformas de {993, cuando se trataba
S de . la terminacion del contrato, -"las actitudes que puede tomar

el demandado son: .

I.- Aceptar las pretensiones de la demanda, es decir, no
existe ninquna defensa o excepcién a la declaracion de aque se
termine el contrato, en otras palabras, es lo que se conoce con
el nombre de Allanamiento. .

Il.~ Reconocer los hechos atirmados por el actor (Confesidn)..
111.~ Reconocimiento del fundamento juridico del actor.

IV,~ Fedir que el conocimiento se haga a otré persona que se
pueda defender y que tenga interés en el juicio, y que la
sentencia le beneficie o le pare perjuicios. .

‘ V.~ Negar los hechaos afirmados por el actor o ignorarlos por
no ser propios. :

VI.- Oponer las excepciones y defensas que considere
pertinentes. '

VII.~ Negar el derecho

VIII,= Formular nuevas pretensiones en contra del actor, es
decir la recopven:idn de hechos reclamados.. '

e

Cuando el demandado contesta su demanda, mds que una
defensa, lo efectua para entorpecer el procedimiento y ocupar el
inmueble arrendado el mayor tiempo, pagando una misma renta vy
ademas, el abogado que los asesore utilizara las pretensiones de
la ley a favor del inquilino, alegando una serie de cuestiones
que sdlo demoran el procedimiento. Cuando se reclama la
reconvencion también es para entorpecer y demorar un juicio.
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. Con las excepciones y defensas planteadas por el demandado.
se da vista a la parte actora para que las conteste o manifieste
lo que a su derecho corresponda, miesmas que deben desahogarse en
un termino no mayor de tres dias. E]l articuleo 961 que en la
actualidad se encuentra derogado, manifestaba: "Una vez
contestada la demanda y, en su caso, la recorvencion el Juez
sefralard de inmediato fecha y hora para la celebracion de una
audiencia previa y de conciliacion dentro de 1los cinco dias
siquientes”,

D. - CONCILIACION,~- Esta etapa se lleva a cabo mediante la
audiencia previa y de conciliacién, en la cual el conciliador del
juzgado escuchando las pretensiones de las partes, los exhortara
y propondrd alternativas para solucionar e} litiqgio. 8i las
partes - :llegan a un arreqle se celebrara . convenio de
- arrendamienta, que si llena los requisitos de ley, el Juez lo

.aprobara en todos sus términos como si se tratard de sentencia
ejecutoriada y teniendo fuerza de cosa juzpada.

- En esta audiencia el Juez examinard las cuestiones de la
ligitimacion procesal de las partes, la propia conciliacian vy
depurard el procedimiento, impondra las multas a que se refiere
el articulo %61 de la Ley Procesal Civil, parrafo Il y, por
ultimo, ordenard se abra el juicio a prueba ordenandose, ademds
se levante el acta correspondiente.

E.~ OFRECIMIENTO Y ADMISION DE FRUEBAS.-

For lo que a esta etapa se retfiere, es muy importante , ya que el
sentido de la resolucion depende primeramente de las probanzas
aportadas por las partes y, en segundo término de las excepciones
y defensas opuestas por la demandada que en relacidn a estas se
ofrescan las pruebas que vengan a destruir la acciéon. Tal y como
lo establece el articulo 281 de la Ley procesal civil que dice:
"L.as partes asumiran la carga de la prueba de los  hechos
constitutivos de sus pretensiones."” : .

Las pruebas son medios o instrumentos para - demostrar la
veracidad de los hechos y fundar la demanda o bien, la
contestacion ‘a la miema, el articulo 264 del Codigo Frocesal
Civil dice al respectot "S6lo los hechos estan sujetos a prueba:
el derecho® lo estard dnicamente cuando se funde en usos o
costumbresa se apoye en leyes o Jurisprudencias extranjeras”,
ademds de que las pruebes y sus medios son irrenunciables.

Con relacion a los hechos, notorios el maestro Ovalle Fabela
dice : "Es notorio lo que es publico...lo que es publico y sabido
por todos, con lo cual la notoriedad se torna habilmente dificil,
pues resulta casi imposible encontrar hechos qué sean sabidos por

i
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natorio, el hecho cuyo conocimiento forma parte de la cultura
propia de un determinado circulo social, en el tiempo que la
decesion ocurre", (88)

La audiencia previa y de conciliacidn ordena se abra el
juicio por el término de 10 dias; el ‘articulo 963 del citado
codigo, sin la reforma efectuada, establecia un problema sobre el
computo que deba realizar la secretaria del juzqado para cada
parte, es decir, que las mismas no quedaban notificadas del mismo
auto el mismo dia, por ejemplot

. 8i el actor comparece a la audiencia y el demandado no lo
.hace; el cémputo para cada uno debe ser diferente, ya que el
primero de eéllos se notifica el dia de la audiencia y el segundo
hasta el. dia en que sale publicado por medio del boletin
" judicial. A pesar de que la forma correcta es'la que se contempla
a partir del momento de la celebracion de la audiencia, por 1o
. que es costumbre usual que se empiece a contar el término al dia
siquiente hibil a que surta sus efectos la publicacion del auto
.en el boletin judicial, .

Los medios de prueba que admite el Codigo de Frocedimientos
Civiles son los siguientest la confesional, la documental péblica
y privada, la testimonial., la pericial, la instrumental de
actuaciones y la presuncional legal y humana, y demds elementos
idéneps para llegar a la verdad de los hechos controvertidos,

En materia de arrendamiento se han utilizado los diterentes
medios de prueba por parte del demandado. para retardar el
procedimiento, es decir, como el problema inquilipario en Mexico
radica en que existen pocas viviendas que se encuentren en
posibilidad de ser alquiladas por la incosteabilidad que implica
para el propietario, ademas de que prefiere. tener vacio un
inmueble aue tener problemas con los inquilinos.

La regla general para la carga de la prueba es que tiene que
probar el que haga una afirmacion; y sélo se probara cusesndo se
haga una negacion en términos de lo que establece el articula 282
del Codign de Frocedimientos Civiles que dice: "€l que niega sélo
serd obligado a probars ‘

I.~ Cuando la negacidn envuelva la artirmaciob expresa de. un
hecho.
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11.- Cuando se desconozca la presuncion legal que tenga en su
favor el colitigante,

" 111.~ Cuando se desconozca la capacidad

IV.- Cuando la negativa fuere elemento constitutivo de 1la
accion", c .

En materia de arrendamiento, el actor Gnicamente tendra que
probar la existencia de 1la relacién contractual, lo cual
acreditard  con el contrato de arrendamienta y, en el caso.de que
el contrato.hubiere quedado voluntario para’ ambas partes, tendra
que proban que ha dado el aviso a que se refiere el articulo 2478
del Cédigo Civil, . que también -se probara con documental
: consisténte; en las copias certificadas de las diligencias de
jurisdiccion voluntaria,

. F. DESAHOGO DE FRUEBAS.- Una vez gue el juez dicta auto
admisorio de pruebas, en el mismo debe sedalar dia y hora para la
. celebracion de la audiencia en donde se veriticara el desahogo de
pruebas o audiencia de ley, diciendo en que forma se desahogard
cada una de las pruebas ofrecidas y, en su caso, a cargo de quien
corresponde la preparacion de las mismag.

_El dia y hora sefalado para el desahogo de las pruebas se
levantara una acta circunstanciada, donde conste el desahogo de
todas Yy cada una de las pruebas que se reciban ese mismo dia vy
s0lo aquellas que se encuentren debidamente preparadas. Si no se
encontrare una prueba preparada o faltaré alquna por preparar, en
el acta constara lo anterior y se sefalard nuevo dia .y hora para
la continuacion de esta audiencia. sefalando qué pruebas se
recibirdn en esa nueva fecha, '

Con esta ultima fase, <ce concluye la etapa probatoria del
juicio, ©© pasando a la a@ltima etapa procedimental de la
instruccion yfque es la de alegatos gue conforme al articulo 373
del Codigo de Frocedimientos Civiles, las partes alegaran lo que
a su derechd convenga.

G,~ ALEGATOS.- Como ya se dijo. esta es la ultima etapa
procesal en la cual las partes exponen al jJuzgador, que las
pruebas aportadas confirman los hechos narrados en forma verbal
" por cada parte, dehido a gue el articulo I93 y 394 lo establecen
al considerar gue las partes por si1 o por sus abogados patronos
podran alegar y dispondran de un cuarto de hora, y los alegatos
serdn verbales y pueden presentar las partes sud conclusiones por

1
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Los alegatos deben contener una relacion breve de los hechos
controvertidos, asi como el andlisis detallado de las pruebas
aportadas durante el juicio. En materia de arrendamiento no se
presentan alegatos por escrito y. tampoco se Tormulan en forma
verbal, a pesar de encontrarse establecida en el articulo 964,
Fraccion lIl del Cddigo de Frocedimientos Civiles.

"H.~ SENTENCIA.~- Es la forma de concluir un pProceso ya que
este desde la demanda hasta la uUltima etapa, que es la de
alegatos, se . llevo a cabo con el objeto de que. el juzgador emita
su resolucion.

La. sentencxa. para Rafael De Fxna est " La resolucion
,Judicxalque pone fin a .un proceso o juicio en una instancia o en
un recurso - extraordinario. en el Cédigo de Frocedimientos
Civiles se hace referencia a dos clases de sentenciast las
“interlocutorias y las detinitivas." (89) -

Fara el maestro, Cipriano Gomez Lara la sentencia: " Es un
tipo de resolucion judicial, probablemente el mds importante vy
que pone fin al proceso.” (90). :

En un Jjuicio de arrendamiento generalmente la sentencia
emitida, es a tavor del arrendador, declarando la terminacién del
contrato de arrendamiento. Condenando al inquilino a desocupar y
entregar la localidad arrendada en un plazo de 30 dias - habiles,
contados a partir de la fecha en que cause ejecutoria la
sentencia dictada en autos.

Como este juicio estd contemplado en el articulo 114 del
Codigo de Frocedimientos Civiles, la sentencia debe  ser
notificada. a las partes en forma personal, teniendo la parte que
hava sido- condenada o la que no haya probado su accion o sus
excepcione2s., Las partes tendran un término de cinco dias habiles
para interpaner recurso de apelacién en contra de la sentencia
definitiva, =

RECUREO DE AFELACION.- Este recurso tambien denominado por
Rafeel de Fina como: "Medio ordinario de impugnacion de
" resoluciones jurisdiccionales que permite someter una cuestion ya

89,~ De Pina Ratael, Diccionério de Derecho, Ed. Forrda, S.A4,

Mérico, 10, Ed. Pag. 432,
70, ~ Gomez Lara Cipriano, Teoria General del Froceso. Ed. UNAMNM,
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Decidida en primera instancia a la reconsideracion de un Juex
superior, competente para darle la solucion que estima arreglada
a derecho, tomando en cuenta los agravios Tormulados al efecto
por la parte recurrente. (91)

Este recurso es admitido en ambos efectos. es decir, .el
suspensivo y devolutivo, suspendiéndose - el procedimienta,
‘quedando emplazadas las partes para que concurran ante la Sala
del Tribunal Superior de Justicia del Distrito Federal para
hacer valer sus derechos, expresando los agravios que cause la
sentencia recurrida,

El .recurso de apelacién segtn lo dispone el articulo 688 del

. Chdiqo . de Frocedimientos Civiles es: "El recurso de apelacion

tiene por obJeto que el superior confirme. revoque o modifique la
resolucion del inferior.” ..

A pesar de que los términos para este tipo de juicio, tanto
para contestar la demanda como para el sefalamiento de fechas de
audiencia , sean diferentes a un juicio ordinario civily el
tiempo puede ser tal vez igual o hasta mds largo para lo cual,
la iniciativa de reforma de 1993 planted la necesidad -de
recortar dicho tiempo, siendo el tema del que hablaré en el
siguiente punto.

C.~ ORIGEN DE LAS REFORMAS.

Durante mds de medio siglo, de 1732 a 1985 se mantuvo
estdtico el texto original del Codiqo Civil sobre el contrato de
arrendamiento, procurando cierto equilibrio entre los derechos y
obligaciones del inquilino y arrendador.

Séndﬁe: . Medal nos comenta al respectos "Unas reformas
extremistas ' del afo de 1985, al Cédigo Civil, inclinaron
abiertamente la legislacion en favor de los inquilinos de fincas
para uso habitacional, concediéndales dos prorrogas legales de
contrato, de un afo para cada una, limitando durante ellas el
monto de la renta y otoradndoles un derecho del tanto a manera
de un gravamen clandestino. (22)

91.- De Pina Rafael, Diccionario de Derecho, Editorial porruaa.
S.A. Decima Edicion Corregida, México, 1981. Fag. 54,

92.~ Sanchex Medal, Ramén, De los Contratos Civiles, Editorial
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Serala ademas: "Fosteriormente, las retormas extremistas del
afo de 1993 al Codigo Civil y de Frocedimientos Civiles,
inclinaron abiertamente la legislacion en Tavor de los
arrendadores de fincas urbanas, implantando wun conjunto de
innovaciones tendientes a hacer prevalecer y respetar, de manera
irrestricta el principio de la autonomia de la voluntad"., (23)

""En 1985 se efectuaron reformas al Codige Civil en materia
de arrendamiento inmobiliario, como respuesta a las peticiones de
diversos. grupos demandantes de vivienda para habitacion, para
tutelar los intereses de los gurpos mds desprotegidos . 8in
embarqQo, a.casi ocho afes , se ha observado que dichas reformas
han tenida un efecto inhibitario en las inversiones en vivienda
para arrendamiento en el Distrito Federal, lo cual ha deteriorado

el ya de por si grave rezaga habitacional.

En la exposicicen de motivas de las refamds al Cadigo Civil y
de procedimientos civiles,  emitida por el Secretario de
Gobernacion a -la Cémara de Diputados. se sigue el criterio
sefalade en el parrafo anterior, asi coma sefala, ademas: "A su
vez, el decremento en la oferta ha provocado que, a pesar de las
limitaciones legales, las rentas tuvieran un incremento efectivo,
en virtud del aumento en la demanda con relacién a la aterta
egistente. Asimismo de 1928 a 1985, se propicid un arado de
incertidumbre gque ni alienta la creacion de mas vivienda en
arrendamiento, ni protege Jos intereses y derechos de las

partes.” (94)

Sefala, ademas, la exposicién de motivos, lo siguientes Las
leyes deben sustentarse en la realidad y adecuarse a las
cambiantes circunstancias para cumplir susg propdsitos. En
ocasiones, sus objetivos de proteccian a ciertos grupos pueden,
gi no se ajustan, tener efectos contrarios a sus objetivos. Esto
es especialmente cierto en materia de arrendamiento, ng solamente
en cuanto a la tregulacion sustantiva, sina tambien . -como
consecuencia de 1los procedimientas para dirimir contraversias
entre arrendador y arrendataria". (995

® .

. “La iniciativa de reforma enviada por el Foder Ejecutivo,
busca seguir la linea tradicional que ha venido aplicando en el
- ambito econtmico, social y politico., Es decir. sigue la linea
neoliberal y. de apertura de mercados o como se le conoce de
§3.~ Sanchez Medal, Ramén, ldem Ob Cit, Pig. 234,

4.~ Exposicidn de tlotivas de la Reforma de Arrendamiento, 7 da
Julio de 1993, fFatrocinio Gontalez Garrido, Secretario de
Gobernacion, Fag, 2688, Camara de Diputados, DIARIO OE DEBATES.
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Abrir las puertas al capital tanto nacional como extranjero, vy
para laograr tal abjetivo, pues era necesario que se reformara una
ley que tregulaba la materia de arrendamiento en tavor de la
clase mas desprotegida y, en su lugar, lograr que los grandes
capitalistas y duefos de los grandes edificios v casas
habitacionales, Yya no tuvieran que recurrir a largos juicios de
desocupacion. o

Fara. tal efecto basta con leer la exposicion de motivos de
las reformas, que dicent "Muchas de las actuales disposiciones
en materia.de arrendamiento han tenido efectos contrarics a los
esperados:. " al brindar excesivas tacilidades al inquilino
irresponsable en detrimento de aquel que, dada su buena fYe. no

Crequiere’ ni- demanda disposiciones legales extraordinarias, De
igual ‘manera, el marco legal que actualmente se aplica, por su

lenta resolucién propicia, en consecuencia, un mercado deprimido

'y de dificil acceso en perjuicio de quienes requieren satisfacer
sus necesidades de vivienda por la via del arrendamienta". (96)

For ello dice. ademas, la iniciativa de reforma propones
"Modificaciones que permitan favorecer una auténtica relacion de
equidad juridica entre arrendadores y arrendatarios vy que
permitan alentar la construccion de viviendas de arrendamiento vy
asi, el funcionamiento de un mercado eticaz., con reglas
Justas., For lo anterior, se proponen procedimientos &qiles y
expeditos que eliminarian malas practicas Yy reducirian
sustancialmente el enaorme caudal de asuntos inquilinarios que, en
ultima instancia, perjudican a los arrendatarios responsables,
quienes requieren de -una mayor oferta". ’

En la parte relativa a las maditicaciones propuestas al
Codigo civil para el Distrito Federal en materia del fuero comin
y para toda. la Republica en Materia Federaly se propone la
modificacion del articulo 2398, a fin de incrementar el plazo

maximo de los, arrendamientos de fincas destinadas al comercio, a

70 aRos, para evitar las continuas précticas de figuras Jjuridicas
dlstintaS»,ja ~las que leqgalmente corresponden. cuando las
actividades reclaman mavores periodos de duracion. Asi como una
gama de reformas que benefician a los intereses de los
arrendadores. i

?6.~ Exposicicon de Motivos « Diario de Debates de la Camara de

|
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Las reformas son el producto del caracter neoliberal del
actual cgobierno, al respecto, Angel Juarez Cacho dice:. "“Son
producte del cardcter neoliberal del gabierno, reconocen el
atributo basicamente lucrativo del contrato de arrendamiento y
pretenden liberar a los propietarios de inmuebles. de largos
litigios, basadas en leyes sobreprotectoras del inquilina, Se
abre la posibilidad para podec rescindir los contratos
incumplidos por el arrrendatario en cuatro meses, ofrecienda
‘mayor incertidumbre juvad:ca al que da una casa habitacion para

renta% (97)

£l 1nqu11ino requiere una vivienda digna a precio justo. El
propxetartu requiere que se le pague una renta que justifique: La
. inversion del inmueble construido, las gastos de su mantenimiento
y el pago que cause el impuesto predial. E£s decir, el propietario
busca un negocio rentable en el presente y con excelente
plugvalia en el futuro

ARade, ademés, Judrez Cacho 1t "El estada tiene como
objetivo, con ‘estas reformas, hacer mas rentable el negacio del
arrendamiento inmobiliario, para incentivar la inversion en las
construcciones de inmuebles que se den en renta en el Distrito

Federal”, (98) -

La legislacién anterior dificultaba segun la exposicidn de
motivos de esta ley, el logro de los objetivos anteriores, ya gue
imponia topes a los incrementos de las pensiones tentisticas.,
carrompia el juicio del arrendamiento haciéndolo muy dilatado vy

caostoso.

Fero no sdlo se reformd el Lodxgo Civil y de Frocedimientos -

Civiles para el Distrito Federal,  sino tambien se retformé el
capttulo correspondiente de la Ley Federal de Froteccion al
Cansumidor, mediante la 'cual se seglia un procedimiento de

conciliacion . entre las partes, Esta Ley en la practica

resul taba, . en ' muchas ocasiones, benética para al arrendador y
arrendatarid, mediante la cual el segundo, interpamia su queja vy
se@ tramitaba un procedimiento arbitral.

?7.~ Juarez Cacho, #Angel, Comentarios a las Reformas de Julio de
19592, en materia de Arrendamienta Inmobiliario, Revista fbogados,
AAoD 1. Agosto de 1993, por Angel Juarez Cacho, Fag. 1.
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. De lo declarado con anterioridad, manifiesta la iniciativa
de reformas, que todo lo relativo a las controversias del
arrendamiento inmobiliario que se susciten en esta ciudad, se
ventilar&n ante un Juzgado competente de la materia, Es por lo
tanto, que se reformo e]l articulo 73 de la Ley Federal de
Froteccion al Consumidor para quedar como sique:

Articulo 73. "Los actos relacionados con inmuebles, sodlo
estarédn = sujetos a esta Ley cuando 1los proveedores sean
fraccionadores 0 constructores de viviendas destinadas a casa
habitacion, -para venta al publico o cuando otorguen al consumidor
el derecho de usar inmuebles mediante el sistema de tiempo
compartido, en los términos de los articulos 64y 65 de la

‘presente ley." a

Es decir, todas las controversias suscitadas entre las
partes unica y exclusivamente conoce el Juez competente del
arrendamiento Inmobiliario, y no, como antes sucedia ante la
Frocuraduria Federal del Consumidor. FPor lo que todo lo demas
relativo entre provedor y consumidor serd materia exclusiva de
dicha procuraduria. :

Y del contenido de las reformas materia del presente trabajo
se analizaran en el siguiente capitulo.
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CAFITULO V.= LA INAFLICARILIDAD DEL ARTICULO 95% DEL CODIGO
FROCESAL CIVIL, EN LA FRACTICA JUDICIAL.

A, = CONTENIDO DE LAS REFORMAS OE 1993 DEL  ARRENDAMIENTO
INMORILIARLOD,

Durante mas de medio siqlo. de 1732 a 1965, nuestro Codiqo
Civil no sufric reformas en cuanto a su contenido, de una manera
sustancial,. sino hasta las oue se le realizaron en el arfo de 1748
cuando, por-medio de dacreto, se congelaron las rentas. Y las oue
se consideran por muchos autores como extremistas las reformas de
1985, cuando se inclinan abiertamente hacia los inquilinos.

Con el contenido de estas retformas se trato de proteger los
intereses de la clase mids desproteqgida, mediante las cuales ce
les concedian dos protrrogas anuales, siempre y cuando estuvieran
al corriente en el pago de las rentas, 'asi como se limitaba el
monto de las rentas y sutria el Cédigo Civil una nueva
modalidad con el Derecho del Tanta., es decit, el inquilino tenia
2]l derecho de ser la primera persona sujeta a la compra del bien
que arrendara.

Fosteriormente, en el afo de 1993 ‘el Foder Ejecutivo. por
conducto de la Secretaria de Gobernacion, 2nvig una iniciativa de
reformas an torno al arrendamiento inmobiliario que. en su parte
conducente se trata de extremistas, como las dgenomina el maestro
Sanchez iMadal quien dice: "Las retormas extremistas del afro de
1993 al Codigo Civil y al de Procedimientos Civiles, inclinaron
abiertamente la legislacion en Tavor de los arrendadores ae
fincas urfbanas, implantanda un conjunto de  1nnovaciones
tendientes a hacer prevalecer y respetar, de manera irrestricta.
el principio de la autonamia de la voluntad." (3%

Las raformas del arrendamiento al Codigo Civil, demuestra la
necesidad de nuestros gobarnantes de acabar con los privilegios

-de los oue gotaba la poblacion, no solo en esta materia s1no
en todos los ambitos. es decir. se sipue la linea que han venico
practicando de una 2conomia de mercaco. 0 sea, fortalecer el

capitalismo.

79.~ Sanchez Medal. Ramdn, De los Contratos Civiles, Edit Forrua,
S.A. 1995, Mew, Faq. 234, '
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- Los contratos de arrendamiento de fincas urbanas pueden
astar sometidos, hoy en dia, a dos clases aqiferentes de estatutos
legales:

t.os contratos que continuaran hasta el 1? de octunre de 1998
regidos por las reformas de 1985, que es favorable a los
inquilinos de inmuebles para uso nabitacional i Yy los contratos
que, a partir del 19 de octubre de 1993 queoaron sujeros a la
reforma de 1993 favorable a los arrendadores.

El qle se aplace hasta el 19 de Octubre de 1998 la entraoca
en vigor-de las nuevas disposiciones de 1993, es tnicamente para
“aquellos cantratos de arrendamiento de fincas urbanas para uso
habitacional celebrados’ entre dos mismas personas y cuyos
contratos se hallaban vigentes el 1% de Qctubre de 19933 peiro no
para aquellos arrendamientos para uso habitacional ni tampoco
que vya hubieran terminado antes de esa fecha por alguna de las
" ocho causas gque dispone el articulo 2489 del Codigo Civil, a
menos que en este (ltimo case se trate de nuevos contratos que
se celebren, posteriores al 19 de Octubre de 17993,

For lo que, si se celebra un contrato después del dia 19 de
Octubre de 1993, entre personas diferentes a las que estuviera
vigente, a esa. fecha y que tuvieran celebrado un contravo
respecto de la misma Tinca, le es aplicable la nueva legislacion,

En la actualidad existen dos clases de inquilinos, por un
ladao, los arrendatarios de inmueples para casa habitacion, cuyo
contrato de arrendamiento se haya celebrado hasta el 1?2 de
Octubre de 1993 "y, por la otra parte. todos los arrendatarios
de  inmuebles destinados a uso habitacional, cuyos contratos de
arrendamiento los ~ hayan celebrado posteriores a esa techa y a
partir del dia 20 de Octubre de 1993. :

A todos los inauilinos que celebren contrate oe
arrendamiento o que lo hubieren celebraco posterior al dia 19 oe
Octubre de 1993, les sera aplicable la nueva leqislacion, asi
como la legislacion procesal y la legislacion retormaga de la Ley
Federal de Froteccion al Consumidor,
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- Es precisamente del contenioo de las retormas realizadas de
lo que tratare a continuacion.

La iniciativa de reformas planteadas por el Foder Ejecutivo
sefalant " DECRETO QUE REFORMA, ADICIONA Y DEROGA DIVERSAS
DISFOSICIONES DEL CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL EN
MATERIA COMUN Y FPARA TODA LA REFUBLICA EN MATERIA FEDERAL, CODIGOD
DE .FROCEDIMIENTQOS CIVILES FARA EL. DISTRITO FEDERAL Y LEY FEDERAL
DE FROTECCION AL CONSUMIDOR.

"Articulo Frimero. Se reforman los articuleos 2398, segundo
parrafo;. 23999, 24063 2412, fraccion 1j 2447, 2448, 2448-F; 2445-
Ct 2448-J3 2448-K; 2478; 24841 2487y 2489, fraccion [ y: 2490: se
adiciona-el artfculo 2489 con las fracciones IV y V yi se derogan
los articulos 2407; 2448~D; 2448-1; 2448-L: 2453t 2485; 2486t
24885 24913 2494 y; 3042, altimo parrafo del Codigo Civil para el
Distrito Federal en Materia Coman y para toda la FRepublica en
Materia Federal, para quedar como sigue",

Este contenido e@s el que analizare en los siguientes
términos: : - .

" El articulo 2378, ha quedado como sique:
El arrendamiento no puede exceder age
diez afos para las fincas destinadas a
habitacion y de veinte afos para las fincas
destinadas al comercio o a la industria®,

Art 2398, Sequndo  Farrafo.- sefala los términos para la
duracion de arrendamientos en: ’

A). Casa habitacion 10 afos.

E). Comercio e Industria 20 aros,

Se . suprimieron los 15 afos que. anteriormente se fiijaban
para arrendamientos de . inmuebles destinados para comercio,
Subsistiendo el primer parrato de esta disposicion consistente
en la definicion del contrato de arrendamientos: "Hay
arrendamiento cuando las dos partes contratantes se obligan
reciprocamente, una, a conceder el usoc o goce temporal de una
cosa, Yy la otra, a pagar por ese uso y Qoce un precio cierto",
1lamado renta.

Art. 2406, E1 contrato de arrendamento debe

otorgarse por escrito, La falta oe esta torma-
lidad se imputara al arrendador.
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EL ARRENDAMIENTO DEBRE QTORGARSE FOR ESCRITO. SU FALTA ES
IMPUTAELE AL ARRENDADOR.- Se repite aqul lo que dispons el
articulo 2448 F, desde las rervormas de 1985 y con fundamento en
las acciones de los inquilinos en contra del arrendador por la
falta de esta fTormalidad, y utilizada qgeneralmente en la
reconvencion al alegar la existencia’ de los contratos
"verbales", que era utilizado en los juicios de arrendamiento
de comercio o industria por estar fuera de las normas ge casa
habitacién. De tal manera que se suprime, con esta rervorma, la ya
obsoleta disposicion contenida en el articulo, 2448, consistente
en que el arrendamiento debia ser por escvxto cuando "La renta
pasara de cien pesos anuales”,

.eut§2407.— Se deroga.
DééAFARECE. este articulo que, en su contenido, disponia que

“en. -los FREDIOS RUSTICOS el arrendamiento debia protocolizarse
mediante escritwra publica, cuando la renta fuera mayor de 5000

. pesos anuales.

Art. 2412, -

I~ A entregar al arrendatario la finca arrendada
- con todas sus pertenencias v en estado de servir
para el usa convenido y si no hubo convenio
expreso para aquél a que por su misma naturaleza
.estuviere destinada, asi como en condiciones oue
ofrezcan al ar:endatarto la higiene y seguridad
.del inmueble.

lI.- Esta disposicion subsiste en todos sus terminos, ya
que s0lo se adiciona la obligacion, para el arrendador, de
entregar la finca ademdas de “"Con todas sus pertenencias .y ‘en
estado oe servir de acuerdo a su destino", es decip comg: lo
seddlan. las. reformas. en estado de hiqiene y: . =egurxdad gel
inmueble, ‘Na, -s0lo por tratarse de una obligacion qiie establexca
la ley;® sing por salud propia del inquilinos y de sus

familiares; y-por las normas de salud publica que rigen en esta’
materia e jndispensables para un uso y qoce aaecuados de los
inmuebles . dados  en arrendamientot en segunao  lugar porque

principalmente en esta gran ciudad nos encontramos en una ona
sismica, es por lo cual se obliga en la ctualidad al arrendador a
que los inmuebles sean seguros.

Subsistiendo ademds, las obligaciones que establezca la ley que
rija esa materia, asi como en el Codigo Civil y que se
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encuentran previstas en las fracciones Il a V de este articulo.
consistentes en la conservacion de la cosa, hacienoo tooas las
reparaciones necesariast a na estorbar el uso. a no ser par causa
de reparaciones urgentes e indispensables; a garantizar el uso

pacifico y & responder de los detectos o vicios ocultos oce la-

cosa, anteriores al arrendamiento.

.

Art. 2447.-En los arrendamientos que han.durado
mas de cinco afos y cuando el arrendatario ha
hechc mejoras de importancia en la finca arren
dada. tiene este derecho si esta al corriente
en el‘pago de la renta a que, en igualdad de
condxcxones. en caso de venta sea preferido en
los términos del articulo 2448~J de este Codigo.

SE DEJA SIN.EFECTOQ Y SUPRIME LA PREFE&ENCIA QUE

-TENIA EL. ARRENDATARIQO Y EN SU LUBAR, SURSISTE LA FREFERENCIA

" PARA LA COMPRA DEL. INMUEELE .~ La leoislacion anterior sefalaba

una disposicion que se denominaba DERECHO LDEL TANTO. con los

mismos requisitos fijados en la ley anterior para ser
ejercitables, tales camos

a) 5 afos de antiguedad,
b} Mejoras de importancia.
c) Estar al corriente en el pago de las rentas.

“No se hace la remision al a:txculo 2304, respecto al término
gel aviso de venta de inmuebles para hacer uso del derecho del
tanto. fijado por dicha disposicion, en el termino de 10 dias,
diferente al término especifico fijado para el arrendamiento de
13 dias. si se trataba de casa habitacién y que regulaba el
anterior articulo 2448 J, Fraccién 11, motivo par el cuyal se
utilizaba esta disposicion que se comenta.

Suprimiéndosae, ademas, la remisidn quex{cphtemplaba el

articulo. 74Uu..,mxsma que prevenia el pago de daros v perjuicios

en casd’ de no haberse dado el aviso fehaciente de la venta al =

sujeta del dérecho del tanto y a favor de este, consideranda
valida la venta, asi como también se suorime la venta. For. o
aque, en la actualidad, se le denomina como DERECHO DE FREFERENCIA
en la enajenacion del inmueble establecienoccse, para el caso de
incumplimiento del aviso, el pago de los dados y perjuicios y no
la sancion de 'la nulidad de la compra venta como se Tijaba
anteriormentea., .
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- Art., 2448.- Las disposiciones cantenigas en las
articulos 2448-A, 2448 G y 2448-H, son de orden
publico e interes sacial par tanto son irrenunciables
y, en consecuencia cualouier estipulacion en contrario
se tendra par no puesta. '

. 5S¢ reformé, cambiando solamente las Tracciones contenidas y
sehaladas en el capitulo anterior, seralandase que son ce oroen
publico e interés social, las cuales no Tueron cambiados excepto
@l 2448-B el cual se adiciono previenda respansabilidad para el
arrendadar del pago de dafos y perjuicios para el caso de que la
localidad .np sea habitable, higiénica y -sequra., Anteriarmente,
sefalaba “el- Cédigo que . todas las Traccivnes eran oae ordgen
publica e interés social.

_ .- Art. 2448-A, Queda igqual al sefialar que la vivienda debe
‘estar en condiciones de ser habitable y de sei segura, -

Art. 2448-B,- El arrendador que no haga las reparaciones
que ordene la- autoridad correspondiente como necesarias
para que una localidad sea hahitable. higiénica y sequra
.es responsable de los dafos y perjuicios que los inquilinos
sufran por esa causa.

' Esta 'disposicidn' se adiciond en la réferente a que el
arrendador es responsable y su obligacidn consiste en dar la
localidad en condiciaones higiénicas y de salubridad, asi como
seguras, quedando caomo de orden publico e interés sacial,

Art. 2448,C.~ La duraciéon minima de todo contrato

de arrendamiento de fincas urbanas, destinagas a

la habitacion serd de un afo Tarzoso para arrendador
y arrendatario, salvo convenio en cantrario.

S,

Este articulo desaparece a lo que se conacia como Derecho de
Frarroga, es decir que a facultad del arrendadar le caoncedia al
inquilino das afos mas de contrato. siempre y cuando egtuviera al
carriente en el pago de las rentas. Dejando subsistente el aRo
minimo como término del arrendamiento de habitacion., reaulado por
el capitulo donde se encuentra esta disposicion que se comenta,
aunque, en la reforma, se da la posibilidad que pueda ser menor a
voluntad de las partes, al establecer que podra ser SALVO
CONVENIO EN CONTRARIO. .
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Art, 2448-D.~ SE  DEROGA.- DESAFARECIO LA FIGURA QUE
ESTARLECIA GUE LA CASA HABRITACION del pago de la renta debia
estipularse for:zosamente en moneda nacional y de que su aumento
debfa regirse con relacion al incremento porcentual fijado al
salario minimo general en el Distrito Federal, sin poder exceder
del 85 % de éeste, segun ocurriese en el ano cuando el contrato se
renovara o prorrogara. Ahora debera estarse como anteriormente
sucedia en los arrendamientos de comercio o industria, Yy para el
caso de pactarce la renta en moneda extranjera, ahora admisible
para casa habitacion, se estipula que la renta debe pagarse en
su equivalente a la moneda nacional. - '

.. . .Eé" decir, que al momento de efectuarse el pago en moneda
“@xtranjera, con tal de que sea cierta y determinada, atento a lo
que dispone el articulo 8o de.la Ley Monetaria, asimismo. su
‘ingremento. se regird por la ley de la oferta y la demanda que
prevalezca en el mercado inmoniliario cuando se realice 1la

. s contratacion,

Art. 2448-E.- NO SE REFORMO.- Solo establece que la renta
debera pagarse en los plazos convenidos .y, a falta de ello, por
meees vencidos y obligacion del arrendataric de pagarla hasta que
reciba“el inmueble. Esto Gltimo se repite en lo que previene el

articulo. 2426, que establecia tal regulacion para los .

arrendamientos de industria y comercio, por lo cual ahora viene a
sep -.aplicable, también., para el caso de casa habitacion, la
mencidn que en dicha disposicion se hace de la +trase "Salvo
convenio en contraripo”. .

Art. 2448-F,- NO SE REFORMJ, establece que el contrato debe
otorqQarse por escrito y la ftalta de cumplimiento 'a . esta
oblicacion y formalidad, se imputara al arrendador.* [ Esta
disposicién lée relaciona con el articulo 2406, .4que. se reformd y
del cual. va se’ comento. oL

BX

Esta obligacidn deja al albitrio de las partes el que oeba
ser por escrito 0 no , va que de las disposiciones refarmadas, la
propia l2y sefala un asunto muy peculiar al decir que estas
disposiciones se cumpliran salvo pacto en contrario, es decir,
que el contrato debe ser por escritos, pero pensemos que las
partes celebren un contrato verbal mediante el cual no se obliqan
a celebrar por escrito. En este caso la disposicion sale
sobrando. ' : :
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. Art, 2448-G,- NO SE REFORMO., Y es el que establece que

debera otorgarse por escrito y ademas con la obligacion de ser
inscrito en la autoridad, si1n mencionar a que autoridad se
refiere, Sdlo sefala que debe ser inscrito ante la autoridad
competente del Departamento del Distrito Federal., Siendo en este
caso la Tesoreria, que es el lugar donde se pagan y reqistran los
contratos, Ademds, faculta al inquilino., tal precepto reformado,
para que pueda demandar el cumplimiento de tal inscripcién  por
parte del arrendador.

‘Art.  2448-H, NO SE REFORMO, Ya que el articuleo 2448
contempla’ ‘e es una disposicion de orden publico e interes
social, disponiendo que el arrendamiento no termina con la muerte
- 'del arreidador ni del arrendatario, disposicion similar a’'la que
“semdala.s el articulo 2408, que establece que el arrendamiento no
termina con la muerte de las partes, siendo ahora aplxcable lo
:que ahi se dispone "Salvo convenio en contrario”.

En este caso sucede muy & menudo que las personas
beneticiarias del 1inquilino se subroguen en sus derechos vy
obligaciones, es decir, de los derechos del de cujus, en linea
recta por consanquineidad o por atinidad vy, siempre y cuando
hubieren habitado el inmueble en vida del arrendatario en- Torma
real y germenente, Yy aunque se trate de las personas mencionadas
y que " cumplan, con el requisito de la habitacion real vy
permanente, no seran subrogatarios si se trata  de subarriendo.
cesion u otra figura similar, Debiendose, ahora. entender la
palabra US0 real y permanente del inmueble y no como habitado.

Art 2448-1 DEROGADO. Esta disposicion establecia el
Derecho de preferencia en el arrendamiento del tanto, siempre vy
cuando el arrendatario se encontrase al corriente en el padgo oe
las rentas y, en virtud de que ahora se determina solamente vy
subsistiendo la ultima de dichas figuras denominada como DERECHO
DE FREFERENCIA. R

Art. ”448—J.— En el caso de aue el propietario del inmueble
arrendado “deécida enadenarlo, el o los arrendatarios tendran
depecho de ser preferidos a cualquier tercero en los sigui-
entes términos.

I, En todos los casos, el propietario debera dar aviso pan
escrito al arrendatario de su deseo de vender el inmuekie
precisando el precio. terminos, condiciones y modalidades
de la compraventa. )
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1I.- El o los arrendatarios dispondran de quince dias
para dar aviso por escrito, al arrendador, de su voluntad
de ejercitar el derecho de preferencia que se consigna

en este articulo, en los terminos y condiciones de la
oferta, exhibiendo para ello las cantidaoges exigibles
al momento de la aceptacion de la oferta. conforme a
las condiciones seraladas en éesta.

I11.~- En caso de que el arrendador cambie cualauiera
de los términos de la oferta inicial, estara obligaao
a dar-un nuevo aviso por escrito al arrengatario,y
contara de un nuevo plazo de quince dias. Si el cambio-

~ se retfiére al precio, el arrendador sdlg estara apligado
a dar este nuevo aviso cuando el incremento o decreci-
miefto del mismo sea de mds de un diez por ciento.

JIVe= Tratandose de bienes sujetos al reégimen de propiedad
en condominio se aplicaran las disposiciones de la ley
de la materia.

V.~ La compra-venta realizada en contravencion de lo
dispuesto en éste articulo otorgard al arrendatario
el .derecho de demandar dados y perjuicios. Sin que la
indempnizacion por dichos conceptos pueda ser menor a
un 50% de las rentas pagadas por el arrendatario en
los Ultimos doce meses. La accion antes mencionada
prescribira sesenta dias después de que tenga conoci-

..miento el arrendaterio de la real:'acxdn de la compra
‘venta respectiva.

En caso de que el arrendatario_no cumpla con las
condiciones establecidas en las fracciones 11 o 1I1 .
de este articulo precluira su derecho, -

" .t

Art. 24@8; J.- Se modificod el derecho del qué gozaba el
inquiling. para’ demandar .el Derecho del tanto, poir la nueva

reglamentecion -wdel derecho de preferencia de acuerdo a las -’

siguientes REGLnb.

I.-RVISD DEL AhRENDADDR. De los terminos y condiciones de la
compra venta al arrendatario. Ya no se adispone, como en la
anterior legislacion, de que éste sea en forma indubitable y que
se interpretaba indebidamente como el aviso dado por fedatario
. publico., Estableciendose ahora que dicho aviso debe ser par
ESCRITO. lo cual si bien es cierto ello cae dentro del adjetivo
indubitable de que efectivamente lo reciba el inquilino y conste
por* escrito con su tirma, porque puede ser el geso de aue no lo
reciba y el arrendador aparente dar ese aviso.
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FRACCION II.- Subsiste el término de quince dias que se
concede al arrendatario para que estudie la oferta con las
condiciones, modalidades y precio’ del inmmueble. y tenga la
preterencia en la enajenacion del inmueblet sin embargo, ahora es
requisito indispensable, para hacerlo valer. que EXHIEA LAS
CANTIDADES DE LA COMFRAVENTA para la aceptacion de la oferta.

Aqui conlleva a un gran problema de tipo social y economico,
siendo e) que el arrendatario al arrencar un. inmueble es debido
a que .no cuenta con los medios suficientes para adquirir su casa
propia, por.lo que las reformas van mds alla de las necesidades
de los .inqUilinos y con el proposito de que, en un termino de
quince dias, no consigan y junten el dinere suficiente para

fhiggquiriifﬁl inmueble que rentan.

. ko cual, si no se cumple, se tendra por perdido ese derecho,
-85 decir, aunque exista constancia de aceptacion, si el

. 4rrendatario no cubre la cantidad o cantidades de la aferta, el

arrendador quedard liberado de su obligacion de la preferencia,
el cual puede ser ofrecido en las construcciones tales como
viejos edificios, vecindades y departamentos ruinosos.

FRACCION III.~ EL AVISO -DE CONDICIONES. Igual que antes de
las ‘reformas se otorga el término de quince dias, subsistiendo
que dicho "cambio", ya sea en incremento o decremento, sea mayor
del 104 ya que, en caso contrario, no sera necesario el nuevo
avisg, pero si se da el caso empezarid a correr de nueva cuenta el
términd de quince dias, para que el arrendatario haga uso de su
derecho de preferencia en términos de la nueva oTerta.
Suprimiéndose, asimismo, que el nuevo aviso sera en’ Torma
indubitable, debiendo ser ahora simplemente por "escv:to"como en
el caso del primero.

FRACCION V.~ Esta fraccion quedd” igual Yy sjn ehﬁérgo
aparece . como, reformada y es la que se refiere a 'que  tratandgose
del caso de 1os condomxnxos. se sujetara a la Ley de la materia.

v

FRACCIDN,,QL- Suprime la abligacion que tenian los notarios
de cerciorarse del cumplimiento de este articulo. auedando en su
lugar: Que la compra venta realizada en contravencion a este
articulo otorga al arrendatario el derecho de demandar el pago de
dafos y perjuicios, en congruencia, como se. ha comentado, se
considera valida la venta « determinando que el pago por estos
. conceptos no debera ser mepor al 50 % de las rentas que se havan
pagado en los dltimos doce meses, y teniendo una prescripcion de
dicha accion a los sesenta dias,
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FRACCION VI,~ DESAFARECIO. Esta declaraba la nulidad de la
compra venta Yy la responsabilidad de los notarios al escriturar,
contrario a lo que dispone este articulo, Y seralaba, ademas, un
término de seis meses para demandar la prescripcion de la accion
de nulidad la que consistia en la relatividad.

fueda subsistente e) ultimo parrafo que habla de la
preclusion del derecho de preferencia en la compraventa, si no
se ejercita en el termino de quince dias 'y wnibiendo las
cantidades establecidas. '

Art,.2448-K, Si varios arrendatarios hicieren uso del
derecho de preferencia a que se-refiere el articulo
anterior serd preferido el gue tenga mayor antiguedad
- arrendando parte del inmueble y, en caso de ser igual, el
" que primero exhiba la cantidad exigible eri los términos
“de la fraccion 1l del articulo anterior salvo convenio
en contrario,

"Este articulo suprime la obligacion de que el
tiador se rehdse, si éste llenaba los .reaquisitos de ley para ser
fiador y, respecto a que era potestativo para el arrendatario de
vivienda de interés social, dar fianza o subsistituirla por
deposita de un mes,

ER su caso. -si varios inquilinos ejercitaran el derecho de
preferencia, sera aceptado quien llene los requisitos de
antiguedad o de depasito en primer lugar. Y salvo convenio en
contrario, determindndose una vez mds que la voluntad da las
partes es predominante, dejandose al arbitrio de las partes o no

lo dispueste por la ley.

w

vigencia, en la actualidad, de las normas se llevan

Con _la

juicios que anﬁas de 1993 se tramitaban por laraec tiempo. dando.

lugar a que '@l inquilino qozara, si no de un derecho de
propiedad. de -.la posesion que en un cierto tiempo tendria que
desocupar, - poi® lo que, en la actualidad, se creo un Jjuicio
sumarisimo en el que se corre €l riesgo de atentar contra las
formalidades del procedimiento y normas del procedimiento.
LlLevandose juicios al vapor en el que no se apegan a las normas
procesales,

Art, 2448 L.~ DESAFARECE. Este disponia la obligacion de
transcribir integramente, en el contrato. las disposiciones de
aste capitulo y que en la practica no tuo eficacia la
impugnacion del documento gue por este concepto se hiciera valer.
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fArt.~ 2449, DEROGADO Estos articulos g2 derogaron desde
Art.- 2450, DEROGADO las reformas de 19839, por ser* normas
Art, - 2451. DEROGADO contrarias a dicha reforma.

Art,~- 2452, DEROGADQ

Art.,—- 2483, DEROGADO

Art, 2478, Todos los arrendamientos que no se hayan
~celebrado por tiempo expresamente - determinaaco
concluiran a voluntad de cualquiera de las partes
- contrataptes previo aviso por escrito dado a la otra
pairté con quince dias de anticipacion. si e&s predio
urbano y con un afo si es rustico.

"+ Esta dispasicién determina las acciones dae terminacion del
contrato cuanda ha continuado voluntariamente, es decir, cuando
. ha operado la tdcita reconduccidn, modificdndose igual que el

articulo 2448 J, Fraccién I, que seRalaba que el aviso debia ser

indubitable., Dispone ahora que si se da'este aviso sdlo serda por
escrito, que es una forma indubitable. como se ha mencionado,
reduciéndose ademds el término de los dos meses que se le
concedia@ .al inquilino para desocupar, , por lo que .en la
-actualidad solo se le conceden quince dias para el caso de
predios’urbanas y de un afo si se trata de predios rasticos.

Art. 2484, Si el arrendamiento se ha hecho por
tiempo determinado concluye en el dia prevfijado. Si no
58 ha sefalado tiempo, se observara 1o que disponen
los articulos 2478 y 247%.

Tal articulo suprime la frase "Sin necesidad de desahiicio"
a que se _referia el anterior y para el caso de. . las "contratos
determinacos: Y. que desaparecio el Juicio Especiai de Desahucio.

Art. 2485, SE DEROGA.

Sefalaba este articulo el derecho de la prorroga que ue
contenia en el mismo y, por lo tanto. los requisitos para su
procedencia consignados en el contrato. Es decir, el derecho
. mediante el cual se le concedia al inquilino que se le prooracase
un afo mds y con un incremento de la renta hasta un 1%, siempre
y cuando demostrara que los alauileres de la zona sufrieran una
alza.
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Art. 2486.~ SE DEROGA

Tal norma establectia la figura de la renovaciaon del contrato
por otro afo mas, en el caso de los predios rustices, y procedia
para el caso de que se siguiera usando el predio después de su
terminag y prorroga.

Art. 2487, Si después de terminado el plazo par

© el que se celebrd el arrendamiento, el. arrenda-

- tdrio continta sin oposicion en el uso'y en el
goce;del bien arrendado continuard el arrenda-

. .miento por tiempo indeterminadp, estando obligado
el-arrendatario a pagar la renta que corresponta
por el tiempo que ekceda confoirme a lo convenido
‘en el contrato. Pudiendo cualquiera de las partes
solicitar la terminpacidn - del contrato en los
términos del articulo 2478 Las obligaciones contra
idas por un tercero con objeto de garantizar el
cumplimiento de arrendamiento cesan al término
del pla:o determinado, salvo convenio en contrario.

Este articulo habla acerca de los arrgndamientos en general y
ro solamente de predios urbanos, estableciendo ademias que en caso
de cont;nuarse éste tendra su plazo por tiempo indefinido,
igualmente con la obligacion de pagar la renta por el tiempo que
exceda al término que ha tenido el contrate, omitiéndose ahora la
frase’ "Con arreqlo a lo que pagaba", dado a los incrementos que
necesariamente se dan con motivo de la dinadmica de 1a economia
actual.

Art, 2488, DESAFPARECE. y disponia que el fiador durante el
plazo determinado del contrato estableciendo, ademés. la salvedad
de que si las partes convenian eupresamente la continuacion de
las obligaciones del fiador aun despues de venc;do el térmiho-del
contrato sus;obligaciones no cesan por haberse asi pactadao.

Art, 2489

1. Por falta de pago de la renta en los terminos
previstos en la fraccion 1 del avtxculo 2429,
1Ty 111

IV, For dafos qraves a la cosa arrendada imputables
al arrendatario, y

V. For variar la forma de la cosa arrendada

sin contar con el consentimiento expreso del
arrendadorr en los terminas del art. 2441,
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£STta  PrETOrMa  eStaDlece 1as CAUSAS 0@ MEsclslon  orlglnaaas
par el arrendatario, y fundamento para la accion de rescision del
contrato por parte del arrendador., moditicandose la Traccion I,
relativa a la falta de pago de rentas. Tal disposicidn raetferente
al arrendamiento de fincas rusticas ¥y & los que remtia la
fraccion I, relativa a la obligacion del arrendatario de
satisfacer la renta en el tiempo ¥y forma convenidos.

] .Las fracciones IV y 'V, seRfalan las causas, como se ha
mencionado, por variar la forma del arrendamiento gin el
consentimiento expreso del arrendador, contforme al articulo 2441
que establece que, el arrendatarie no puede sin consentimiento
expreso del aprrendador, variar la forma de-la cosa arrencada, vy
si 1o’ .hicfese debera devolverla como-"la recibio siendo
responsable de los dafos y perjuicios.

- Teniendo T el arrendadonr la tacultad de ° rescindipr
inmediatamente el contrato, por lo que da alternativas para que
se demande el pago de los dafos y mejoras efectuadas por el
arrendatario.

ARty 24918, SE DEROGA. Disponia ..que, en-caso de . que el
arrendatario no rescindiese el contrato, hecha la reparacion,
sequiria paganda la misma renta hasta el teérmino del plaze del
arrendamiento, es decir, el arrendatario., en su caso. tiene el
derecha a la reduccion de la renta mientras duren las
reparaciones en términos del articulo 2445 y; una ve: hechas
éstas, sequir pagando su renta segun se haya pactadoe en el
contrato. :

Art. 3402, Fracciones I a 1V subsiste y SE DEROGA el altimo
parrafo, que se refiere a la inscripcion en el Registro Fublico
de la Fropiedad y del Comercio, y consignaba la prehibicion de no
inscribir escrituras en las que se transmitia la propiedad da un
inmueble. dada en arrendamiento en contravencion .& los - articulos
2448 1 y 2448-J, respecto al derecho del tanto y los. reqguisitos
para su ejercicio. o

REFORMAS AL CODIGD DE FROCEDIMIENTOS CIVILES  DEL
DISTRITO FEDERAL. DIARIO OFICIAL DEL DIA 21 DE JULIO DE 1993

ARTICULO SEGUNWDO. Se reforman los articulos 42, 114 Fr
VI, 271 cuarto parrato, 731, 957 a 966 v la denominacion
del Titulo DDcimo Sexto.Bis. Se adicionan los articulos

285 con un Gltimo parrato del Cddigo de Frocedimientos
Civiles del Distrito Federal para queaar como sigue:
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Art. 42.- En las axcepciones de litispendencia,
conexidad y cosa juzgada, la inspeccion de los autoes
sera también prueba bastante para su procedencia
Salvo las relativas a los Jjuicios de arrendamiento
inmobiliario, en los que solamente seran admisibles
.como pruebas de las mismas las copias selladas de 1la
demanda, de lJa contestacion o de las ceéoulas de
emplazamiento del Juicio primeramente promovido,.
Tratandose de las dos primeras excepciones y en el caso
de la dltima se debera acompadar como prueba copia

“ certificada de la sentencia y copia del auto que Ja
declard ejecutoriada. .

" Se-modifico en el sentido de alle las eiceociones sedaladas,
es prueba bastante para su procedencia la inspeccion de autos,
.como se disponia en el articulo anterior, pero ahora se introduce
la ".encepcion de que, para los juicios de arrendamiento .
inmobiliario, en el caso de las dos excepciones primeramente
"mencionadas deberdn exhibirse copias selladas de 1la demanda,
contestacion o de las cédulas del emplazamiento.

Asi‘como copia certificada de la sentencia, del auto que la
declara ‘ejecutoriada, 'y si no se ofrecen las bpruebas aue
justifiquen las encepcion€s se desecharan de plano su enxcepcion
en el auto que admita la contestacion a la demanda. Y ello
obedece a que, en estas reformas y por la eiperiencia sutrida en
los tribunales. en que se abusara de las practicas ailatorias
con el .objeto de alargar el procedimiento y qanar tiempo para
usar mas el inmueble arrendado, ahora se le da un giro completo
al procedimiento y se crea, para el caso de los uicios dge
arrendamiento inmobiliario, un juicio sumarisimot porque de aqul
que esta disposicion, como las siqQuientes vayan encaminacas a
que la controversia se resuelva en el menor tiempo posible.

*

Arti’ 114 Fr. 1 a v Subsiste.
Fr. VI La-$entencia que condene al arrendatario de
casa hahitacion a desocuparla y.

Fr. V11,

Esta disposicion sigue ordenando que debera ser notificacion
personal la sentencia que condene al arrendatario de casa
habitacidon a desocuparla . pero ahora se omte la resolucion que
decrete la ejecucion. Ya no debera notiticarse personalmente como
se disponia en Ja fraccion anterior, la cual estaba relacionada
con el Wltimo parrafo del articulo 525, el cual desaparecié en
estas reformas.
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Art. 271, Sa presumiran confesados los hechos de la
demanda que se deje de contestar. 3in embargqo, se

' tendra por contestada en sentido negativo, cuando se
trate de asuntos que afecten las relaciones Tamiliares,
el estado civil de las personas y en los casos en que
el emplazamiento se hubiere hecho por edictos,

Fara el caso de que no se conteste la demanda en asuntos de
fincas destinadas para casas urbanas destinadas a habitacion, Se
presumiran’ contestados los hechos en sentido neqativo cuando el
demandado . era inquilino, ahora las controversias en materia de
arrendamiente quedan sujetas a la reqla géneral de que para el
caso de . na dar contestacion a la demanda, se presumiran

.confasados los hechos , ya sea arrendador o arrendatario.

". Se dejan subsistentes los casos de excepcion como son: Los
Jjuicios en que se afecten las relaciones familiares, el estaco
“civil de las personas y en los casos en que el emplazamiento se
hubiere hecho por edictos en que, si se daja ge contestar la
demanda, ésta se tendra por contestada en sentido negativo.

Art. 285... Tratindose de juicios de arrendamiento
inmobiliario, ' la. prueba pericial sobre cuantificacién de
‘dafos, reparaciones o mejoras solo sera - admisible en el
periodo de ejecucion de sentencia, en la que se haya
declarado ' la procedencia de dicha prestacién. Asimismo,
tratandose de intormes que deban rendirse en dichos julcios,
los mismos deberan ser recabados por la parte interesada,

Se adiciond un ultimo parrafo , respecto a que en los Jjuicios
de arrendamiento , bajo cuyo rubro genzrico, ahora as: gg} 1e
denomina a toda controversia en esta materia, .dejan-de existir
las reformas’ exclusivas a controversias del ‘arrendamiento
inmobiliario < [mplementindose en las actuales ' reformas un

capitulo especial, que ahora dedica a . todas aguellas’

controversias, . independientemente del destino del  bien
arrendado... - '

Ahora con estos procedimientos. la prueba pericial de la que
habla, s6lo se admitira en ejecucidn oge sentencia oue haya
declarado procedente la prestacicon que por cualquiera de los
conceptas mencionados se haya reclamado. Respecto a informes que
deban rendirse en este tipo de juicios, estos deberan ser
recabados por la parte interesada, es decir, por la parte.que los
ofrecia, desapareciendo la vieja costumbre de dilatar el
procedimiento,

19
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Art, 489 a A77.- DESAFARECE EL JUICID ESFECIAL DE DESAHUCIO.
Respecto a este tipo de juicios., ya se analizo en el capitulo
anterior, por lo que no se detallara lo que contemplaba,

Art, 517...
. Fr. U alll,
En el caso en que el arrendatario, en la contestacion
a_ la demanda, confiese o se allane a la misma. el Jue:z
concederda un plazo de cuatro meses para la desocupacion
. del tnmueble. .

Este. parrafo se refiere a las, sentenc:as que decraten un

"iiEallanamxentu donde se le concede un'plazo de gracia al inquilino

para qiue desocupe voluntariamente en cuatro meses., la localidad
.arrendada, . con los apercibimientos dé que ha causado . ejecutoria
la ' sentencia y é&percibido de _lanzamienta a su costa si no
~ abandona el inmueble. '

Art., 525, SE DERDOGA., Este parrato determinaba que solo
procedia.el lanzamiento de casa habitacion. treinta dias antes de
naberse - natificado personalmente el autd de ejecucion, ahara,
sdla- se- notifica personalmente la sentencia que condena al
arrendatario de casa habitacion a desocuparla.

Art., 731, Las Salas del Tribubal Superior conoceran en
tnica instancia , de las demandas de responsabilidad civil
presentadas contra los jueces de lo civil, de lo familiar y
de lo concursal, del arrendamiento inmobiliario, contra las
sentencias que aquéllas dicten no se dara recurso alguno

Se adiciono respectao a que las Salas conoceran dé “las
sentencias gue dicten las autoridades que menciona,. que no habian
sido contempladas en las reformas de 1989 .

BN

REFORMAS “DE LAS CDNTRDVERSIAS EN MATERIA DE ARRENDAMIENTO
TNMDBILIARID.

Estas se contemplan, en la actualidad en el Titulo Decimo
Sento HRis, denominado De las controversias en materia da
. arrendamienta  inmobiljario. ¥y de las que hablaré en un punto
posterior. :

120



Art. 957, A las controversias que versen sobre el
arrendamiento inmobiliario les seran aplicables las
disposiciones de este titulo, El Juez tendra las mas
amplias facultades para decidir en Torma pronta y
expedita lo que en derecho convenga.

A las acciones que se intenten contra el fiador que haya
. otorpado fianza de caracter civil o terceros por contro-
versias derivadas de! arrendamiento se aplicaran las reglas
de este titulo en lo conducente. lgualmente. la accion que
inténte el arrendatario para exigir al arrendador el pago
de dafos y perjuicios a que se retieren los articulos 2447
y. 24487 J, del Cédigo Civil para el .Distrito Federal
en materia del Fuero Comin y para toda la Republica en Mate-
ria-Federal, se sujetara lo dispuesto en este titulo.
.Con las reformas planteadas por el Foder Ejecutivo, cambia en
totalidad el procedimiento que . existia en el capitulo

denomlnado "De las controversias en materia de Arrendamiento de

*fincas wrbanas destinadas a habitacion”, en la actualidad se le
conoce con el nombre de " DE LAS CONTROVERSIAS EN MATERIA LE
ARRENDAMIENTO INMOERILIARIO". .

Estexarticulo queda intégramente igual que el anterior, solo

que se-adiciond determinar que las acciones contra el FIADOR, se
ejercitaran por esta via, y el pago de los dasos y perjuicios a
que se refiere el articulo 2448 J, es deciry, la procedencia del
pago.de los dafbs y perjuicios cuando se realice la compra venta
del inmueble que estuvo arrendado., si el arrendador no le dio el
aviso por escrito de su desec de vender el inmueble.

.

' . R .
Asi pues, son tres acciones las que contempla - este

ordenamiento. la primera, consistente contra el fiador, la
segunda que se refiere a cualquier tercero que intente cualquier
accion derivada del arrendamiento, y la tercera que se retviera a

accion que se intenta contra el arrendador por ng. haber "dado
preferdnéia contemplada para la enajenacion del ‘inmueble,

oW

©
Art,  9858.7Para el ejercicio de cualesquiera de las

acciones previstas en este titulo, el actor devera

exhibir con su demanda el contrato de arrendamiento

correspondiente en el caso de haberse celebrado por
escrito.

En la demanda, contestacion., reconvencion y contesta-
cion a la reconvencién, las partes deberan ovrecer

las oruebas que pretendan rendir durante el juicio.
Exhibiendo las documentales que tenoan en su poder
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‘o el escrito sellado mediante el cual hayan solicitado
los documentos que no .tuvieran en su poder.

Este articulo queda en los mismos terminos aue el primer
pdrrafo del articulo anterior, es decir, que debera acompasarse
el contrato de arrendamiento por escrito si asi se celebro, para
la tramitacién de cualquiera de las Traccxones contempladas en
este titulo,

Con’ el contenido de las reformas actuales se adiciona el
segundo parrafo que contempla la obliqacion de las partes de
ofrecen lasipruebas que estimen pertinentes, debiendo exhibir
todos los: medios de perfeccionamiento legal. asi como los
. documentos sellados que justifiquen la solicitud del. o de las

- ‘documentos, solicitandolos y presentandolos a mas tardar el dia

de la audiencia de ley. De los documentos que se soliciten ante
.diversa autoridad Judicial o administrativa,- ¥y que . conste en
autos el escrito de solicitud y, al momento de celebrarse la
audiencia de ley no sean debidamente entregados. no se logrard el
'desechamiento de dicha probanza por causas aj)enas a la
preparacion y desahogo de las pruebas de la parte oferente,

Ahora bien, el nuevo procedimiento de arrendamiento que es
en la especie, un juicio sumarisimp dentro de las disposiciones
extremistas en contra del arrendatario, se preveé que las pruebas
que ofrezca su oferente deberan ser preparadas y desahogadas- por

esta parte, no asi, - como se contemplaba en la legislacidn
" antenjor, donde la parte demandada dilataba el procedimiento con
el ofrecimiento de pruebas, en la mayoria de los casos dificiles
de desahogar. For lo gue, en la actualidad, 1la parte oterente
debe de desahogarlas ya que, de lo contrario la nueva legislacion
procesal actual sefala que el no desahogo de las pruebas sera paor
causa imputable al oferente, :

Arﬁ} 95?}»Una vez admitida la demanda con los documentos
y copias requeridas. se correrd traslado de ella a la

parte demaqdada. sefalando el luex en el auto oe admision, -

fecha para’ la celebracion de la audiencia de ley. Que
debera fifarse entre los 25 y 3% dias posteriores a
la fecha del auto de admision de la demanda

El demandado debera dar contestacion y formular en su

caso recanvencion dentro de los 5 dias siguientes a l1a
fecha del emplatemiento. Si hubiera reconvencion se correra
traslado de ella a la parte actora para que la conteste
dentro de los S dias siguientes a la fecha.de notificacion
del auto que la admita.
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Una ve: contestada la demanda y. @n su caso. la reconvencion
o transcurridos los plazos para ello, el Juez admitira las
pruebas ofrecidas conforme a derecho y rechazara las que no
lo sean, fijando la forma de preparacion de las mismas a
efecto de que se desahoguen a mds tardar en la audiencia
de ley.

) _Este -articulo es la materia de la presente tesis, con él,
quiero anali;ar lo siguiente:

En.: prxmer lugar, establece un término para aque tenga

:j?vérxfxcgtxvo la audiencia de ley, ésta debe celebrarse a mas

tardar entre los 25 'y 35 dias del auto que admite la demanda vy
ﬂque sale publicado en el Boletin Judicial. - .

Dicho término resulta apresurado por las siguientes razones:

a).—~ En caso de que se notifique oportunamente y le corra
traslado-a la parte actora, con la contestacion y, en su caso, la
reconvencion, asi como -las pruebas que considere pertinentes <se
desahoguen . pero que dentro de las pruebas se ofrezca una
testimonial fordnea, misma que no pueda ser diligenciada dentro
de los 25 y 39 dias, fecha en la cual se verificaria la audiencia
de ley. Y sefalada para ese dia y, mas auan, que no llegara la
prueba a desahogar por medio de un exhorto.: resulta en este caso
LA INAFLICABILIDAD DEL ARTICULO,

b).~ Otra causa de inaplicabilicad del articulo, " la
constituye el que se le notiftique con un término cercanc a la
fecha de celebracion de la audiencia de ley, también en este caso
no se llevaria a cabo la audiencia de ley. For lo. que existen
lagunas dentro de la propia legislacion civil Peyormada que ho se
aplica en la p»éctxca judicial.,

-5

"o .

C)e- Agimismo, si se notificara de igual manera con - un
tiempo cercano a la audiencia, pero que el demandado opusiera
excepciones y defensas, asi como que entablara una reconvencion,
y aque la fecha de celebracion de audiencia estuviera programada,
no seria posible llevarse a cabo la audiencia. dejando como letra
. muerta de la ley, una disposicion que se antoja eutremista vy
apresurada para tramitar los juicios.
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d).- Otra de las formas de la inaplicabilidad de este
articulo la constituye el personal del Ju:zgado, de los que
hablare y analizaré en un punto posterior. '

En sequndo lugar, dicho articulo establece en su segqundo
parrafo, 1o que he analizado en lineas anteriores, por lo que, el
espiritu del legislador que reformd el capitulo del arrendamiento
inmabiliario al Cédigo Civil constituye enormes laounas,
ocasionando que se crea lo que se conoce., en el derecho Europea,
como. UKASES, es decir. letra muerta en ia ley, que no es
aplicable,. . _pero que trae consigo innumerables problemas
juridicos,’ " S

. Art. 960, Desde Ja admision de las pruebas y hasta la

" celebracion de la audiencia se preparard el desahogo
de las pruebas que hayan sido admitidas de acuerdo a
lo siguiente:

I.- La preparacion de las pruebas quedara a cargo de
lag partes por lo que deberan presentar a los testxuos,
: perltos y demas pruebas que les hayan sido admitidas
y s6lo en caso de que demuestren la imposibilidad de
preparar directamente el desahogo de alguna de las pruebas
. que les fueron admitidas, el juez, en auxilio del oferente
“deberd expedir los oficios y citaciones, y realizar el
‘hombramiento de peritos incluso perito tercero en discordia
‘poniendo a disposicién de la parte otverente los otficios y
citaciones respectivas, a efecto de que las partes preparen
las pruebas Yy éstas se desahoguen a mas tardar el dia de
la audiencia de ley . o

1I.- 8i llamado un testigo o perito o solicitado un 'l{
documento que hayan sido admitidos como prueba no se
desahoqan éstas a mas tardar en la audiencia se
declarara desierta la prueba ofrecida por causa
imputable al oferente. .

N
Este articulo determina aue ya no.se tienen por negagos los

hechos cuando el arrendatario no conteste la demanda o

reconvencion, como lo preveia el articulo anterior en su ultimo

. parrafo, por haberse reformado el articulo 271, que se encontraba

en relacicn a esta disposicion, sino que, ahora con base en el

citado numeral retormado, en cualquier caso. en materia de
arrendamiento, si no ce cuntesta‘la demanda habra confesion ficta

de parte del rebelde,
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Asimismo, el precepto dicta reglas para la preparacion de
las pruebas, adicionando un termino aque se encuentra dentro de
las lagunas de la propia ley, que es el concepta de la
IMPUTABILIDAD DE LAS FRUEBAS, En primer lugar, analizarée las
reglas de las pruebas, para después analizar la imputabilidad,

Ay~ Desde la admisién de las pruebas y hasta la celebracion
de la awdiencia, se preparardn las pruebas admitidas. . Es decir,
que lJos medios idéneos para la- veracxdad de los hechos, lo
constituyen las ptruebas.

Al respecto. Rafael de Fina detine las pruebas de la siquiente
manera: "Es Ia actividad procesal encaminada a la demostracion de
la enistencia de un hecho o acto de su inexistencia® (10d)

- 1.~ FRACCION  PRIMERA. QUeda 'a carqQo de las partes
la- preparacion de sus pruebas y SOLO QUE ACREDITEN LA
11F0S 1B ILIDAD para prepararlas y su inminente desahogo. el Juez

" -en auxilio de las labores del juzgado, les expedira oficios.

citaciones y nombramiento de los peritos que intervengan en la
solucian de las controversias, incluso. el. propio. articulo
establece que, ademds, nombrarid el juez a un perito tercero en
discordia, que ponga fin a, los peritajes en discrepancia. §i  ast
10 cree conveniente el juez y atendiende a la premura del tiempo
de duracion del procedimiento. el cual termina en la propia
audiencia de ley. ’

I't.,~ FRACCION SEGUNDA.,~ Se hara el apercibimiento de admitir
las pruebas testimonial, pericial o documental segqun lo marca la
fraccion en forma limitativa y, en caso de que no se desahogue
alguna ‘de dichas praobanzas por causas ajenas al propio Juzgado,
ce declarara desxerta la prueba por una causa imputable al

oferente, .

De la IMFUTARILIDAD, es uno de los terminos gue establece la
reforma, y ‘de la cual comento: En teoria, la impiitabilidad se
aplica .a los procesos penales por lo que definiendola consiste
ent “ Es la capac:dad aeneral atrtbuxble a un sujeto para cometer-
cualquier clase de infraccion penal, ' tambien capacadad para ser
sujeto pasivo’de una infraccidn penal. La imputabitidad es . un
presupuesto de la culpabilidad". .

Es decir, LA AUDIENCIA NO FUEDE SUSFENDERBE NI DIFERIRSE FOR
. LA FALTA DE FREFARACION vya que la manera de dicvar la sentencia.
depende directamente de las pruebas que fundan a la demanda v, en

100, - De Fina, Rafael, Diccionario de Derecho, LEditorial Forrua,
§.A, Menico, 1981, Decima Edician, Actualizada, Pag. 273,
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su c&so, la contestacion a la misma. For lo tanto. esta etapa
del procedimiento es muy importante porque la resoluzion depende
en gran partes de las pruebas que se hayan ofrecido.

FRACCION TERCERA.- III.- Una vez desahogadas las pruebas que
asi lo hayan ameritado, se pasard al periodo ge alegatos, en el
que las partes alegaran lo que a su derecho corresponda.,

Cerradd el periodo de alegatos, el Juez:.debera dictar, en ese
momento, la _§ENTENCIA CORRESFONDIENTE.

Art. 962. En caso de, que denfro del uicio a que
se refiere este titulo, se demande el pago de rentas
- atrasadas por dos o mas meses, la parte actora podra

solicitar al Juez que la demandada’ acredite con los

recibos de renta correspondientes o escritos de
consignacion debidamente sellados. que se encuentra
al corriente en el pago de las rentas pactadas y, no
haciéndolo se embargaran bienes de su propiedad
suficientes para cubrir las rentas adeudadas.

El ‘articulo anterior determinaba que, para el caso de no

haberse logrado la conciliacion, le conferta al Juez las mas
amplias facultades de direccion procesal., vy debia proceder a la
depuracion del procedimiento respecte a las excepciones

planteadas en la contestacidn, tales como la de conexidad.
litispendencia y cosa Jjuzgada .que, en su caso. se hubiera
promavido.

Ademés, determinaba que la resolucidn que se dictara en’gsta
audiencia era apelable en el efecto devolutivo, .y se encontraba

relacionada’ ‘can el articulo 666 de la Ley en’ cita. que
determinaba que las resoluciones del procedimiento en

controvereia de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a-

habitacion, que regia este titulo, que se retformd, procedta la
apelacion en.el”efecto devolutivo, y la sentencia definitiva era
aoelable en embos efectos.

Con las reformas planteadas. este articulo es el substituto
del procedimiento especial de desahucio, 'y que desaparecio con
las mismas que prevela, como hipdtesis legal de su procedencia,
la talta de dos o mi&s mensualidades, 1o cual si no se acreditaba
daba origen al lanzamiento. Ahora insertas dicha hipotesis en el

.
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procedimiento de contraversias de arrendamiento si el demanaado,
al momento del emplazamiento y de requerimiento del pago ae
rentas, na Jjustifica encontrarse al corriente en el pago de las
rentas adeudadas, se le embargaran bienes de su propiedad
suficientes y que basten a garantizar el monto adeudado. hecho
lo anterior, se le emplazard y correrd traslado para que en el
término  de cinco dias produzca su  contestacion, oponga
excepciones y, en su caso, pramueva la reconvension.

Este ahticulo regula el pracedimiento y faculta al arrendador
para. que. demande la rescicion del contrato de arrendamiento,
mediante- 14> via que sedale el Codigo. Yy viene a sar un Jjuicio
demasiada’ rdpido, comparado con lo que duraba el procedimiento

. del. Espec:al de Desahucio.y cuya consecuencia en este juicio, es
“fa rescicion y, como consecuencia, la desocupacion del inmueble
con los apercibimientos de lanzamiento a costa del inquilino.

Art. 963. Fara los efectos de este titulo.
siempre se tendrd como domicilio legal del !
ejecutado el inmueble motivo del arrendamiento.

'

En” virtud de que desaparece con las reformas la Audiencia
Previa'y de Conciliacion, tambieén el contenido de este articulo.
el cual disponia que concluida la audiencia se. abria el periodo
de pryebas ¥ se  les concedia a las partes un término de 10 dias
comunes a ambas partes,. las que en la actualidad se ofrecen en la
demanda ¥y la contestacion a la misma.

En la actualidad. se dispone expresamente lo que s@ manejaba
en la practica y que su inobservancia daba origen. a muchas
lagunas en materia del arrendamiento de ‘casa habxtacxéh. Ahora y
en forma _ logica y Jjuridica la ejecucién en --materia de
arrendamiento, - que es el que éste usa y el cual’ tiene aque
desocupar y entpeqar en caso de que asil se le condene.

P
Ve

Art. 964, Los incidentes no suspenderan el
procedimiento, se tramitardn en los términos del
articulo 88 de este Codigo. Fero la resolucion ce
pronunciard en la audiencia del juicio conjuntamente
con la sentencia definitiva.
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El anterior articulo hablaba de aque, a los ocho dias de
concluido el periodo de ofrecimiento de pruebas, se debia citar
a las partes para la audiencia de ley, como se le denomino en las
actuales reformas. Es decir, lo que sucede en la practica con la
audiencia de pruebas, alegatos y sentencia, estableciendose las
reglas para su desarrollo. (La admision de pruebas que se
encuentren relacionadas con Jlos puntos de la demanda y su
desahogo, se hard segin el orden que determine el juez y se hayan
preparado, alegatos y citacion para sentencia, breve y concisa.
que debia. dictarse dentro de los ocho dxas siguientes a la
celebracxon de la audiencia).

El~--ordenam1ento actual refarmado se retfiere a los

"?lNCIDENTES, igual que el articulo %65 sin reformar, que también

d1spon1a que éstos no suspenden el procedimiento y su tramitacion
.debe . ser conforme al articulo 88 del Codigo - de Procedimientos
_Civilest pero que, a diferencia del anterior, ahora se tramita en
la Via Incidental, Yy dispone que debe tramitarse conjuntamente
‘con la Sentencia Definitiva,- por lo que no suspenden el
procedimiento, ya gque se admiten pero se resuelven al. final del
Juicio por la brevedad del tiempo que dura dicho procedimiento.

“Art: 965. Para la tramitacion de las apelaciones
respecto del Jjuicio a que se retiere este
capitulo., Se estara a a lo siquiente:

L.~ Las resoluciones y autos. que se dicten
durante el procedimiento ¥y que sean apelables
una vez interpuesta la apelacion, el Juez la
admitira si procede y reservard_ su  tramitacion
para que se realice, en su caso, conjuntamente
con la tramitacidn de’'la apelacion que se formule
con la sentencia definitiva por la misma parte .
apelante. Si no se presentara apelacion por la sl
_misma parte en contra de la sentencia defipitiva se °
entenderan consentidas las resoluciones y autos aue
hubferan sido apelados durante dicho procedimiento. y

Cw

. N . . s : ¥
II.~ En_loY procedimientos en materia de arrendamiento
no procedera la apelacion extraordinaria.

Establecta el articulo anterior a las retormas tedo lo
relativo a los incidentes. tema que en la actualidad las
contempla el articulo que en lineas anteriores analicé, El actual
establece LAS REGLAS FARA LA TRMITACION DE LAS ARFELACIONES, v que
se interpretan de la siguiente manera:
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.Fraccién I. Una vez que se admita la apelacion., si procede
contra resolucién o auto de mero tramite, e RESERVARA €U
TRAMITE, para que se resuelva conjuntamente con la Sentencia
Definitiva que se dicte y que la parte demandada (Q Actora en su
caso), interpongan el Recurso Ordinario en contra de la
Definitiva.

Ahora bien, si- al dictarse la Definitiva y una ve:z
transcurrido el plazo de la interposicion del ' recurso, no es
zpelable, el articulo de referencia establece una laguna en la
ley, al decir que se entienden consentidos los puntos resolutivos
de dicha: sentencia por la que, si " durante la secuela
pﬁocedlmenta;, s@ interpusiere una apelacién, por eiemplo en
contra-de urauto, éste - ya no se sustanciara por la reqla de
dicho artjculo, por lo que deja en completo estadao de inderensxon
‘4a la parbé apelante en este caso, a los inquilinos.

: Fraccion Il.- En la materia que nos ocupa, NO FROCEDE LA
AFELACION EXTRAORDINARIA, que se contempla para aquelles juicios
anteriores a dicha reforma y que establece el articula 717 del
“Codigo de Procedimientos Civiles, misma que debe interponerse
dentro de los tres dias que sigan a la notificacién de 1la
sentencia, Yy en el caso de la siguiente hipatesis:

Cuando se hubiere notificado el emplazamiento por edictos o
el juicio se hubiere seguido en rebeldia, por una natificacion
que no haya cumplido con las ' formalidades esenciales del
procedimiento, Es decir,no se haya realizado debidamente la
notiticacion o, cuando no estuvieren representidos legitimamente
el adtor o demandado o, siendo incapaces las diligencias se
hubieran entendido con ellos por los detectos del emplazamiento,
como lo hemos: anotado, 'y cuando el Jjuicio se hubiere entendido
con un Juez incompetente.

Art., $646. En los procedimientos de arrendamienta et
las apelaciones s6lo seran admitidas en el efecto. -
devolufiﬁb:v o

Para termrnar con las reformas, solo me concretaré a decir’
que el Gltimo articulo sigue la tendencia extremista de la
brevedad: de.~1os Jjuicies., por lo aue las apelaciones que  se
admitian en ambos efectos. en la actualidas no se admiten,
excepto, las admitidas en el efecto devolutivo.

. EN LA ACTUALIDAD SOLO CONOCE DEL FROCEDIMIENTO DE ARRENDAMIIENTO
EL JUEZ COMFETENTE FOR LO QUE, DENTRO DE L.AS REFORMAS, DESAFARELCE
EL ARREGLO CONCILIATORIO QUE EXISTIA EN LA FROCURADURIA FEDERAL
DEL  CONSUMIDOR, mediante la reforma del articulo 73 de dicha
Ley.
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E.~ FACULTADES DISCRECIONALES GUE SE LE CONCEDEN
AL JUZGADOR EN MATERIA DE ARRENDAMIENTO INMOBILIARLO.

Este es un tema de los ma&s interesantes y que preocupa
actualmente la materia del procedimiento civil en nuestro pais.
La evolucion de las ideas hace que el supuesto de Juez espectador
ge considere practicamente superada y, en torno a la tigura del
Juez director convergen los estudiosos tratando de determinar el
alcance da esas facultades,

,.Deffhiendo a las facultades diremos lo siguiente: " Son

".‘dquellas facultades de las cuales se encuentra investida de

poderes lIa autoridad para obrar o no " obrar. cuando lo crea
‘opartuno, o0 para obrar, segun su discreto leal saber y entender
para la mejor satisfaccion de las necesidades colectivas que

. constituyen la razén de su obrar, por cuanto la ley le otorga

cualgquiera de esas posibilidades’ en forma eupresa o tacita,
entonces decimos que se halla frente al ejercicio de facultades
discrecionales". (101 : .

La Enciclopedia Juridica Omeba, ademas de interpretar a su

criterio lo antes visto dice al respecto: "Dentro de los limites
que “les tijan.' las partes, dado que este aumento de poderes
(Facul'tades) eg perfectamente compatible con el principio
dispositivo, vecino a este aspecto. tambiéen se estudia la
tendencia publicistica del proceso en cuanto a que se acentla
sobre el todo el interes de la sociedad. asi como tambien cuales
son las manifestaciones de egtd influencia". (1(¢Z) i

Seﬁala,_agemas. la Enciclopedia Juridica DmeBa-;-"El proceso
no puede:. iniclarse de oficio: el Juez no pusde tomar en cuenta

hechos ni medios de prueba que no hubiesen aportado- las partes,. .

deben tenerse por ciertos los hechos sobre los cuales las partes
- estén de acuerdo: la sentencia debe ser conforme a lo alegado.y
lo probado;~ no se puede condenar a mds ni a otra cosa que no
pida en la demanda“. (103)

101,~ Enciclopedia Juridica Omeba, Editorial. Tomo. Editorial
Driskill, 8.A, FHRuenos ARires Argentina, 1977, Faa. &7,
102,~ Idem Ob Cit, Fag. 808, .
103,~ ldem Ob Cit, Fég. 807
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-Dentro de las facultades que se le conceden al Juez en
materia de Arrendamiento Inmobiliario, con las nuevas ratormas
que he venido analizando, son las aue comprende el Titulo
Decimosexto PBis del Cdédigo de fFrocedimientos Civiles, al
establecer el propio Cédigo en el articulo 957 lo siguiente:

"A: las controversias que versen sobre el arrendamiento
inmabiliario, les seran aplicables las disposiciones de este
titulo, EL JUEZ TENDRA LAS MAS AMFLIAS FACULTADES FARA DECIDIR EN
FORMA FRONTA Y EXFEDITA LO QUE EN DERECHQ_CONVENBA".

_Eliprocesn que ce inicia con unas retformas. tendientes a

'iufévorecg% en todo, (nada en parte a los inquilinos)y a los

arrendadores, el juez no puede tomar en cuenta hechos ni medios
de -prueba - de las que no hayan aportado . lass partes con sus
escrritos de demanda, contestacidn y reconvencion en su caso, y su
relativa contestacion a la reconvensiong ya que se encuentra

" " tacul tado para deciditr sobre la admisién y desahogo de dichas

probanzas tal como lo establecen las articuleos 959 y %60 de la
Ley Procesal Civil, )

.

i Contando ademds con las ' facultades establecidas en el
articulo 271 que sefala: "Transcurrido el plato fijado en el
emplazamiento sin haber sido contestada la demanda, se hara
declaracion de rebeldia, sin que medie peticion de parte y se
procedera de acuerdo con ‘1o prescrito por los articulos 272-4 a
%72 F, observandose les disposiciones del titule noveno.

fara hacer la declaracion de rebeldia,. el Jjuer examinara
escrupulosamente y bajo su mds estricta responsabilidad si las
citaciones y notificaciones precedentes estdn hechas al demandado
en la forma legal. si el demandante no sefald casa en el .lugar
del juicio, y si el demandado quebrantd el arraigo" s

Es f&ecirﬁ' el Juez tiene las mas amplias~iacuitades para

dajar de proveéﬁ sobre el acuse de rebeldia que solicite la parte
actora, =i se percata que dentro del emplazamiento existe alquna
anomalia, .que’ pueda dejar en estado de indetensioh a la parte
damandada.

. Esto en relacion con lo que disponen los articulos (17 y 118

del Codigo de Procedimientos Civiles que a la letra dicen: "5i se
tratare de emplazamiento y no se encontrare al demandado. se le
hara la notificacion por cédula. .
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La cedula, en los casos dz este articulo y del anterior., ce
entregara a los parientes, empleados domesticos del interesado o
a- cualquiera otra persona aue viva en el domicilio sefalado
después que el notificador se haya cerciorado de que ahi lo tiene
la persona que deba ser notificadat se enpondran, 2n todo caso,
los medios por los cuales el notiticador se haya cerciorado de
que ahi tiene su domicilio la persona buscada".

El .articulo 118 dice al respectos ""Si después aque el
notificador se hubiere cerciorado de que la persona por notificar
vive en la.casa Yy se negare aguél con guien se entienda la
notificaci6n- a recibir ésta, se harda -enm el lugar en que
habitualmegnte trabaje, sin necesidad de que el Juez dicte
.determinacion especial para ella".

: _.'"La Suprema Corte de Justicia de la Macidn al respecto ha
dictado la siguiente Jurisprudencia, titulada: " EMFLAZAMIERNTO ES

.DE ORDEN FUBLICO, Y SU ESTUDIO ES DE OFICIO. La falta de
emplazamiento o su verificacion en forma contraria a las
disposiciones aplicables, es la violacion procesal de mayor
magnitud y de cariacter mids grave, puesto que da origen a la
omisién de las demas formalidades esenciales del juicio. Esto
es, imppsibilita al demandado para contestar la demanda y. por
consiguiente, le impide oponer excepciones y detensas a su
alcance .ademds. se le priva del darecho de presentar las pruebas
que acreditard sus defensas y excepciones y a oponerse a la
recepcion o contradecir las probanzas rendidas por la parte
actora vy, finalmente. - formular alegatos Yy ser notificado
oportunamente del fallo que en proceso se dicte. La entrema
gravedad dJe esta violacion pprocesal ha permitido la consagracion
del criterio de que el emplazamiento es de orden publico, que los
jueces estan obligados a investigar de oficio, s1 se etectuo o no
y si en casa afirmativo, se abservaran las leyes de la materia.”

SEXTA EFOCA, LUARTA PARTE, . e
voL. #19, Fag. 15, Amparo Directo 2T42/68., Centro Deportivo
Frados de.la Montafa 5.A. Unanimidad de cuatro votos.

voL. ‘719, Pag. 15, Amparo Directo. 2541/68. Fraccionamienvo.

‘Frados de la'Montafa. S.A. Unanimidad de Cuatro Votos.

VoL, - l?f"béd 15, Ampara Directo. 2677/68. Yenedor oae
Obligaciones Serie A, de la emitidas por el Fraccionamiento
Frados de Ja Montafa, S.A, Unanimidad de cuatro votos.

VOL &5 Pag. 16, Amparo Directa 3019/74, Benita Lopez Jimenez,
Unanimidad de Cuatro Votos,

VOLS 163-168 Fag. 47 Amparo Directo zBa7/8%, Gloria Martha
Issac de Gonzalez Larsu, Unanimidad de Cuatro Votos. .

132

R



Al  respecto. es conveniente sefdalar lo que comunmente
sucede en la practica judicial, es decir, €l Juez tiene las mas
amplias Tacultades para dictar acuerdos o resoluciones, o
decretos de mero tramite al resolver y acordar sobre las raczones
expuestas por los actuarios ahora adscritos & los Jjuzgados, ya
que priva en la actualidad el criterio personal de los Jueces
para decidir tal situacien, y pues mientras uncs dejan al libre
albedrio de los Actuarios, otros no lo contemplan y tiene que
existir la determinacion de la que habla el articulo 118 de la
ley Frocesal Civil. . . :

Aliora- bien, la autoridad Judicial tiene facultades para

decidir sobre la amigable composicion en la audiencia de ley, vy

T whortar.:a lasg partes a4 que resuelvan su controversia sobre un
';'conVenxq y que ponga fin al conflicto, -pero esto no. es mera

casualxdad, ni capricho del Juez, sino que se contempla en el

.articulo 761 del Codigo de Frocedimientos- Civiles y que

analizare mis adelante.

Asl como también puede decidir sobre las pruebas ofrecidas
por las partes, dando lugar-a ello sobre la autoridad o poder de
decision. sobre las pruebas que versen sobre la litis. For lo
que puede admitit y ordenar su desahooo. asy como tambhién puede
desechatr las que estime convenientes, Tal es el caso de lo aue
dispone el articulao 960 en su primer parrafo que dice:

. "Pesde la admision de las pruebas y hasta la celebra&ién
de la audiencia se preparara el desahogo de las pruebas
que hayan sido admitidas de acuerdo a lo siguientes

I. LA FREFARACION DE LAS FRUEBAS QUEDARA A CARGOD DE LAS
FARTES, FOR LO QUE DEBERAN FRESENTAR A LOS TESTIGOS. FERIT0S Y
DEMAS PRUEBAS QUE LES HAYAN SIDO ADMITIDAS Y SO0LO EN EL CASO DE
QUE DEMUESTREN LA IMPOSIEILIDAD DE FREFARAR DIRECTAMENTE : EL
DESAHOGD, DE ALGUNAS DE LAS FRUEEBAS QUE LES FUERQN ADMITIDAS, EL
JUZZ EN. AUX]LID DEL. OFERENTE DEBERA EXFEDIR LUS OFICIOS Y
CITACIONES Y REALIZAR EL NOMNBRAMIENTO DE PERITOS, INCLUSD FERITO

TERCERD EN DISCORDIA, FONIENDD ‘A DISFOSICION DE LA FARTE '

OFERENTE 1.0S OFICIOS 'Y CITACIONES RESPECTIVAS, A EFECTO DE QUE
LAS PFARTES FREPAREN LAS FRUEBAS Y ESTAS SE DESAHOBUEM A  MAS
TARDAR EN AUDIENCIA DE LEY:

I1.  SY LLAMADO UN TESTIGO, FERLITO, O SOLICLTADO UN DOCUMENTO
GQUE HAYAN SIDD ADMITIDOS COMO FRUEBA. NO SE DESAHOGAN ESTAS A
. MAS  TARDAR EN LA AUDIENCIA, SE DECLARA RESIERTA LA PRUEBEA
OFRECIDA FOR CAUSA IMFUTABLE AL OFERENTE", dando lugar a las
reglas para la preparacion y desahogo de las pruebas.
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C.~ DEFICIENCIA EN EL TERMINO DE 35 DIAS FARA TERMINAR EL
FROCEDIMIENTO.

Este es un punto de qran interés, no solo personal, S5ino
para abogados litigantes, inquilinos y Titulares de los Juzgados
de Arrendamiento.

For - lo que se refiere a estas treTtormas, trataron de que
dichas modificaciones resultaran acertadas, ya que, por una
parte.'z'qe ~estabecid un procedimiento unico en las demandas de
la materia; tanto para el arrendador y arrendatario comQ para

el f:aqqq‘o terceros relacionados y, por otra parte, la intencion

" '.'del legislador siguiendo la linea del sistema politico actual, el

de aqilf'ar el procedimiento; eliminando rfacetas procesales aue
se | considepraban innecesarias para el arrendadnr mas no para el
anuxllno.

Es decir, la intencion de estas reformas. que en la
actualidad resultan inaplicables. no en cuanto al fonoo sino
en cuanto a la depuracién del prouedim:ento. el gque analizare en
los sxauxentes temas.

El articulo 999 del Cédigo de Frocedimientos Civiles.
en su primer parrafo, contiene la materia del presente trabajo al
establecer: " UNA VEZ ADMITIDA LA DEMANDA CON LOS DOCUMENTOS Y
COFIAS REQUERIDAS, SE CORRERA TRASLADO DE ELLA A LA PFARTE
DEMANDADA: SERALANDO EL JUEZ, EN EL AUTO DE ADMISION, FECHA FARA
LA CELEBRACION DE LA AUDIENCIA DE LEY. QUE DEBERA FIJARSE . ENTRE

“LOS VEINTICINCO Y -TREINTA Y CINCO DIAb FOSTERIORES A LA - FECHA
DE ADMISION DE LA DEMANDA, "

El varticulo anterior sedala la forma de admision de la
demanda, con .los tequisitos que debe contener, asi1 como um -
término para que se celebre la audiencia de ley, es decir, que
debe celebrarae ‘dentro de los veinticinco o treinta y cinco dias-
posteriores al auto de radicacion de la demanda.,  siendo éstos
dias habiles por ser procesales.

Cuando al inquilino se 'le demanda en la ‘npueva via la
rescision del contrato de artendamiento, nace hasta lo imposible
par retardar el procedimiento, y habitario e! mavor tiempo
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posible, haciendo hasta lo imposible para oponat excepciones v
defensa y ofrecer pruebas que retarden el ya de por si corto
periodo de 285 a 3% dias para concluipr el procedimiento.

Consxderamos que la intencion del Foder Ejzcutivo. al enviar
la inxczatxva de reformas al Codigo Uivi y la Leaey . Frocesal
Civil, es la de eliminar los procedimientos que se contemplan aun
en  la actualided . para los contratos de avvendamxento que se
celebtaron aqtes del ‘afo de 1993, .

L As) como también dice en su segundo parrcato: * EL DEMANDADO
LEBERA DAR CONTESTACION Y FORMULAR,. EN 84 CAS0, RECONVENCION
-DENTRO DE LOS CINCO DIAS SIGUIENTES R LA FECHA DEL EMPLAZAMIENTO.
S1. "HUBIERA RECONVENCION SE CORRERA TRASLADO DE ELLA A LA FARTE
. ACTORA PARA QUE LOS CONTESTE DENTRD DEL TERMING DE CINCO DIAS.
SIGUIENTES A LA FECHA DE NOTIFICACION DEL AUTQ QUE LA ADMITA.

De lo antes transcrito se desprende que se sendala un tiempo
incierta: y prematuro  para terminar un.procedimienta que esta
eapue=tu a muy diversas Llases de xmnedxmentos. tales comos

a). En primer lugar, analicemos el auto de radicacion. que
establece y ordena se realice la notificacion al demandado. vya
gue . l'a primera debe ser de manera personal al decir el articule
Ilé& del Cddiga de Procedimientas Civiles lo siguiente. "La
primera notificacidn se harad personalmente al demandado o a su
representante o procuradot en - la casa designadat |y 1o
encontrandolo el notificador. le dejara cédula .en la que hara
constar la fecha y hora en gque la entreque, el nombre y apellido
del promovente, ‘el Jjuez o tribunal que manda aplican  la
diligencia, la determinacion que se manda nattf:cav y el nombire v
epellxdo de la _persona a quien se entrega", L.

Es deci». ‘s debe notificar personalmente la admision de la
demanda y el gontenido de las prestaciones del acvor. asi como
se  le correrd’ titaslado con una copmia simple del escrito inicial,
y en la cédula de notificacidn se le dard a conocer 21 dia y hora
de celebracion de la audiencia de ley.

Fero. en virtud de que elhTﬁibunal Superior de Justicia del
Distrito Federal en e]l ano de 1999, decidié que la UOficina
Central de Notificadores y Ejecutores, (desapargciera, por asi

t
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llamarlo), para que en su lugar se adscribiera a los ju2gados de
las distintas materias, a los Sérores Actuarics. esto con el
proposito de dar mayor celeridad a los procedimientos y esten en
la &ctualidad bajo la orden y control del Juez de Arrendamiento.
As1 como, la2s materias de las que, que conoce el Tribunpal.

For lo que, refiridndonos al tema que nos ocupa, el
actuario ahora adscrito a un Juzgado del firrendamiento
Inmobiliario. quien 1lleva consigo la ceduld de notificacion,
tiene que dar citas para acompafar los abogados litigantes, el
procuradonr o la parte actora, para realizar la diligencia de
emplazamientn- ya que, de lo contrario. si‘se les turnan no las
realizan-y. acostumbran razonar exponiendo motivos. tales como: Mo
se localizd el domicilio, el Namero no es el correcto, no existe
.la colonfa, etec. For lo que, para evitar se deje en estado de
indefensién no a la parte demandada, sino al proplo actor, que
tiene proximo un dia y hora para-la celebracion de una audiencia,
‘acomparar al Actuario a practicar la dgligencla de emplazamiento.

Faor lo que, si logra emplazarse al demandado, le corre el
término que establece el articulo 959 de cinco dias para
contestar y de cinco, en su casao, para la reconvencion, es decirg
"La demanda que el demandado puede formular en su escrito de
contestacion contra el demandante, para que s2 tramite en el
proceso incoado por éste una prestacion compatible con cualquier
otro medio de defensa o excepcitn e independientemente de ellos.
Aunque algunos  procesalistas admiten que la reconvencidn puede
ser melicita. ‘en realidad, al menos. ésta sOlo se encuentra en
el Sistema Frocesal mexicano, y autorizada en Torma
implicita". (104)

Es decir que, para que se¢ realice y lleve a cabo la audiencia
de ley., es necesario, que el demandado, en su escrito de
contestacion, ofrezca las pruebas oue estime pertinentes y las
desahoque, ' ya que el espiritu del legislador. es el de  darle
celeridad a los procesos por lo. que si una prueba que ofrezca ya
sea el actor, ya sea el demandado, debe desahogarla; pues de lo
contrarip, s0.no desahogo sera causa imputable a eéste v se le
desechara de plano.

Ahora bieny... surgen diversos problemas, comou hemos visto. -en
cuanto a 13 preparacian del proceso va que, si @1 demandado
reconviene en su escrito de contestacion, y la fecha oae
audiencia se encuentra programada para uwno de los dias en que se
verificara, en este caso no se celebraria, ya que dejama al
. demandado en estado de indetenszion, porque no se agotarian las
formalidades esenciales del procedimientot asi mismo al actor que
contestaria en un plano de demandado reconvencionista.

.

104, ~ De Fina. Ratael, Oh Cit, Faq. 405
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De lo antes visto., ce desprende que el procedimiento actual,
para las controversias de arrendamiento inmobiliarie, es un
Juicio sumarisimo, al respecto el Maestro Ratael de Fina sedala,
en cuanto a este tipo de juicieas: "“JUICIO SUMARLISINMO. Es e}l
juicio sequido por un procedimiento caracterizado por su extrema
sencxlle* y por su consiguiente brevedad vy economia® (105

v

c. . - CGN‘ECUENCIAb FOR LA FUNCION ADNINIb1hATlVQ DE LOS
JUZGADOS,

Este es el primer tema de los relativos a los sujetos
praocesalee, sefala al respecto el maestro Cipriano Gomez Lara
“No. hay acuerda acerca de quienes son los. sujetos de la relacion
juridico procesali unos dicen que las partes y el Juez o el
organe  jurisdiccional, o que las partes y el estado a través de
los funcionarios judiciales, creemos que lo son las partes y el
estado, que interviene  por conducto del Titular del Organa
Jurisdiccional y los funcionarios que dentro de éstos trabajan"
(1086)

Las partes que, en alguna medida. intervienen en las etapas
procesales dentro de un Juicio de Arrendamiento inmobiliario,
estadn"’ constituidas por. los funcionarios que: laboran en las
juzgadbs, tal es el caso del propio Juez, los Secretarios. de
Acuerdos, las mecandgratas, los Secrestarios Conciliadores, el
persanal del Archivo y, en la actualidad, los Sedores Actuarios,
que se encuentran adscritos a los diversus Jjuzqados de la
materia. :

El . tema es uno de los que mayor controversia ha - suscitado
con las refolmas de arrendamiento inmobiliario del ako 1993, yva
que el proceso no puede iniciarse de oficio, por lo tanto., todas

las actuacxoneh desarrol ladas por 1la autoridad Jurisdiccional

estdn encam;nadas a la orocuracion de justicia, gque tanta voga ha
cobrado ‘sobre’ todo en el ambito politico. pero en la
practica judicial, &sto no es creible,

El1 derecho procesal que se intenta, cuando la parte actora
, presenta su demanda en Jla nueva via de controversia de
109, ~ De Fina. Rafael, Diccionario de Derecho. Fag. 408

106.~ Gomez Lara. Cipriano, leoria General del Freoceso, Editorial
Universidad Nacironal Autonoma de Maxico, 198%. Fag. 70,
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arrendamiento  inmobiliario, se ve inmersa en una serie de
cuestiones procesalistas, que no encuadran con la intencion  de
las reformas, ni mucho menos con la iniciativa de reformas y sus
proposiciones. Es decir la litis, como cuestion de derecho, se
encuentra al servicio del derecho subjetivo, es decir. la etapa
publica, mediante la cual se inicia todo procedimiento.

En la actualidad, con los Jjuicios sumarios gque se tramitan
para resolver las controversias de arrendamiento, (en la nueva
vial, el papel gue desempefan los funcionarios deja mucho que
desear, es decir, no cumple con el propasito de procuracion de
justicia, yvatue en la mayoria de los casos entorpece la misma,

N ‘

. ‘Pers no sdlo eso la entorpéce, sino  que el Tribunal
Superior de Justicia del Distrito Federal cuenta en la
Aactualidad - con 22 Juzgados de Airrenddmiento, .por la . conversion
gque. ha  efectuado el Tribunal a los demis juzpados a materia
Civil. For lo que, con ese nimero de juzgados y con la carga que
‘representa, es imposible que el personal que actda pueda
desarrollar su trabajo de tal manera que no entorpezca su funcian
y. mucho menos, demore los procedimientos, ya que la intencion de
las reformas es la de depurar los procedimientos,

La funcion de los Tuncionarios en los juzgados de la materia
de arrendamiento inmobiliario, se enfrentan a una carqQa de
trabajo, que excede en un numero mayor al que debia de estar
funciohando otro Jjuzgado, por la.conversion a Ju:gados de 1o
Civil, Lo que trae consigo gque., si un abogado litigante pretende
darle curso legal al procedimiento, no sea posible, ya gue por
la excesiva carga de trabajo, no hay posibllidad gque puedan tener
a disposicion del abogado litigante documentos encargados, .tales
como Cédulas de Notificacion, Oficios, Citatorios. etc,..

Siguiendo-con el tema que nos ocupa. diremos que el persanal
que labdra dentro de los juzgados no es el competente para
efectuarlo, yaique, debido a su falta de capacitacion., en muchas -
ocasiones angaﬁpe:en al procedimiento, tal es el caso de lo que
sucede con _.l1o% - Boletines Judiciales, que si no se escribe
correctamente el nombre de las partes, se enlista como  Mal
Fdblicadn. lo que tragé consigo que el término se vea atectado v
se enliste para el dia siguiente y, si se tiene &l tiempo breve,
no es posible que se resuelva o termire el procedimiento en

.el  termino que establece la propia ley, Este es s6lo uno ve los
cases que expongo para ejemplificar, pero asi como ese 2)emplos
existen muchisimos mAs por los que. 1a inadecuzoa preparacion
del personal tiene como consecuencia, la baja calidad profesional
en demerito en Tribupal.
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En sentido procesal, es una compleyidad de actos de varios
sujetos, realizado con arreglo a las formalidades esenciales del
procedimiento en un tiempo determinado. en la dependencia de un
juzgado o tribunal destinada al etecto para evacuar tramites
precisos para que el orcano jurisdiccional resuelva sobre las
pretensiones formuladas por las partes, o  por el Ministerio
Pablico, en su caso. ' :

Fueden veriticarse las audiencias de pruebas, de alegatos, de
ambas cosas ‘a la ve: y de discusion y emision de la resolucion
que se dicte.en el juicio. g

) 514Cﬂdigo de Frocedimientos Civiles para el Distrito Federal
en materia del Fuero Comin establece una Audiencia unica para
tramitar los procedimientos de arrendamiento inmobiliario para
habitacion. e B -

Como se advierte, de las reformas analizadas e desprende
que el Cadigo habla de una Audiencia de ley, es decir. la Gnica
que debe existir para la tramitacién de los juicios. IPlisma que
resolverd la controversia, y la que debe realizarce a mas tardar
entre los 25 y 35 dias posteriores al auto de radicacién (Art,
959) .. . .

En la celebracion de la Audiencia de Ley, el Juez. una, vez
que las partes hubieren ofrecido las pruebas, en su caso la
reconvencion, el titular estard a lo dispuesto a las siquientes
causast ’ .

1.~ For una parte si el actor logra emplazar a la parte
demandada -y-. #sta contesta, opone encepciones yy'en Su caso,
reconviene: asimismo ofrece pruebas dentro del término ve ley,
se verificard djcha audiencia sin contratiempos.

2.~ Pero en caso contrario. de que se emplace en un tiempo que
sea breve a la audiencia de ley, vy le corra en dicho dia el
término al demandado para la audiencia de ley. el Juez tiene la
obligacion de levantar la audiencia y dictar un acuerdo
exponiendo las razones para que se difiera dicha audiencia va
.que, de lo contrario, si llevara a cabo la misma, violaria las
formalidades esenciales del procedimiento y debe, por lo tanto,
sefalar nuevo dia y hora para que tenga veriticative, la
audiencia, . :
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Z.~ Ahora bien, i un Jjuicio se emplaza vy notifica al
demandado, quien con agbjeto de retardar y dilatar el
procedimiento oponiendo excepciones y defensas y, en su caso,
reconviene al actor, ast como también ovrezca pruebas, que tengan
comn objetivo demorar el procedimiento tales como por ejemplo una
testimonial fordnea, que para su desahogo debe de girarse
erxhorta &l Juez competente que se localice en otro estado v
lejos de la Ciudad de Meéxico, En este caso, puede celebrarse la
audiencia de ley a que hace referencia las reformas, pero se
tiene que diferir por la falta de preparacion de las pruebas, (si
Se gira el exhorto, sdlo se desahogard), y desahogo de las mismas
no se desahogaran las pruebas que esteén al alcance del Juez y por
el orden que este ardene, y tendra que acordar un diferimiento
por  la prueha restante, misma que tendrd. que verificarse en el
tiempo que estime conveniente la autoridad Jurisdiccional,

. fPara el desahogo do las prusbas, el Juez debe tener presente
lo que dispone el articulo 7641 del Codigo de Procedimientas
‘Civiles, que establece las reglas para la celebracion de la
audiencia de ley, asi como para el desahogo de las pruebas, el
que a la letra dice: )

961.~ LA AUDIENCIA DE LEY A QUE SE REFIEREN LOS
ARTICULOS ANTERIORES SE DESARROLLARAN CONFORME &
LAS SIGUIENTES REGLAS:

I.- EL JUEZ DEBERA‘EéTﬂR FRESENTE DURANTE TODA LA
AUDIENCIA Y EXHORTARA A LAS FARTES A CONCLUIR EL
LITIGIO MEDIANTE UNA AMIGABLE COMFOSICION:

II.~ DE WO LOGRARSE LA AMIGAELE COMFOSICION SE FASARA
AL DESAHOGO DE FRUERAS SDMITIDAS Y QUE SE ENCUENTREN .
FREFARADAS, DEJANDD DE REC1BIR LAS QUE WO SE ENCUENTREN
FREFARADAS, LAS QUE SE DECLARARAN DESIERTAS POR' CAUSA
IMFUTARLE (AL OFERENTE, FOR LO QUE LA AUDIENCIA NO &E
DIFERIRA NI SE SUSPENDERA EN NINGUN CASO FOR FALTA

DE FREFARACION O DESAHOGO DE LAS PRUERAS ADMITIDAS:

I11.~- DESAHDGADAS LAS FRUEBAS LAS PARTES ALEGARAN
LO QUE A SU DERECHO CONVENGA Y EL JUEZ DICTARA DE
INMEDIATO LA RESOLUCION CORRESFONDIENTE,

En la préctica, pocos titulares de los juzqades cumplen
con estar presentes en dicha audiencia, con exhortar a las
pvartes y dando cumplimiento a las teglas oprdenadas por el
artteula que se caomenta.
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. Exhortaran a las partes a conciliar, as decir, a que
finiquiten su controversia por medio de una amigable composicion
como dice el codigo, con la celebracion de un convenio, que age
arreglarse contendrd las bases y condicicnes dal mismo, -asi comoQ
aue dicho convenio  tendra la fuer:a de wna sentencia
ejecutoriada, obligando a las partes a estar y pasar por el como
si se tratara de una sentencia que haya causado estado. Es decir,
no admitird recurso legal alguno en contra de dicho convenio.

Dea ho'lograrse el arreglo a que hace reterencia el articulo
761 de la Ley procesal Civil, el juez ardenara se pase al
siguiente.” périodo, mismo que consiste en'el desahogo de las
pruehas oﬁbecidas y areparadas por las partes, cabe hacer notar
. que  en el actual procedimiento si una parte otrece pruebas., son
"'las mismas que debe desahogar ya que, de lo contrario, su no
desahogo declararad desierta dicha probanza por causa imputable a
&l -(La imputabilidad, tema que analicé en-puntos anteriores,
es.una concepcién que maneja el cddigo de culpabilidad, por si no
se desahogan las pruebas). :

En esta fase de la audiencia de ley, el juex <se suwietara a
las reglas de las pruebas ofrecidas. es decir, las empezara a
desahogar segun su criterio y de acuerdo al orden que pretiera.
Far 1o ‘que si existe alguna prueba que esté pendiente de
preparacion la desechara y si, en su caso. en autos se demuestra
que se prepard, pero no se ha desahogado por una causa ayena al
oferente, el Juesz auxiliara para dicho desahogo poniendo a
dispocicién del oferente los medios necesarios para su desahoago.
Hecho- lo  anterionr, el juez dictara un acuerdo haciendo esta
aclaracidén y sefalando nuevo . dia y hora para que tenga
verificativo la continuacion de la Audiencia de Ley.,

S5i en su caso ya no existen pruebas . pendientes ‘’por
-preparar, las pruebas serdn desahogadas, y el -juez . declarara
cerrado .el” périndo de deseshogo de las pruebas ofrecidas vy
ordenard,. mediante un acuerdo que dict{®, en la audiencia que se
pase al periodg.de alegatos. ) :

ALEGATOS

Los alegatos son:t "Los razonamientos o serie de el)os con que
los abogados de las partes ( o las personas que puedan sep
autorizadas para tal etecto), pretendan convencer al Juez o

. Tribunal de Justicia de la pretension o pretensiones sobre las
que estan llamados a decidir".’
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primeros, los abogados o personas autorizadas para tal efecto los
prezentardn por escrito ante el Jjurgado correspondienta, mismo
qua en el momento de la celebracion de la audiencia de ley, el
Jues acordard lo conducente y. los seqgundos pueden ser verbales,

Fara que las partes ofrezcan sus aleqatos dispone el articule
3923 | del " Codigo de Frocedimientos Civiles, la siguiente:
"Concluida la recepcién de las pruebas, el tribunal dispondra
aue las partes aleguen por si o por sus abogados o apoderados
primero ‘el actor y luego el demandado; el Ministerio Fubllco
alegard también en los casos en gque intervenga, procurande la
mayor brevedad y concisiton. No se podra hacev usp ge la palabra
por més de un cuarto de hora en primera instancia y de media hor
en sequnda Instancia",

. Como se desprende, el periodo de'aleqatdé es una Tormalidad
esencial del procedimiento, ' que debe tener presente el Juzgqado
-del arrendamiento inmobiliaria,

Se establece ademas en relacion a los alegatos lo siguiente:
art. 394. "Queda prohibida la practica de dictar los alegatos a la
hora de la diligencia. Los alegatos serdn verbales y puegen las
partes presentar sus conclusiones por escriteo". t

Fresentando una contradiccidn lo que sefalan los articulos
anteriores gue acabo de analizar, debido que el primero de ellos
establece que las partes disponen 'de un periedo de tiempo para
que aleguen lo que a su derecha convenga. Y el siguiente articulo
prohibe tajantemente que las partes aleguen y dicten por escrito,
en la audiencia, los alegatos. :

SENTENCIA,.

ERY

‘En el 'trranscurso de este trabajo. se ha insistido en wna
idea b&sica., donde los organos jurisdiccionales conceden a las
partes determinada tutela juridicai pero unicamente a traves del
proceso mismo: por  tanto los diversos tipos de procedimiento
existentes. no sdélo en la materia que me ocupa. sine  en todos
. aguellas Juicios ordinarios civiles. El Juge: debe sujetarse
precisamente a las normas previstas para llegar al ¥in que el
legislador desea.



"El resultado Tinal de todo procedimiento es 1la decision
legitima del Juez sobre el punto aque se ha controvertido. Esto
recibe el nombre de sentencia”. (107)

Cuando el fallo no es el fondo sostiene ademas el wmaestro
EBrisefo Sierra, se@ habla de una sentencia interlocutoria, éstas
tramitan la impugnacién, acuerdo de mero tramite, autos, Las
sentencias interlocutorias sirven para decidir los incidentes y
ordenar el procedimiento.

Castlllo Larrafaga y De Fina sostienen, sequn Eriseso
Sierra," quien. “los cita: "El Juez parte de la-diferencia entre las
resoluciones que dicta, atendiendo a -las necesidades del
. desarrollo— del proceso ¥ a su decision. En consecuencia, ., se@
”Aclasxfxcan en interlocutorias y de fondo., Las primeras san
llamadas praovisionales y de autos., se erpresan durante la
substanciacion del proceso y a su decisién., Las sequndas deciden
la cuestion del fondo, objeto del mismo proceso: por otra parte,
la distincion entre providencias t(dacretos) y autos. e tunda en
‘la  mayor o menor trascendencia de las cuestiones sobre las que
recaen, punto acerca del cual disponen las leyes detalladamente”
(108) . ' )

Tradicionalmente se ha venido exigiendo para la redaccion de

las sentencias (y aun para los autos), determinados requisitos’

formales, no dejando la estructura de ellas al arbitrio del Juez.
Aunque: el Codigo de Frocedimientos Civiles ha suprimido las
antiguas formulas de las sentencias. no ha eliminaco totalmente
los requisitos formales Yy, por ende. la sentencia debe llenar
los siguientes requisitoss .

1.~ Debe estar redactada como todos los documentos,
resaoluciones judicialeg en castellano. :

2.~ Debe contener la indicacion del lugar, fecha y Juez o
Tribunal que la dicta, los nombres de las pavtes v el cardcter
con el que 1|txgan y el objeto del pleito.

3.- LLevaﬁglas fechas y cantidades con letra.

4,- No _coRtener raspaduras ni enmiendas, poniendose sobre
las frases equivocadas una linea delgada gque permita su lectura,
calvandose el error al fipal con toda precision.

S.~Estar autorizadeas con la fTirma entera del Juezo
. magistradas que dicten la sentencia.
]

107.~ Bricefo Sierra Humberto, El! Juicio Ordinario Civil., Vol,.

11, Ed. Trillas, S.A de C.V. 3a Ed, 1990, PFag. F42,
108,~ ldem, Ob Cit, Fdg. 9471,
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HUMDEr O BIFISERO DIerPa  0lce, (U adends O 105 Pequlslios
que se enumerarcon en. lineas anteriores lo siguienta: "Ademas las
sentencias contendrdn los requisitos comunes a toda resolucian
judicial., La expresion del Tribunal que las dicte. lugar, TYecha.
dia, fundamentos y firma del Juez o Secretario o HMagistrado,
una relacion suscinta de las cuestiones planteadas y de las
confirmaciones rendidas, asi como las consideraciones juridicas
aplicables tanto legales como doctrinarias, comprendiendo en
ellas los motivos para hacer o no una condenacion en castas, Vv
terminaran resolviendo con toda precision los puntos sujetos a
1a consideracion del tribunal y 111ando. en su caso. el placo
dentrro del cual debe cumplirse. (109)

En nuestr materia, problemas de - naturaleza puramente
“:procesal quedan pendientes de resoiucicn, y ésta se reserva "FARA
LA DEFINITIVA". En los Juicios Ordinarios. 1las excepciones
dilatorias de falta de cumplimiento del plazo de la condicion - a
que-‘estd sujeta la accién intentadar la division y la excusiong
entre otros se reservan para ser resueltos en la sentencia
.definitiva.

. Tal criterio siguieron los legisladores que reformarén el
Codigo de Procedimientos Civiles, al establecer en el  articulo
264, 1o . siguientes : . :

/"Los incidentes no suspendersn el
procedimiento. Se tramitarén en los
términos del articulo 88 de este Cddigo

. pero la resolucion se pronunciara en la
Audiencia del juicio conjuntamente con
1a sentencia definitiva."

Jose Becerta Rautista cita a Alfrredo Rocco. quien sedalas "
El caso normal de las sentencias finales, es la decision de la
definitiva de la litis y que versan sobre la relacion wmaterialy
los contrapone a los fines procesales y aque aun cuando. ponen  fin
al procedimiento, ‘ho fallan sobre la relacion matemal, que’ queda
sin pveju:gan y que puede ser sujeta de nuevo por- Fl Juez" (11}

La resplucion que dicta el Juez de  Arrendamiento
Inmbiliario., * ademas de determinar la voluntad de la ley en un
caso concreto. impone a una de las partes una conducta
determinada debido a la actuacién de la sancidn potencial que
contiene Ja norma abstracta. Una vez dictada la resolucion vy
notificada, surte efectons para que las partes la 1mpugnen por
medio de los recursos establecidos en la ley., tante ordinarios
, como extraordinarios. \

109, ~ Erisedo Sierra. Ob Cit, pag. 952.

110, ~ Becerra Rautista Jose, £l proceso Civil: en IMexico.
Editorial Forrda. S.A. México 1990, 13a Edicion pag. I07.
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Es as1 como el presente trabajo, sefala las diticultades aue
presentaba para los arrendadores seqin la exposicidn de motivos
de reformas al Cddigo Civil y de Frocedimientos Civiles, ya que
imponia topes a los incrementos de las pensiones rentisticas,
corrompia el juicio de arrendamiento haciondolo més dilatado vy
costoso, For lo que, la legislacion actual que analice suprimd y
regulas

a) La ‘obligacién de rentar por un afo0 una casa
~ habitacian. ’ .
 b) Las prarrogas de arrendamiento por voluntad del
inguilino.
. c) El tope en que se podia incrementar la renta.
d) El procedimiento lento para haceirlo expedito,
. €) El derecho del tanto, por el de preferencia. .
"“T) La foprmalizacion de ciertos contratos en escritura

publica.
q) La. abligacion de- transcribir integros en los
contratos disposiciones - legales aplicables,

destinados a casa-habitacion.

h) Se deroga el precepto que establecia un plazo de 30
dias a partir de notificarse personalmente el auto de
ejecucidn, para poderse llevar a cabo el desahucia.

i) Desaparece el juicio Especial de Desahucio y, en su
lugar se establece la via de controversia de
arrendamiento en términos del Titulo Decimo Sexto
Bis, . . . . .

Jj) Se suprimid el articuleo 73 de la ley Federal de
Froteccion al Consumidor a Tin de quitarles
atribuciones a tal procuraduria, para intervernir en
asuntos de -arrendamienta inmobiliario.

) Se establece que los autos y resoluciones apelables
en este tipo de controversias sean resueltos
conjuntamente con la apelacion a la - sentencia
definitiva., (111) : : .
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CONCLUSIONES

1.~ El contrato de arrendamiento es aquel contrato en virtud
del cual, una persona llamada arrendador, concede a otra llamada
arrendatario, el uso o goce temporal de una cosa . mediante el
pago de un precio cierta,

"2,~ El . arrendamiento es uno de los .contratos que mayar
importancia tiene tanto tebrica, como practica, por los multiples
problemas .. -que sucita, ' dada su . reglamentacion tan
minuciosa contenida en el cédigo y por su constante aplicacion en
- la vida diaria, :

{3.— Lés reformas de arrendamiento en Vigoﬁ son el producto
del sistema polftico que sigue nuestro actual gobierno. For lo

" que sdleo reconocen el cardcter lucrativo del contrato de

arrendamiento y pretenden liberar-a los propietarios de inmuebles
de largos litigisms, que se fundamentaban en leyes protectora de
los inquilinos., ' "

4,- La legislacién anterior ponfa en dificultades al
propietario, segln el criterio de las iniciativas - de reformas a
la ley de la materia, ya que el inquilino, abusaba de la buena
fé del propietario de log inmuebles.

] .

S.= Nuestra legislacién civil actual retrocede. al viejo
concepto  seguido par el derecho romano, donde no le interesaba
sobre la condicidn del inquilino, ni la manifestacidn de la
voluntad de las partes, ya que se considera al mismo como la

_parte debil de la relacién contractual, debido a que al Cédiga
“Civil Reformado y su relativa Ley Frocesal Civil, .no le interesa
otra cosa, mas que pagar o desocupar. R .

B

b= En _}a*actualidad existen dos tipos de inquilinos: por
una parte los arrendatarios de inmuebles para uso habitacional
cuyo contrato de arrendamiento, se haya celebrado el dfia 19 de
Octubre de 1993, y por otra parte, todos los otros arrendatarios
de inmuebles para uso habttacional, cuyo contrato de
.arrendamiento se haya celebrado apartir del dia 20 de
Octubre de, 1993, as{ como todos los demds arrendatarios de
inmuebles para uso no habitacional, sin importar la fecha de su
contrato de arrendamiento.
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T LWs WUECES Uul BEPRNCelilen Co 1maD I L1 la tendran  que
aplicar las reformas s6lo yn tipo de juicio, sip la necesidad de
entablar los cuatro tipos de juicios que se consideraban en el
capitulo reformado y que se encuentra derogado.

8.~ El contenido de las reformas del arrendamiento
inmobiliario de 1993, tienen como estructura fundamental apoyar
los intereses de unas cuantas gentes, dejando en estado de

indefension a la gran mayoria de poblacion que no cuenta con  una
vivienda propxa.

Fu t§n ‘el cambio drastico de unas réfbﬁmas vigentes hasta
1993, que. protegian los intereses de los inquilinos, el estado

" - tiene  como objetivo con éstas reformas. hacer mis rentable el

negocio del . arrendamiento inmobiliario, para inscentivar la
inversidn en lag construcciones de inmuebles que se den en renta
en el Distrito Federal, objetivo que se vislumbra muy dlficil.

10,~ Consecuencia de las anteriores reformas. es que lps -
Juzgados del Arrendamiento inmobiliaric, siguen un procedimiento
sumatrisimo, con el que se pretende termipar un juicio a la
hrevedad posible, sin importar agatar las tases del procedimiento
que se tramitaban en los. juicios anteriores,

11,~ De las reformas planteadas en el afio de 1993, se
tienen. ventajas para los arrendadores. ya que desaparece el
Juicia: Especial de Desahucio, dejando en su lugar un nueva
procedimiento donde la parte acrora o quien legalmente sus
derechos represente, Fueda demandar en la Via de Controvereia de
Arrendamiento, ' no sé6lo la terminacion del arrendamiento, sino a
falta de pago de dos o mas mensualidades, puede demandar también
el pago de rentas. Es decir, agota dos procedimientos que se
ejercitaban anteriormente a las reformas. .

12:~ De - la naturaleza de este tipo de controversias.
surge un gran problema que no contemplaron los legisladores , que
al no ser péritos en la materia. Como en casi todas las reformas
0 legislac;ones que aprueban, no cansiderarén que al refaormar el
articulo 959 del Cédigo de Frocedimientos Civiles, la situacian
de la premura del tiempo que sefalan de 28 a 35  dias, para

terminar un procedimiento que en la practica actual se torna
inaplicable

13.,~ Tal inaplicabilidad del término que establece el nuevo
procedimiento sumarisimo, es diticil en la préctjca judicial, por
la aglomeracidén de Juicios que se tramitan en ésta ciudad de
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México, y por los tramites procesales en los propios Juzgados del
Arrendamiento Inmobiliario. Asi como tambien, por el tiempo
cuando se realice el emplazamiento, que trae consigo una serie de
interrogaciones . en cuanto a que, si el demandado, contesta 1la
demanda, reconviene, opone eicepciones o el gran problema para
dilatar un procedimiento con reforma actual, consistente en el
ofrecimiento de una testimonial foranea, donde el espirutu del
legislador de terminar el procedimiento sumarisimo en un breve
corto de tiempo es imposible de tramitarse.

14.,- Dada la especial estructura que se implementa con las
reformas que se aplican y que dejaron sin efecto al articulo 73
de la‘ Ley -.Federal de proteccién al ." Consumidor, ningdn
aprendatario ocurre a dicha institucién, ya que es autoridad
. competente* el juzgado de Arrendamiento. Dejando sin efecto el
' procedimiento arbitral que se trdmitaba ante dicha Institucién.

15.- La nueva legislacion, asi como las medidas
‘complementarias deberdn basarse en un diagn&stico sobre la
situacién actual del arrendamiento inmobiliario en ésta Ciudad .
buscando en.todo momento que no se violen los derechos personales
los inquilinos que por no contar con una vivienda propia, tienen
que rentar. : ! o

16.- Una de tantas problemdticas actuales es en materia de
arrendamiento inmobiliario, el que existan dos legislaciones
existentes en la prdctica. La primera, que’ requla a los
inquilinos que celebrarén contrato de arrendamienta anterior a la
reforma, es decir antes deé Agosto de 1993 y, la segunda, en todos
aquellos arrendatarios que celebrarén contrato de arrendamiento
posterior a las reformas del Cédiga Civil y de Procedimientos
Civiles, Es decir, la existencia de dos legislaciones existentes
que en Jla interpretacién de los contratos y cumplimiento  se
complica’'en los Juzgados.

17.% Al éuistir. dos ‘clases de legislaciones y , si el

demandado celebro contrato de arrendamiento posterior a lag |

reformas, pero si.ocupaba el inmueble antes de las mismas, existe
actualmente .en el cumplimiento de los contratos todo un gran
problema de interpretacion y cumplimiento de las reformas, ya que
mientras wnos juxgados se someten a el cumplimiento del contrato
actual y al procedimiento nuevo, otros toman en consideraciéon los
contratos anteriores vy, por consiquiente, al procedimiento
.anterior, .
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