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PROLOGO

México vive en la actualidad una gran aceleracion de cambios en la vida social,
econémica y politica que mantienen en alerta constante a toda la poblacidon de cada
suceso que se presenta dia a dia, 'y no deja‘de preocﬁpar Iasiadectrjaciones que a las
refaciones juridicas deban darse y correr en forma paralela a estos cambios que la vida
urbana nos va lievando.

La Ciudad de México, histdricamente ha sido y es el centro de la actividad
cultural del pais aunque esto se va matizando, la concentracion poblacional méas grande
del mundo que abriga mas de 18 millones de habitantes, la estructuracién del espacio
geografico nacional y la evolucion politica y legislativa que han derivado en una
determinacion de las pautas generales del desarrollo social de la Republica desde la
Capital.

Sin embargo, por la conglomeracion de nuestra Capital Mexicana, ha tenido
consecuencias sociales, econémicas politicas y juridicas negativas, debido a que se
han cublerto todos los espacios destinados al arrendamiento, propiciandose la
especulacion del suelo urbano, trayendo consigo el encarecimiento de ia tierra citadina,
material de construccién y mano de obra, por ello a nuestros dias resulta preccupante
en virtud de los edificios construidos para ser destinados al arrendamiento a la fecha
son escasos e insuficientes, motivo por el cual este trabajo io realizo con el animo de
hacer ver que ia planeacion legislativa no deba considerarse tan sdlo en resolver y
ajustar los problemas inquilinarios actuales, sino el de prevenir las consecuencias
futuras de éstos ajustes, promoviendo a su vez alternativas viabies de construccion

para inmuebles en arrendamiento.,



Como en todo contrato bilateral, cualquiera que sean las Obligaciones, deben
considerarse los beneficios y perjuicios que del mismo se puedan generar para las
partes, el arrendamiento lo es en gran medida el que cada una de elias deba asumir el
compromiso de su obligacién, censiderando en un plano objetivo, que el arrendatario
representa en este contrato la parte mas débil ecocndmicamente vy por lo tanto, el
compromiso de nuestros legisladores deba estar enfocado a proteger en un porcentaje
mayor a esta parte contratante, va que de las titimas reformas emitidas al contrate de
arrendamiento para casas habifacidén, los pocos beneficios que gozaba le fueron
limitados y en alguncs casos eliminados, sin pensar que esta parte representa ef nicleg
familiar de toda pobiacion en condiciones mas desprotegidas, debiendo por lo tanto
ampliar el criterio legisiativo y tutelar con mayor cuidado de las reformas necesarias

para encontrar el equilibrio entre las partes.

Por lo anterior, no se trata de sacrificar al propietaric o constructor de bienes
inmuebles para arrendamiento de casas habitacion en lo referente a sus beneficios que
representa e! contrato, sino el de crear los medios preparatorios y justificables de
acuerdo a las cendicienes economicas del arrendatario cuando es el desso de prorrogar
su contrato y mantener su estabilidad familiar duranie el tiempc que requiera el
inmueble, siempre y cuando cumplan y se encuentren al corriente en sus obiigaciones y
no dejar el cumplimiente estricto de la ley y de [z libre voluntad de rescindir el contrato
por parte del arrendador, como se encuentra manifiesto en las reformas emitidas al
Codigo Civil para el Distrito Federal, en julio de 1883, cuando haya transcurrido &l

término comun del contrato que es el de un ano.



Si del slogan que ha sido considerado como pauta en esta administracién que
dice “Por el Bienestar de tu Familia®, es el objetivo final del Gobierno en otorgarlo a la
poblacion, resulta por lo tanto necesario poner la atencidon requerida para que cada
familia encuentre la ftranquilidad en su vida social partiendo de su estabilidad
habitacional, toda vez que las condiciones econdmicas que vive la nacidn han
restringida las posibilidades en la adquisicidon de inmuebles, siendo una alternativa
viable el arrendamiento del que siendo muy reiterativo, no ha tenide el respaldo
adecuado tanto en su normatividad como en su expansion a la demanda requerida de
los inmuebles en arrendamiento, resultande hasta la fecha una aspiracion permanente
de toda familia, entre uno de los objetivos planteados por cada trabajador que integra

nuestra sociedad.

Vil



CAPITULO PRIMERO

GENERALIDADES DEL ARRENDAMIENTO

Ei contrato de arrendamiento inmobiliario representa an nuestros dias una forma
de disposicion de bienes que por razdn de tiempo y lugar su uso es muy frecuente ante
las necesidades economicas presentadas para la adquisicion de la propiedad que por
circunstancias reales el poder adquisitive y la imposibilidad de la obtencién de créditos

fepresenta en nuestros dias una alternativa que soluciona el grave problema
habitacional que vive el pais.

Es conveniente sefalar los origenes y planteamientos que se dieron a este tipo
de contrato, sefialando al efecto las épocas mas sobresalientes y los términos de

mayor reievancia que por ia creacion de dicha figura juridica se encuentra en nuestros
dias

1. ANTECEDENTES HISTORICOS

La historia en nuestra vida moderna tiene gran relevancia para darmaos cuenta del
cambio que nuestra vida social, econémica y politica ha sufrido en tas legistaciones que
mas han tenido influencia para nuestra normatividad. Para el contrato de arrendamiento
esta historia representa cambios que se han dado y adoptado segun las circunstancias
dei momento y que la normatividad creada para esas épocas dio cumplimiento para sus

fines creados, llegando hasta nuestros dias como sera comentado en el presente
trabajo.



1.4. Derecho Romano.

Los antecedentes mas antiguos que conocemos del contrato de arrendamienio
los encontramos en el Derecho Romanc y antecedentes inmediatos en el Dereche

Francés y Espafiol, ios cuales tratare mas adelanie.

la Locatio Conductio, que comprende lo que hoy ilamamos arrendamiento de
cosa y Contrato de Servicios y de Obra, constituyen una amplia categoria de contratos
en la que plantea una probiematica social, como son las de salario, alquiler de
viviendas, arrendamientos riisticos. Resultd evidente Gue los juristas & quienes se
encomendd la tarea de fiar el contenido de este contrato, se esforzaron en conjunto

poco para proteger a la parte eccndmica y socialmente més débil en la relacion.

Este Locatio Conductio presentaba las siguientes categorias:
1 - Locatio Conductio Rei.
2-. Locatio Conductic Operarum.
3.- Locatio Conductio Operis.

4 - Locatio Conductic Rerum.

=4 .- Locatic Conductio Rei. Ei arrendador (Locater), tenia como obligaciones hacer la
entrega de la cosa y que la disfrutara el arrendatario {Conductor), guien debia pagar la
suma debida (Merces) vy disfrutar de fa cosa pero conservandola y tratandoia, come un

buen padre de familia, y al término del contraio éste debia restituirla.

2 - Locatio Conductio Operarum. Este era considerado un contraic de trabajo, que se
desarrollaba durante cierto tiempo y a cambio de una remuneracion.

La unién entre el arrendamiento y el centrato de trabajo, quiza encuenire sus
ralces en la consideracidn “Da en arrendamiente su fuerza fisica” y recibe como parie
la compensacion respectiva al derecho de vivir eén una casa perienaciente a la famila

en cuestion. La figura corresponde al moderno contrato de trabajo operarum o causa



del fendmeno de la esclavitud y no era muy frecuente este contrato en Ia antigua
Roma.

3.- Locatio Conductio Operis. Recae sobre el resultado de un trabajo, esto es, sobre
el producto del mismo ya acabado. Cabe no obstante, que el contrato se haya
celebrado en atencion a las cualidades técnicas del obrerg -Conductor-, por manera de
que sea él quien realice el trabajo. El pago de la Merced ha de hacerse, de no mediar
pacto en contrario, a la terminacién de la obra. Presupuesto de! contrato es que la obra
se lleve a cabo con materiales suministrados por el que Ja encarga -l.ocator- en otro

case, y segln fa opinién prevalente en Derecho Romano, seria de ver una Compra
Venta.

4.- Locatio Conductio Rerum. Era considerado un contrato Intuito Rei, es decir, que
se efectuaba de acuerdo a las caracteristicas del bien sobre el cual contrataban, el

precio debia ser en dinero, en cantidad determinada y el objeto debia ser un bien no

[#]

onsumible, que estuviera en el comercio, siendo estas condiciones esenciales para
este contrato.

La Locatio Conductio, es para los romanos un contrato unitario, bilateral, de
buena fe y de Derecho estricto.” '

Cada uno de los contratantes tenia (como ahora), obligaciones propias
emanadas de este contrato, siendo las siguientes:

“Para el arrendador (Locator);

a) Procurar el uso y disfrute de la cosa, segin su actual y propio destino. La
imposibilidad del uso y disfrute, siempre due se deba a su culpa (del Locator) le acarrea
la obligacién de indemnizar todos los dafios y perjuicios.

! KASER, Max, Derecho Romano Privado, Versién directa de la 5a. Edicién Alemana por José Sania Cruz Teijeiro,
2a. Edicidn. Instituto Editorial Reus S.A., Madrid, 1982, p. i97 y 198.



by Hacer las reparaciones necesarias para la conservacion de la cosa en fa
forma que requiere su propic y normal destino. )

c) Reembolsar al Conductor los gastes necesarios y Utiles que haya hecho a la
cosa.

d) Soportar las cargas que pesen sobre la cosa.

Para el arrendataric (Conducter);

a) Pagar la Merced convenida.

b) Usar de la cosz en el modo que conviene a su propio destino. Su
responsabilidad alcanza a toda culpa.

c) Restituir la cosa al término del arriendo.

-—_ Segun el Derecho Clasico, el Conductor viene obligado a pagar la {otalidad de la

Merced cuando abandona el fundo, sin causa justa, antes de! tiempo convenido.” 2

En orden a la duracion del arrendamiento, es preciso ver si se ha sefialado 0 no
un términe. Si hubo tal sefialamiento, la llegada del término determina el cese de la
relacion contractual. Admiténdose, sin embargo, lg llamada Relocatic Tacita. El
Conductor puade continuar en su condicidén de tal por encima del tiempo convenido,

siempre que no se opconga a elic el Locator.

Cuando no se ha fijado un iérmino, o no cabe inducir éste de la naturaleza del
contrate, puede cssar el arrendamiento por decision del arrendador -expellere,
repellere- o del arrendatario -relinguere, deserere, discedere, migrare-, y sin necesidad

de previo aviso.

Cemo se desprende de las anteriores anoiacicnes, en el Derechc Romano no
fue precisado en los casos de prérroga del arrendamiento, durante que tiempo seria

considerado el mismo ni de aquel tratdndose de los incrementos en los casos de estas

2 Iglesias, Juan, Derecho Romano, Instituciones de Derecho Privado, 42. refmpresion de la 9a. Edicién, Editonial
Ariel S.A , Barcelona, 1987, p. 443 y 444,



prorrogas, tnicamente se tiene el antecedente de los términos generales del contrato

de arrendamiento que se encuentran considerados en nuestra legislacion.

No acaba el arrendamiento por la muerte de una de las partes, a no ser que la
Locacién haya sido hecha por un periodo de tiempo dejado a la voluntad del
arrendador.

La desfavorable situacién del arrendatario se manifiesta en el hecho de hallarse
ésie privado de ia posesion interdictal. Es un mero detentador. Carece de toda
proteccidn frente a terceros. Si el Locator transmite la ccsa arrendada a otro o
constituye sobre ella un usufructo o un derecho de prenda, el arrendatario habra de
respetar el derecho real del tercero y no tendra mas derecho derivado del contrato que
el de exigir una indemnizacién por el perjuicio. Desde el punto de vista técnico-juridico,
no es exacto, por tanto, el adagio Emptio Tollit Locatum -la venta rompe el

arrendamiento- como se decia en el Derecho comin.

El Derecho Romano admite el subarriendo, salvo contrarnia disposicion de las

partes contratantes.

1.2. Derecho Francés.

El Cadigo Civil Napolednico y el Espariol, son anteriores a nuestra legislacion,
dichas legislaciones fueron base de nuestro Cadigo que fue aprobado y promulgado en
el afo 1803, con el Contrato de Arrendamiento ubicado en e! Libro I, Tiulo VIIL.

En el Cédigo Napolednico, se considero el arrendamiento de cosas y el de obras
con el nombre de aparceria, ocupandonos del primero a fin de comparario con el
arrendamiento que contempla el Cadigo Civil del Distrito Federal de 1870, siendo éste

Codigo Napolednico, una de las fuentes importantes para nuestra Legislacion.



El Cadigo Napolednico al referirse al arrendamiento de cosas, lo define “El
contrato per el cual una de las partes se obliga a hacer que [a otra goce de una cosa

durante cierto tiempo y mediante un cierfo precic que ésta se obliga a pagarle.” 3

Por su parte el Cadigo Civil del Distrito Federal de 1870, en su articulo 3086
sefialaba “Se llama arrendamiento al contrato por el gue una persona cede a otra el
uso o goce de una cosa por un tiempo determinade v mediante un precio cierto” y de
nuestro Codigo Civit actual sefiala en su articulo 2388 “Hay arrendamiento cuando las
dos partes contratantes se obligan reciprocamenie, una a cecer el uso y goce temporal
de una cosa, vy la ofra, a pagar por ese uso o goce un precio cierta”, evidentemente

estas definiciones son similares, atn de utilizarse distintas paiabras.

El Cédigo Civil Napolednico utilizo las siguientes denominaciones, inquiling, si
se traiaba de arrendamiento de un predio urbano, Arrendataric, si se trataba de un
arrendamiento rural; En cuanto a la Renta, se le denominaba Alguiler, si se trataba de
un predio urbang, y Renta, si el arrendamiento es de un predio rural, en el caso da

arrendamento de bienes muehles, se le denominaba precio de la Locacion.

El Codige Civil Napolednico, admite también el arrendamiento de Bienes
Muebles, como de los Inmuebles y Rurales, los cuales pueden verificarse celebrando el
contrato en forma verbal o eserito. Por su parte el Codigo Civil para el Distrito Federal
de 1870, determino que si el monto de la renta pasara de $ 300.00 (irescientos pesos
M.N.) anuales, el contrato debia otorgarse por escrito, si ei predio arrendado fuere
rastico y si el monto de la renta pasare de $1,000.00 (un mil pesos M.N.) anuales, el

contrato dehiera otorgarse en escritura publica.

El Cadigo Civit Napolednico, establece por la naturaleza misma del contrate, el

arrendador tendria las siguientes obligaciones, aln de no haberse pactado y son:

3 MAZEAUD, Henri, MAZEAUD, Jean y MAZEAUD Leén, Lecciones de Derecho Civil, Volumen 1V, Cuarta
Parte, Ediciones Junidicas Europa-América, Argentina, Buenos Aires, 1965, p. 354.



1.- Entregar al arrendatario la cosa arrendada.
2.- Mantener esa cosa en estado de servir para el uso del cual haya sido arrendada.

3.- Hacer gue durante el tiempo de arriendo, goce pacificamente de la misma el
arrendatario.

Por lo siguiente, las obligaciones del arrendatario correspondian:

t.- Usar Ja cosa arrendada como un buen padre de familia, segin el destino que se

haya dado por el amriendo o seglin el uso que se presume de acuerdo con las
circunstancias, a falta de convenio.

2.- Pagar el precio del arrendamiento en los términos pactados.

En lo que se refiere a las obligaciones del arrendador de responder por vicios
ocultos si el arrendatario sufria alguna pérdida, tendria que indemnizarlo. En cuanto a
las reparaciones que realice el arrendador, las debe sufrir el arrendatario adn cuando le
cause incomodidad, siempre y cuando no fuere mayor de 40 dias y si excediere de ese
término, el arrendador tendria la obligacién de indemnizario acorde con el porcentaje de
espacio que se le haya privado disminuyéndosele el precio de Ia renta de acuerdo con
el tiempo efectuado. Ahora biert, si las reparaciones son de tal naturaleza que hace

inhabitable la localidad arrendada, el arrendatario tendria derecho a solicitar la rescision
del contrato.

El arrendador no estaba obligado a garantizar al arendatario por las
perturbaciones que sufra por hechos de terceros, pero si se trataba del arriendo de un
predio y la perturbacion proviene del ejercicio de una accion, concerniente a la
propiedad del fundo, tiene derecho el arrendatario a la disminucion de Ia renta, siempre
que la perturbacién se le haya comunicado al arrendador. También establece que si el
arrendatario es citado judicialmente por algin derecho de un tercero sobre el predio

arrendado, debe éste citar al arrendador como garantia y ser apartado del juicio.



El Cédigo Civil Napolednico, dio facultad al arrendador de rescindir ¢! contrato si
el arrendatario da un uso disiinio al objeto arrendado, del que se ha paciado o ds
acuerdo a la naturaleza del mismo, agregando que si el arrendatario ha recibido ia fince
con expresa descripcion, debe devolverla en igual estado, salvo el menoscabo y

deterioro gue haya sufrido por el usc normal o por fuerza mayor.

En cuanio g la terminacion del contraio, establece gue el arrendamiento cesa de
pleno derecho a |a expiracion del término fijado cuando se ha hecho por escrifo, sin que
sea necesidad de darle aviso. Respecio de la Tacita Reconduccion, estimo que esta
figura juridica se presenta cuande a la ferminacién del contrato hecho per escrito, el
arrendatario permanece y es dejado en posesion del bien arrendado, sefala se
produce un nusvo arrendamiento, respecto de los arrendamientos celebrados en forma
verbal, solc varia del escrito, en cuanto a que no pusde ser desahuciado el

arrendatario, mas que observando los plazos de la costumbre del fugar.

Con relacién al principic “Res Inter Alios Acta”, apunta que e! comprador de una
cosa arrendada, ne puede desahuciar al arrendatario ¢ inquilino que cuente con un
contrato, documento auténtice y cuya fecha sea cierta, @ menos que se haya reservado
ese derecho, de lo contrario el arrendador debe indemnizar al arrendatario o inguilino
por los dafos y perjuicios gue sufra, ademas éste debe avisarle con la antelacidon usual
en ef lugar, perc si el desahucio es de un predio rural, debe avisarle con un afio de

anticipacion.

En fa seccidn refativa a (as reglas pariiculares de los arrendamienios urbanes,
contiene normas un tanio singulares, como el que si un inguilino no instala suficientes
muebles en la cosa arrendada, puede ser desahuciado, salve que pueda otorgar

garantia capaz de responder por el alquiler.

Por otra pare, el subinguilino esta obligado con el propietario del precio urbaro

chiete del arrendamiento, hasta el monto del precio del alquiler, del que pueda ser



deudor, en et momento del embargo y sin que pueda oponerse los pagos hechos con
anticipacion.

El Cédigo Civil Napolednico, establecio que no se prohibia el subarriendo o Ja
cesion del arriendo a ofro en todo o en parte.

En cuanto a las reparaciones a cargo del inquilino, determiné-que seran de mera
conservacion, las designadas por la costumbre no estando obligado a responder por
defectos causados por el tiempo o por fuerza mayor.

Por otra parte, el arrendamiento de muebles para una casa, tienda o cualguier
otra vivienda, se considera hecho por ta duracion ordinaria de la casa, edificios y otros,
segln la costumbre del lugar. Ademas, se considera que el arrendamienta de un
departamento amueblado hasta por un ano, o bien por meses o simplgmente por dias,
es necesario probarlo, en caso contrario el alquiler se considera convenido segin la
costumbre del lugar. En este tipo de arendamienio e Cddigo Napoiednico, considera
que opera la Tacita Reconduccion.

El Codigo Civil Napoletnico, estipuld como obligacién al arrendatario o inquilino
para el caso de incumplimiento en el contrato, la rescision del mismo, dicha obligacion
es que debe pagar la renta durante el tiempo necesario para un nuevo arriendo, sin

importar el pago por concepto de dafios y perjuicios.

Respecto a las reglas particulares de los arrendamientos rasticos, dispuso del
arrendamiento que se haya celebrado con la condicion de un reparto de frutos con el
arrendador, el arrendatario tiene prohibido subarrendar o ceder el contrato, autorizando
el Codigo Civil Napoleénico al arrendador, en caso de incumplimiento del arrendatario,

sea condenado al pago de dafios y perjuicios.

He de comentar en forma particular de entre las disposiciones absurdas del

Codigo Civil Napoleénico, el establecer e derecho de rescindir el contrato si el



inquilino no amuebla totalmente una finca urbana, asi también tenia el mismo
derecho si el arrendatario no ocupara la finca ristica con suficientes aperos o
ganado necesario o bien si abandona los cultivos o definitivamente no la cultivara
como un buen padre de familia o diera un uso distinto a lo pactado y no
cumpliera en general con el contrato y ademés debiera pagar los dafios y

perjuicios causados ai arrendadar.

Con relacion a la reducsion del precio de |z renta, en caso que los frulos de la
finca se pierdan por completo o el 50% de un arrendamiento por afios y dicha perdida
sea por casos fortuitos, el arrendatario tenia derecho a pedir la reduccion de la renta, la
citada rebaja se Heva a cabo al término de! arriendo, sin embargo el juez puede
dispensar al arrendatario en forma provisiona! s paga una parte del precio, en razon a

la perdida sufnda conforme ai Cadiga Civil Napoelebdnico.

También dispone que si la perdida fuere menos del 50% o se suscitare cuando
ya habian sido separados de la tierra ¢! arrendatario no tenia derecho a pedir la
reduccion de la renta, salvo que tenga que darle una parte alicuota al arrendader,
tampoco tenia derecho a la reduccion de la renta si en el momento de la celebracion
del arrendamiente se tuviera conocimiento del fenémeno que ocasionara la perdida
como por ejemplo aiguna plaga, salvo estipulacién en confrario, o bien si la perdida se

ocasionara por casos fortuitos extraordinarios.

Por ofra parte, sefialé que los arrendamientos celebrados por escrito, se
consideran hechos por el tiempo necesario para que el arrendatario recoja los frutos de
ia heredad arrendada, como &l caso dei arrendamiento de una finca cuyos frutos se
recojan en el curso de un afio, se considera hecho por un ano, si los frutos se recogen
por estaciones, el arriendo se considera hecho por estaciones, si los frutos se recogen

por hojas, se considera pactado por hgja.

De lo referido con anterioridad, he de sefialar que nuestra Legislacion,

tiene como cualidad el de separar el contrato de arrendamiento de cosas, al de
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obras y de servicios que venian refiriéndose desde el Derecho Romano, sin
embargo utiliza indistintamente términos como Rescision y Terminacion, a pesar

que la finalidad de los mencionados es similar como se sigue manteniendc hasta
la fecha.

También se evaden las disposiciones que regulan si el arrendatario no
ocupa la finca urbana con suficientés mueblés como causa para rescindir el
contrato, haciéndose notar especialmente que no se tomo en cuenta el Codigo
Civil Francés por ser bastante sistematizado y complejo, refiriéndose para su
creacién al Derecho Espafol, en adecuacién a los prebiemas reales de nuestro

pais de ese entonces, cuyo tratamiento mencionaré mas adelante.

1.3. Derecho Espariol.

Et Codigo Civil Esparol, dejaba a la libre convencidn de las partes la
determinacion de las condiciones del contraio. En las grandes ciudades ta oferla del
propietario se hacla mediante carteles fijados en los inmuebles y con frecuencia
sobrepasaba a la demanda. A falta de escrito, la duracion del arrendamiento era fijado
por la costumbre del lugar. El precio del alquiler era discutido amigablemente entre los
interesados. En el curso del siglo XIX las construcciones de casas para vivienda
constituyo una operacion de inversion inmobiliaria, considerada como poco remunerada

pero segura, Las companias de seguros la utilizaron ampliamente.

En lo refertente a los arrendamientos rurales se multiplicaron y muchos

propietarics abandonaron el campo y arrendaron sus tierras,
Se crearon nuevas formas de arrendamiento, como la deé departamentos
amueblados o para vacaciones, de obietos mobiliarios de valor, de fondos de comercio.

“También se ha generalizado la practica de los arrendamiento-ventas, que permiten al
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locatario, por la reunidn de dos contratos, convertirse en propietario después de un
cierto nimero de afos”. *

En los Codigos siguientes gue ya no responde a la inspiracién directa del Codigo
Civil de Napoledn, el complejo de situaciones juridicas englobadas en el concepio de
arrendamiento esta completamente disgregado y sefala en su Titulo Vi del Libro 1V,
siguiendo la tradicién romanista al ocuparse de un supuesto contrate de arrendamiento
al gue dedica cuafro disposiciones generales y que subdivide iuego en Arrendamiento

de Fincas Rusticas y Urbanas y en Arrendamiento de Obras y Servicios.

La reglameniacion lega! de los arrendamientss no ha sido Gtil y eficaz, porque &l
Legislador no properciono regias generates. Queriendo satisfacer todos los pedidos, el
Legislador multiplica reglas y las muttiplica sin cesar y como estas leyes son a menudo
obscuras y contradictorias, se forma una importante jurisprudencia schre 1a

interpretacion de los fextos.

Por su naturaleza juridica, el arrendamiento es un conraie a titulc oneroso, en
cierto sentido es la cesidn del goce de la cosa. Es un contrato sinalagmatico, el
arrendador debe procurar el goce de la cosa y el arrendatario debe pagar el alguiler. Es
un contrato de ejecucidn sucesiva, cada parie debe ejecutar una serie de obligaciones

durante el iempo convenido.

“La doctrina afirma que es un confrato consensuai, bilateral, oneroso,

conmutativo y temporal.”. °

El arrendamiento esta concebido como un conirato de
contenido obligacional, advirtiendose que no basta un s6io cambio de prestaciones, es
un contrato que no puede limitarse a un fracto dnico, sino gue es de tracto sucesivo ©

continuado.

* RIPERT, Georges y BOULANGER, Jean, Tratado de Derecho Civil Segin el Tratado de Planiol, Tomo Vill,
Contratos Civiles, Editorial La Ley 5.A., Bucnos Alres, 1965, p. 19! y 192,

5 PUIG-BRUTAU. José, Fundamentos de Derecho Civil, Tomo [l Volumen 1, Controtos en Particula,
Enriquecimiento Injusto. Bosch, Casa Editorial, Barcelona, 1956, p. 248,

12



Ei criterio de clasificacion que domina en la doctrina es el que distingue entre
arrendamiento de cosas que comprende el arrendamiento de muebles y de inmuebles,
y de é&ste dltimo comprende dos clases de arrendamiento, ¢l de Fincas Urbanas o
inguilinato y el de Fincas Rusticas o Colonato.

Para su definicion el Cadigo Civil Espafiol dice, En el arrendamiento de cosas,
una de las-partes se obliga a-dar a la ofra el goce o uso de una césa por tiempo
determinado y precio cierto.

La doctrina tradicional considera que el arrendamiento es el prototino de los
actos de administracion, en el sentido de que basta que tanto una como otra parte
tengan la capacidad general para confratar, sin necesidad de reunir, ademas los

requisitos indispensables para los actos de enajenacion o disposicion.

Pero esta concepcién de arrendamiento como acto de administracion aunque se
considera un resultado de ia naturaleza del derecho, en realidad sélo se expiica por la
valoracion de los intereses subyugantes. En otras palabras, sélo esta justificado
considerar al arrendamiento como un acto de administracion cuando se le fijo una

duracion relativamente corta.

La Legislacion Espaniola determino las modalidades que ofrece el arrendamiento
por razdn de la cosa sobre que recae, teniendo en cuenta que no pueden ser objeto de
este contrato ni los bienes fungibles que se consumen por el uso, ni los derechos de

caracter personalisimo o intransmisible.

Respecio al precio, ha de ser cierto, fanto si consiste en dinero como en frutos.
Pero éstos no podran consistir en ningun casc en una parte alicuota de los que se
obtengan de ia finca, pues tal supuesto implicaria un contrate de aparceria cuyo

régimen debera buscarse en las disposiciones relativas al contrato de sociedad.
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Otros autores sefialan gue no existe preplamente un contrato de arrendamiento
cuando no se ha estipulado el pago de un precio o renta, pero que es justo que el
duefio de la cosa tenga derecho a exigir compensacion por el uso y aprovechamiento
de la misma. Este casc fue previsto por la Legislacion Espafiola al disponer que:
“Cuando hubiese comeanzade la ejecucion de un contrato de arrendamiento verbal y
faitare la prueba del precio convenido, &l arrendatario devolvera ai arrendador la cosa

arrendada, abenandole por et tiempo que la haya disfrutado ! precio que se regule.”. &

En cuanto at precio, hay que fener en cuenta que la Legislacién especial
precisamente ha tratado de evitar que el propietario pudiera ampararse en &l superior
poder de negociacién que le confiere [a realidad econdmica de una escasa oferta y una
abundante demanda de vivienda. Los zumentos que viniere satisfaciende el inquitino o
arrendatario por razoén de diferencia en el costo de los servicios ¢ suministros, no

tendran la consideracién de renta legal.

“Estos aumentos por cosios de los servicios y suministros podran ser exigidos
por el arrendador en & mode que el Gobierno filara anualmente, previe informe de la

Delegacidn Nacional de Sindicatos y demds organismos gue estime convenientes.” 7

Esta renta legal podrad ser objeto de elevacion por el arrendador en los casos y
proporciones que especifica la tegislacién Espafiola, por repercusiones tributarias; por
realizacion de obras; cuando por revision catastral se asigne a Ja vivienda ¢ focal de
negccic una renta superior; cuando el inquiline subroga en sus derechos y obligaciones
a uno de los parientes o el arrendatario traspasa e! local de negocio sin que la
elevacién puede exceder del 15%; cuando el inquilino, su cdnyuge o aigin pariente de
uno u ofro hasta el tercer grado con que ellos convivan ejerza en la vivienda una
pequena industria doméstica sujeta a tributacién; cuando el inguifino ejerza la industria

doméstica de hospedaje, en cuyo caso la elevacion se fijard de comin acusrdo,

5 PUIG-BRUTAU, José, Fundamentos de Dercche Civil, Tomo 1I, Volumen 1, Contratos en Particular,
Ennguecimiento Injusto. Besch, Casa Editorial, Barcelona, 1956, p. 269.

"idem &

14



En las viviendas, la renta legal serd la que se estipule para el momento en que
empiece a regir el contrato, salvo lo dispuesto en leyes especiales; pero el inguilino,
dentro de los tres meses siguientes al dia de la celebracién del contrato podra instar
ante la Junta de Estimacion, fa revisién de la renta pactada, si ésta fuere abusiva en
consideracion a ias circunstancias que se mencionaron. En cuanto a los locales de
negocio, tendran por renta la que libremente estipulen el arrendador y el arrendéatario,

aunque se trate de locales que hubieran estado ocupados con anterioridad z ia Ley de
1855.

Como propia elevacidn de renta, la Ley de 1855 prevé la posibilidad de una
revisién quinguenal de la vigente en todos los contratos de arrendamiento de viviendas
y de locales de negocio que se encuentren en periodo de prérroga legal. Cuando se
trate de los arrendamientos vigentes el dia en que la nueva ley haya comenzado a

regir, el plazo de 5 afios empezara a contarse desde tal instante de la entrada en vigor.

La Legislacién Espanola determind las obligaciones concernientes a las partes
en e contrato de arrendamiento detallandolas a continuacion.

Son cbiigaciones del arrendador:

1.- Entregar o poner la cosa a disposicion del arrendatario.

2.- Ha de hacer en ella durante el arrendamiento todas las reparaciones
necesarias a fin de conservarla en estado de semnvir para el uso a gue ha sido destinada.

3.- Ha de mantener al arrendatario en el goce pacifico del arrendamiento por
todo el tiempo det contrate.

Son obligacicnes del arrendatario:
1.- Pagar el precio del arrendamiento en los términos convenidos.
2.- Usar la cosa arrendada como un diligente padre de familia destinandola al

uso pactado; y en defecto de pacto, al que se infiera de la naturaleza de la cosa
arrendada segtn la costumbre de |a tierra.
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3.- Pagar los gastos que ocasione la escritura del contrato.

4.- Permitir alguna reparacién urgente que no pueda diferirse hasta la conclusian
del contrate, tolerando la obra, aungue le sea molesta, v aungue durante ella se vea
privado de una parte de la finca.

5.- Poner en conecimiento del propietario, en ef mas breve plazo posible, toda
usurpacion dafiosa que otro haya realizado ¢ abiertamente prepare en la tosa
arrendada.

6.- Devolver la finca al concluir el arriendo, tal como la recibié, salvo lo que
hubiese perecide ¢ s& hubiera menoscabado por e tiempo o por causa inevitable.

7.- Responder por el detericro o pérdida de la cosa arrendada, salvo prueba en
contrario, asimismo, es responsable del deterioro causado por las personas de su casa.

8.- En las disposiciones especialmente dedicadas a predics rusticos, impone
obligaciones a lcs arrendatarios saliente y entrante, al disponer que el salisnte debe
permitir 21 entrante el uso del local y demas madios necesarios para 'as labores
preparatorias del afio siguiente, y reciprocamente, el entrante tiene obligacién de
permitir 2l colono saliente lo necesario para la recoleccion y aprovechamiento de los

frutos, todo con arregio a la costumbra del pueblo.

En fcs casos que el arrendatario pueda pedir la reduccién de Ia renta referente a
tolerar las cbras necesarias para alguna reparacion urgente de la cosa arrendada, si
ésta dura mas de 40 dias, debe disminuirse el precio a proporcion del tiempo v de la

parte de la finca de que el arrendatario se vea afectado.

En relacién con los arrendamientos de predios risticos, el arrendatario no tendra
derecho a rebafa de la renta por esterilidad de la tierra arrendada o por pérdida de
frutos provenientes de casos fortuitos ordinarios, salvo siempre el pacto especial en
contrario. Para los casos forfuitos extraordinarios se entiende por; incendio, guerra,
peste, inundacidn insdlita, langosta, terremoto u otro iguaimente desacostumbrade y
que los contratantes no hayan podide racionalmente prever. Tampoco tiene el
arrendatario derecho a rebaja de la renta cuando los frutes se han perdido después de

estar separados de su raiz o fronca,
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En cuanio a la disminucién en el precio que debe ser consecuencia de la
disminucion experimentada por la cosa arrendada, hay que distinguir entre los casos de
ejecucion de un arrendamiento que difiere del convenido por no haber entregado el
arrendador todo lo que habia de ser objeto del contraio y el caso de disminucién
sobrevenida; Al primer supuesto, si el arrendador deja incumplida la obligacion de
entregar la cosa objeto del contrato, debera resclver ia cuestidn de si la renuncia del
arrendatario a estimar quebrantada la obligacién que impone al arrendador o por-el
contrario deja a salvo el derecho a pedir la reduccién de la renta; En el caso de
disminucion sobrevenida, esto es, cuando el objeto del contrato disminuya en su
cantidad o en su calidad durante el cumplimiento de éste, solo en su defecio procedera
reconocer gue el arrendatario ha de poder elegir entre desistir del contrato o continuar

en el uso de la cosa arrendada ¢on una rebaja proporcional en el precio.

En lo relacionado a la cesién de arrendamiento vy subarriendo, es facll sefiaiar Ia
diferencia tedrica por parte del arrendatario. En la cesién, el arrendatario deja de ser
parle en la relacion juridica de arrendamiento para gque su lugar pase a ocuparlo el
cesionario. En el subarriendo, en cambio, el arrendatario permanece en su lugar y se
limita a celebrar con ofro un contrato de arrendamiento cuyo objeto es la misma cosa
que tiene arrendada.

Por supuesto, en ia cesidon de todo contrato generador de obligaciones
reciprocas, la del contrato de arrendamiento no puede tener lugar sin el consentimiento
del arrendador y no sélo trata de substituir a una persona en una relacion contractual,
sino que da lugar a que tenga el uso y aprovechamiento de la cosa una persona distinta
de la que ha contratado con el propietario. En el subarriendo parece en cambio, que la
subsistencia de la persona que ha contratado con el arrendador significa una garantia
para éste.

El Cédigo Civil Espafiol, dispuso que cuando en el contrato de arrendamiento de
cosas no se prohiba expresamente, podra el arrendatario subarrendar en {odo o en

parte la cosa arrendada, sin perjuicio de su responsabilidad al cumplimiento del
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contraio para con el arrendador. Resulta por tanto que el arrendador pusde prohibir el
subarriendo al celebrar e contrato con el arrendatario, y cuando proceda y tenga lugar

el subarriendo, queda protegido el interés det propietario en la conservacién de la cosa.

Por lo que se reflere a la extincion del arrendamiento, es facil sefalar en
térmings generales sus causas, si ha de fratarse de un contrato de duracion limitada,
terminara al expirar el plazo correspondiente, si consiste en una relacién de uso o
disfrute, ia perdida o desiruccion de ésta igualmente senalara el fin de la relacién, el
Codige Civil también considera como causa de extincién la enajenacion de la finca por

parte del arrendador, si fo pide el comprador.

Podrian sefalarse ctras causas de extincion del arrendamiento: la denuncia de
ia relacion juridica cuando esie admiiida per el contrato o por el uso; &l convenio entre

las partes que ponga término al arrendamiento: |2 confusion de derechos, entre los més

sobresalientes.

El Cédigo Civil Esparfiol, enumera enire las causas por las que el arrendader
podréa desahuciar judicialmente a! arrendatario, y después de la relativa a haber

expirado el plazo del arriendo, las siguientes:

1.~ Falta de pago en ei precio convenido.
2.- Infraccién de cualguiera de |as condiciones estipuladas en el contrato.
3.- Destinar la cosa amendada a usos o servicios no pactados que fa hagan

desmerecer.

En lo referente a la forma del contraio, el Cédigo Civit Espancl establecia que s

recala sobre inmuebles por mas de 6 afios, ésie debia ser documenio pubiico.
Ya nuestra Legislacién Mexicana toma en gran medida la influencia del

Cédigo Espafol, haciendo notar entre otros aspectos importantes, el contrato

sefialado como documento piblico, protegiendo el derecho ante terceros al ser
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inscrito en ef Registro Publico de ia Propiedad, como el seialar un plazo maximo

que deben tardar las reparaciones por parte del arrendador en el bien arrendado.

1.4. Derecho Mexicano.

Al igual gue en las legislaciones de otros paises, México ha dictado diversas
normas en materia de arrendamiento. Como antecedentes inmediatos se tiene la Ley
de Partida, que es la base de los postreros Cédigos en Materia Civil, los cuales dentro
de sus disposiciones define al arrendamiento como “Convenio por ei cual se entregaba
el goce y disfrute de alguna propiedad raiz, de algin impuesto o renta reai a cambio de
un precio convenido”. Esta legislacion al igual que las anteriores consideraban el
arrendamiento de servicios (Locatio Conductio Operarum).

Cabe seitalar que la anterior legislacion de arrendamiento que existia en México,
fue la del Codigo Civil de 1870, de corte eminentemente individualista v liberal, el cual
definia al confrato de arrendamiento como “Se llama arrendamiento al contrato por el
cual una persona cede a ofra el uso o goce de una cosa por tiempo determinado Vi

mediante cierto precio. Se Hlama arrendador el que da la cosa y arrendatario el que la
recibe”.

De esta definicion y su aplicacién, ademas de los requisitos de existencia,
también destacan: EL PRECIC, que podia consistir en una cantidad de dinero o
cualquier otra cosa equivalente, siempre que fuera cierta y determinada; LA FORMA, el
contrato debia otorgarse por escrito, cuando el monto de la renta fuere superior a
$ 300.00 (trescientos pesos M.N.) anuales y; LA TEMPORALIDAD, el contrato de
arrendamiento podia celebrarse por el tiempo que conviniere a las partes, salvo que lo
hubiesen concertado por tiempo indeterminado, en cuya virtud, la duracién era de 3
afos, obligatorio Uinicamente para el arrendador tanto de predio ristico ¢ urbano y que

al vencimiento del mismo, concluia sin necesidad de previo desahucio. Si transcurridos
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los 3 afos, no existiere nueve convenio entre las partes, e! inquiline gozaba de 30 dias
para desocupar la finca, obligandose duranie ese lapso a poner cédulas y mostear Ia
casa a los que desearan veria.

En cuanto a las formas de terminar el arrendamiento, reglamento en 4 apartados
a saber:
1.- Por haber cumpilido el plazo fijado en el contrato o satisfecho el objeto para el que la
cosa fue arrendada.
2.- Por convenio expreso.
3.- Por nulidad.

4 - Por rescision.

Por lo que se refiere al Cédigo Civil de 1884, no tuvo gran varizcidn a las
conacidas del afio 1870 y de aquellos antecedentes de! Codigo Civil Espaficl, teniendo
en esencia las mismas caracteristicas de aplicacién legal en todos los apartados

concernientes al arrendamiento.

La codificacion realizada en el afic 1928, que rige hasta nuestros dias con sus
reformas, decretos y adiciones, asi como las innovaciones gue introduce en materia de
obligaciones y contratos, refiriéndome al apariado de arrendamiento de inmuebles, nos
Heva a un panorama mas amplio y extenso en los temas que nos ocupa, debido a un
crecimiento demografico, se ha tratado proteger mas los derechos del arrendatario
donde los conflictos en la relacion contractual se dirimen en los Tribunales Superiores

de Justicia en Materia de Arrendamiento Inmobiliario mediante precedimiento judicial.

Este Cédigo Civil de 1928, tiene su jurisdiccidon scbre el Distrite y Territorios
Federales en asunfos de! orden comin y en toda la Replblica en asuntos da! orden
Federal, a diferencia del Codigo Civil de 1870 que se dicid exclusivamenie para el
Distrito Federal y gl Territorio de Baja California, heche lamentable por cuanto debiera

haber sido Unico para todz la Replblica. Sin embargo sucesivamente y en brevs
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espacio de tiempo, ia inmensa mayoria de los Estados de la Federacion adoptd el texto
del Cédige Civil de 1870, mediante acuerdo de sus respectivas Legisiaturas.

El apartado del arrendamiento del Cédigo Civil de 1928, quedé identificado en el
apartado V! de la Segunda Parte, dedicada a las diversas especies de contratos en e}
Libro 1V, comprendida dentro de un total de 3044 articulos, introduciéndose diversas
modificaciones mediante decretos que entre los sobresalientes en el presente trabajo
se encuentra el Decreto del 24 de septiembre de 1943, publicado en el Diario Oficial del
11 de noviembre de 1943, que prorogo en e Distrito Federa) por el tiempo que duro el
Estado de Guerra en que se encontraba el pais, toda clase de contratos de
arrendamiento de casas-habitacion vigentes y suspende la vigencia de los articulos
2483 Fraccion |, 2484, 2487 y 2479 del Cadigo, Otro Decreto del 29 de diciembre de
1948, publicado en el Diario Oficial del 30 de diciembre de 1948, que prérroga los
contratos de amendamiento de las casas y locales que se mencionan en el mismo

Decreto, cuyo tratamiento especifico a estos Decretos seran tratados en el Capitulo 1l
de este trabajo.

En la exposicion de motivos del Cédigo Civit de 1928, se estudio la posesion
independizéndola del Derecho de Propiedad y de cualquier otro acto juridico que le
sirviera de titulo, estableciéndose que el poseedor de los bienes gozaba de los
derechos del propietario conferidos en el titulo constitutivo que le daba origen,
rigithdose por la reglamentacién de ese acto juridico ya fuera en usufructo,
arrendamiento, prenda, etc., pretendiendo con esto armonizar los intereses individuales
con las scciales, corrigiendo el exceso de individualismo que imperaba en e} Codigo
Civil de 1884, concluyendo en la derogacién de todo cuanto favorece exclusivamente el
interés particular con perjuicio de la colectividad e introduciendo nuevas disposiciones

que se armonicen con el concepto de solidaridad.

El cantrato de arrendamiento se modifico profundamente, haciendo desaparecer

todos aquellos irritantes privilegios establecidos en favor del propietario.
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Entre las reformas introducidas, es de citarse las siguientes que establecio las
chligaciones del arrendador:

1.- Pagar al inquilino una indemnizacién, que en cada caso fijard equitalivamente el
juez, por las enfermedades que aquel coniraiga a consecuencia de las malas

condiciones higiénicas en gue el propietario mantenga su finca.

2- Mantener la casa en buen estado, su morcsidad puede causar dafos de
consideracion, previniéndole que de no hacerlo o retardar la ejecucion de las
reparacicnes, el arrendatario esta autorizade para retener de la renta el costo probable

de esas reparaciones, fijado por peritos y en su ¢aso poder hacerlas por cuenta del
arrendador.

3.- En aquellos arrendamientos que hayan durado mas de 5 afios y el arrendatario haya
hecho mejoras de importancia, &ste tiene deracho en igualdad de circunstancias, se le
prefiera a cualquier ofro interesado en nuevo arrendamiento de la finca, gozando del

derecho del tanto, si el propietaric quiere venderla.

Se declara de utilidad plblica la construceidn de casas para habitacién cuya
renta mensua! no exceda de $ 65.00 {sesenta y cinco pesos M.N.} en [a Ciudad de
Mexico, de $ 45.00 (cuarenta y cinco pesos M.N ) en el resto de la Republica. En
consecuencia podra hacerse, conforme a la ley respectiva, 1a expropiacion de terrenos
adecuados para construccidn de esas casas, en los que no haya construcciones vy,
aunque las haya, si no son habitables por ruinosas e insalubres La renta de las casas
que se trata no pusden exceder de! 10% anual sobre su valor fiscal en (a Ciudad de

México, de 8% anual en el Area Metropolitana vy de 6% en ios Territerios Federales.

El propietaric de un predio ristico debe utilizarlo, sin perjuicio de dejarlo
descansar el tiempe necesario para que no se agote su fertilidad. Si no lo cultiva, tiene
obligacisn de darlo en arrendamiento o en aparceria a quien ofrezca beneficiarlo y

retina las condiciones nacesarias de solvencia y honorabilidad. La renta en caso de que
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no puedan ponerse de acuerdo los contratantes, sera la que fife un perito nombrado por

cada parte, o un tercero, nombrado por los peritos, en caso de discordia.

El arrendatario de un predio rdstico no tendra derecho a que se le rebaje la renta
por esterifidad de la tierra arrendada o por perdida de frutos provenientes de casos
fortuitos ordinarios, pero si tendra ese derecho en caso de pérdida de los frutos por
casos fortuitos exiraordinarios, tales como incendio, guerra, inundacion. insolita,
langosta, terremoto u otros acontecimientos igualmente desacostumbrados y que los
contratantes no hayan podido razonablemente prever. En estos casos el importe del

arrendamiento se rebajara proporcionalmente al monto de las pérdidas sufridas.

Se hicieron otras muchas reformas y adecuaciones para esta legislacion, pero
todas inspiradas en la idea general que tuvo la Comisidn; la de socializar, en cuanto
fuere posible el Codigo Civil. Por ser esta parte de la historia de nuestro contrato de
arrendamiento que ha sufrido muchas reformas y adiciones, me concretare a su

tratamiento vigente en el desarrollo de este trabajo.

Este Cédigo Civil toma los principios o base de las cbiigaciones generales del
derecho que como naturaleza misma representa la fundamentacion de toda relacion
contractual dividida en cada especialidad o tipo de contrato, sentando los lineamientos
para cada uno de ellos y en especial para el de arrendamiento, como lo sefalaré en el
siguiente apartado.
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2 NATURALEZA DE L AS OBLIGACIONES.

Respecto de fas obligaciones se han esciito una gran variedad de libros y
pariicipado igual nimerc de autores, que por su imporfancia en toda refacién
contractua! sefialaré breves comentarios respectc de su naturaleza misma, de las
cuales el contrato de arrendamiento sin duda cumple con las funciones propias de

esias obligaciones.

2.1. Fuente de las Ohligaciones.

Existe una gran participacién de autores gue definen el concepto de Obligacion,
la cual data desde e! Derecho Romano hasta llegar 2 una definicidn adoptada por
Manuel Borja Soriano, gue dice: "Cbligacién es la relacidén juridica entre dos personas
en virtud de la cual una de ellas, llamada deudor, queda sujeta para con otra, llamada
acreedor, a una prestacidn o a una abstencién de caracter patrimonial que el acreedar
puede exigir al deudor.” ¢

Como fuente imporiante de las obligaciones en el estudio de los contratos,
encontramos 3 apartados que reflejan la esencia de esios, (os cuales determinan la
voluntad de las partes en todo negocio juridico, describiéndolas brevemenie en los

siguientes términos:

1.- La Equidad. Aceptada desde el Codigo Civil de 1884, segun el cual se define

come “En caso de conflicto de derechos y a faita de Ley expresa para el caso especial,

5 BORJA-SORIANG, Manuel, Teoria General de las Obligaciones. 11a Edicion, Editorial Porria 8§.A., México,
1989, p. 71.
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ia controversia se decidira en favor del que trate evitarse perjuicios y no a favor del que
pretenda obtener lucro. Si el conflicto fuere entre derechos iguales o de fa misma
especie, se decidird observandose la mayor igualdad posible entre los interesados.”

Comprendida ésta equidad dentro de los principios generales del derecho.

2.-La Costumbre. Ni la Constitucion ni los Cédigos la mencionan, “La Costumbre es
una regla de derecho imperativa y de orden publico que suple la-ausencia de-la-Ley
escrita 0 que aun contraviene una disposicion de esa Ley. Hoy la organizacién
constitucional, que subordina la confeccién de las leyes a un procedimiento
parlamentario determinado, no permite ya consagrar la Costumbre como fuente del

derecho, ai menos de una manera franca y ostensible . » e

3.- La Jurisprudencia. indiscutiblemente que la Jurisprudencia es una fuente formal
del derecho ante las lagunas de la ley, existe una diversidad de definiciones entre las
que menciono: “La Jurisprudencia es la interpretacion ¢z ta Ley y su aplicacion a cargo
de los tribunales. Para que una ley siente jurisprudencia, se necesita que su aplicacion
sea repetida por los Tribunales Judiciaies en cinco ocasiones no interrumgpidas por otra
en contrario, siendo asi como la Jurisprudencia es Fuente del Derecho.”.””

Otra como lo sefiala el maestro Radl Ortiz-Urquidi, dice; "Se entiende por
jurisprudencia el conjunto de normas juridicas, de caracter obligatorio, establecidas en
las decisiones de los tribunales -generalmente el mas alto de un pais, como acontece
entre nosotros- bajo las condiciones que ia ley establece. Cuando una decision
jurisprudencial es declarada formalmente obligateria para tas decisiones futuras,
desempena exactamente el mismo papel que la ley. De ahi que el derecho derivado de

la jurisprudencia se le llame Derecho Jurisprudencial, del mismo modo que se llama

¥ GARCIA-MAYNEZ, Eduarde, Introduccién al Estudio del Derecho, 31a. Edicion, Editorial Porria S.A., Meéxico,
1980, p. 374

9 VILLORO-TORANZO, Miguel, introduccion al Estudio def Derecho, ja. Edicion, Fditonial Porrira §.A., México,
1966, p. 171

! RAMIREZ-VALENZUELA, Alejandro. Elementos de Derecho Civil, 5a. Reimpresion. Editoriai Limusa S.A. de
C.v., México, 1992, p. 19,
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Derecho Consuetudinario al derivado de ia Costumbre, y Derecho Legislado al
= 12

estabiecido por la Ley.”.

Es conveniente hacer el sefialamiento descrito por el maesiro Rafaesl Rajina
Villegas que dice; "Es indiscutible que ante las lagunas de la ley, la jurisprudencia
necesariamente iiene aue ser fuente constante del derecho, en virtud de que la funcién
de los tribunales ya no serd de mera interpretacion. De esta suerte, ia legislacion por

una parte v la jurisprudencia por la oira, vienan a constituir las dos grandes fuenies

formales del derecho.”.

Toda cb’igacién nace de un hecho, naturai o del hombre, que la Ley toma en
cuenta para asignarle la mision de generar obligaciones y derechos, “La tey v ese
hecho son la fuents de tcdas las obligaciones. Cabe hacer una especificacidn en el
seno de esa fuente general, el legislador maxicano ha consagrado en el Cédigo Civil en
vigor, especialmente algunos tipos de heches juridices y los reglamenta, estas son las

llamadas “Fuentes Particulares” de las obligaciones y son:

a) El contrato.

b) La Declaracién Unilateral de la Voluntad.
¢) El enriguecimiento llegitimo.

d) La Gestion de Negacios,

&) Los Actos llicitos.

f) El Riesgo Profesionat.”.

2 ORTIZ-URQUIDI, Rail, Derecho Civil, Parte General, 3a. Edicion, Editoral Porria S.A , México, 1986, p. 92.

2 ROJINA-VILLEGAS, Rafzel. Compendio de Derecho Civil I, latroduccién, Personas y Familia, 252 Cdicién,
Editortal Porraa S.A.. Méxigo, 1993, p. 39,

¥ ROJINA-VILLEGAS, Rafael. Compendio de Derecho Civil 1H, Teoria General de las Obligaciones, Editorial
Porria 5.4 . México, 1986, p. 50
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2.2. Concepto y Elementos de las Obligaciones.

La definicion sefialada por el tratadista Rafael Rojina Villegas, define “Obligacién
como una relacion juridica en virtud del cual un sujeto llamado acreedor, esta faculiado

para exigir de otro sujeto denominado deudor, una prestacion o una abstencion.”."

Segun el concepto de las obligaciones encontramos tres elementos a saber y
son:

1.- Los Sujetos. Un sujeto actvo y uno pasivo cuando menos, pudiendo haber
pluralidad de acreedores, de deudores o deg uno y de otres. Los tratadistas sostienen
que nada impide técnicamente gue un deudor o un acreedor sea indeterminado, gue
basta que haya en el momento de ejecwtarse la obligation quien exija o efeciué !
cumplimiento de ella, y por consiguiente que el acreedor sea determinable al
vencimiento. o

2. La Relacién Juridica. “Es un vinculo reconocido y disciplinado por &l Demecho
Objetivo, el cual facuita al acreedor y asegura su curmplimiento con la posibildizdl de

"8 Es decir daalscreedor una accidm para

obtener compulsivamente su acatamient
ejercitar ante el juez para obtener la prestacion objeto de ia obligacion o suequivalertte,
comprende la posibilidad de coaccionar para asegurar su cumplimienio, su naturaleza

contiene una posible agresion sobre todo &l patrimonio del deador.

3.- Et Objeto. Es lo que el deudor debe dar, hacer o no hacer. Es el contenido de k&
conducta del deudor. Esie objeto puede ser un hecho positive guando la entrega del
dinero se realiza por parte del arrendatario; Puede ser un hecho negativo, es decir una

abstencién, como abstenerse de subarrendar el inmueble por parte dei arrendatario. El

% ROJINA-VILLEGAS, Rafael, Compendio de Derecho Civil Tomo 111, Teoria General de las Obligaciones, 11a.
Edicion, Editorial Porria S.A., México, 1979, p. 9.

% BEIARANO-SANCHEZ, Manuel, Obligaciones Civites, Tercera Edicién, Editorial Harla S.A de C.V., Méxiceo,
1997, p. l6.
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objeto en si dentro del arrendamiento corresponde al pago en meneda ¢ en especie
segun el acuerdo de las partes que deba entregar el arrendatario al arrendador por ta

ocupacion del bien Inmueble.

Comparacion entre el Derecho Real y el Derecho Personal o la Obligacion.- Los
juristas reconocen la existencia de una especie particular de obligaciones, las cuales
son distintas de las Obligaciones o Derechos Personales, pues presentan cualidades
totaimente opuestas. El Derecho Real es relacién entre perscna y cosa y el Deracho

Personal es relacidn enire persona y persona.

La Obligacidén Comin o Derecho Personal, tiene los siguientes dalos distintivos:

a) Compromete al deudor en lo perscnal, determinado por su identidad

b) Compromete todo el patrimonio del deudor, si éste no paga, €l acreeder podra hacer
efectiva la obligacion, trabar ejecucion y embargar los bienes gue le figuren en el active
patrimonial, como se dispone en el articulo 2964 det Codigo Civil al sefialar. “El deudor
respende del cumplimiento de sus cobligaciones con todos sus ienes, con excepcidn de
aquellos que conforme a la Ley, son Inaiienables o no embargables.” "

¢) Puede ser transmitido sélo mediante un contrato de cesion o asuncion de deudas.
Las Obligaciones Reales tienen los siguientes datos distintivos:

a) No ligan al deudor en cuanto a su persona, sino que esta determinado por el hecho
de ser propietario o poseedor de una cosa.
b) Puede transmitir la deuda al transferir la cosa. La deuda sigue a Ja cosa.

¢} El obligado responde de su deuda solamente con la cosa, no con tode su pairimonio

7 cODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL EN MATERIA COMUN, ¥ PARA TODA LA REPUBLICA
EN MATERIA FEDERAL. Editerial Sista S A. de C.V., México, Octubre de 1996,
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2.3. Obligaciones Juridicas.

Hay hechos que no producen efectos de derecho, ofras las producen para
atribuirles consecuencias juridicas. Los efectos de derecho pueden consistir en la

creacion, transmision, modificacion y extincion de obligaciones y derechos.

Los hechos que producen estos efectos juridicos se liaman Hechos Juridicos en

sentido amplio, del que se divide en Actos Juridicos y Hechos Juridicos en sentido
especial.

Mmnuel Borja Soriano define al Acto Juridico diciendo; “Es una manifestacion
exterior de voluntad gue se hace con &l fin de crear, transmitir moGificar o extinguir una
obligadion o un desecho y que produce el efecto deseado par su autor, porque &l
derecho sanciona esa voluntad ™.’  Los Acios Juridicos pue:den ser unilaterales o
Lilmterales, los primeros exigen el concurso de una voluntard como ia 7remis_ién de
deuda, y los segundos, ef concurso de dos voluntades Que se pueden denominar

monvenios que ¢rean una obligacion o la fransmiten tomanco el nombre especial de
wontratos.

Los Hechaos Juridicos en sentide especial, pueden ser voluntarios e involuntarics,
jos piimeros son dos que se prodiwcen s efectos de derecho independientemente o no
de ia fintencién de sus autores, como el dejar de pagar §a renta en el contrato de
amendamiento, los sequndos som hechos independienies @ la voluntad del hombre,

como la destruccion gle la cosa arrendada por un fenémeno natural originando la
perdida de la misma.

B BORIA-SORIANO. Manuel, Teoria General de las dbiigaciones, 1la Edicion, Editorial Porrda S.A., México,
1989, p-84.
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Los Cadigos Civiles Mexicanos de 1870 y 1884, carecen de teoria general sobre
los actos y hechos juridicos, mas sin embargo el Cédigo Civil de 1928 vigente hasta la
fecha, en su articulo 1859 sefiala; “Las disposiciones legales sobre confratos seran
aplicables a tedos los convenios y a otros actos juridicas, en io gue no se opongan a la

naturaleza de estos o a disposiciones especiales de la Ley sobre los mismos.”."

Los Actos Juridicos come fuente de cbligaciones se encuentra representada por
el contrato y !a declaracion unilateral de voluntad, los cuales como acto juridico es [a
manifestacion extericr de voluntad, tendiente & la produccién de efectos de derecho
sancionados por la tey, de cuya definicion se pracisa en nuestro Codigo Civil en su
articulo 1792 que dice; "Convenio es ¢! acuerdo de dos 0 mas personas para ceder,
transferir, modificar o extinguir obligaciones”. Ahora bien, el asticulo 1793 sefiala “Los
convenios que producen o transfieren las obligaciones y derechos foman el nombre de

contratos”.

“E] contrato desde iuego constiiuye una fuente importantisima de las
obigaciones, especialmente desde e! punic de vista que podemos llamar estadistico.
En el ordenamiento modemo la importancia predominarnte entre {odas lfas fuentes de
tas obligaciones se atribuye al contrato, que es el instrumento caracteristico de la
colaboracién voluntaria que constifuye la base de nuestra vida de relacion en el campo
economico. Del contrato pueden surgir relaciones obligatorias de cualquier génerc y del
mas variado contenido. En virtud def reconocimiento de la autonomia privada, ya que i
ordenamiento juridico atribuye a ias partes la facultad de acordar lo que guieran, dentro
de los limites impuestos por la ley y por las normas corporativas, reconociéndose que
cada cual manifiesta la propia voluntad, puede ser ef mas eficaz tutor de los propios
intereses, a sus refaciones reciprocas, sin perjuicio de recordar el precepio legal, que
declara gue los contratos tienen fuerza de ley entre las partes y que deben cumplirse
de acuerdo con su contenido. En atencion al criterio sustentado al respecto por la

Suprema Carte de Justicia de la Nagion, (Semanaric Judicial de la Federacion, T. LXIV,

¥ cODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL EN MATERIA COMUN, ¥ PARA TODA LA REPUBLICA
EN MATERIA FEDERAL. Editorial Sista S.A. de C.V . Mexico, Octubre de 1996.
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pag. 404), las obligaciones contractuales sdlo existen y se demuestran por medic del
contrato ¥ no por la confesion de un hecho determinado, 2 no ser que éste sea,
precisamente el de haber celebrado el contrato y eso cuando no se trate de aquellos

que requieren como requisito esencial determinada forma o solemnidad.”.*

MNuestra Legislacion, determina a los contratos en sus articulos 1832 y 1851,
respectivamente lo siguiente:

“Si los términos de un conirato son claros y no dejan duda sobre la intencién de los
contratantes, se estara al sentido literal de sus cladusulas. Si las palabras parecieren

contrarias a la intencion evidente de los conifratantes, prevalecera ésta sobre agquélias.”

“En los contrates civiles cada uno se obliga en la manera y términos que aparezca que
quiso obligarse, sin que para la validez del contrato se requiera formalidades

determinadas, fuera de los casos expresamente determinados por ta ley.” !

Como se desprende de los articulos sefalados, también la Legislacion dispone
que las obligaciones contraidas en virtud de un contrato, deben manifestarse
claramente para que la voluntad de [as partes se establezca de una manera expresa,
pues resultaria nulo el contrato cuando por los términos en que esté concebido, no
sefiale claramente la intencién o voluntad de los contratantes, sobre el objeto principal,
prevenciones que constituyen un indice concreto de naturaleza juridica respecto de
obiigaciones originadas en la voluntad de los contratantes siendo este el motivo por el
cual las autoridades judiciales tienen necesidad de establecer con toda precision, la
naturaleza y extension de las obligaciones cuyc cumplimiento exige, mediante juicio
correspondiente y asi cuando la existencia del vincule juridico, se confunde con la

extensién de ia misma obligacién, es indudable que debe acreditarse plenamente la

 pONNA-VILLEGAS, Rafael, Compendio de Derecho Civit Tomo 11, Teotfa General de las Obligaciones,
Editorial Porria S.A., México, 1976, p. 50.

2 cODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL EN MATERIA COMUN, Y PARA TODA LA REPUBLICA
EN MATERIA FEDERAL, Editorial Sista S.A. de C.V., México, Cctubre de 1996.
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existencia de ambas circunstarcias, para poder afirmar que la obligacion opera y que el
demandado se encuentra en el caso de cumplirla, lo que implica que fratandose de
obligaciones de esta naturaleza no es posible llegar a la conclusion de su existencia por
medio de pruebas indirectas, pues aln cuando requiera tales pruebas, ésias deberian
tener un eniace de causalidad de tal naturaleza, que la existencia de ia obligacion fuese

conclusion necesaria de los hechos acreditados en el procedimiento judicial.

La materia de los coniratos se ciasifica en atencion a las partes que infervienen y
1a existencia de los mismos que pueden ser del orden Civil, Mercantil, Laboral,
Administrativo, etc., del que para ei estudio y desarrollo dei presente trabajo, el contrato
de arrendamiento puede tener las aceptaciones que desarrollaré en su explicacidn en
2! Capitulo 1.

Cl |ibro Cuarto, Primera Parte, bajo el rubro de “Divisién de los Contratos”, Ios
clasifica en unilaterales y bilaterales; onerosos y gratuitos, a su vez l0s Onerosos los

subdivide en conmutativos y aleatorios.

Por otro lado, la Segunda Parte del Libro Cuarto de nuestro mismo Codige Civil,
denominado “De las diversas especies de coniratos”, va enumerando cada uno de los
contratos tipicos © nominados, mismos que por la forma como se encuentran
clasificados el maestro Bemardo Pérez Femandez del Castillo, los agrupa de la

siguiente manera:

“1 - Contratos preparaterios: La Promesa.
2 _Traslativos de dominio: La Compra Venta, Permuta, Donacion y Mutuo.
3. Trasiativos de uso temporal: El Arrendamiento y Comodato.
4. Los que tienen como objeto una obligacion de prestacion de servicio:
a) De Gestidn; Mandato, Preatacion de Servicios Profesionales, Obra a Precio
Alzado y Transporte.
b) De Cusiodia; Deposito, Secuestro y Hospedaje.

5 - Con un fin comun: Asociacion, Sociedad y Aparceria.
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6.- Aleatorios: Juego, Apuesta, Renta Vitalicia y Compra de Esperanza.
7.- Los de Garantia; Fianza, Prenda e Hipoteca.

8.- De afimacidn y esclarecimiento de derechos: Transaccién y Compromiso
Arbitral " %

La anterior agrupacién, sirve para determinar el criterio estrictamente juridico
sefialado en nuestro Cédigo Civil, del que para realizar una. clasificacion mas individual
del contrate en general, es conveniente sefialar las siguientes que precisa el maestro
Ramdn Sanchez Medal, y son:

“1.- Unilalerales y Bilaterales.

2.- Onerosos y Gratuitos.

3.- Nominados e Inominados o Atipicos.
4 - Consensuales y Formales.

5.- Contratos Reales y Consensuales.
6.- Civiles v Mercantiles.

7.- Preparaterios y Definitivos,

8.- Principales y Accesorios,

9.- Instantaneos y de Tracto Sucesivo,
10.- En funcién del objeto, segin impongan obligaciones de dar, de hacer y de no
hacer.

A su vez los Onerosos se subdividen en :

a) Conrmutativos.

b) Aleatorios.”

Z PEREZ-FERNANDEZ-DEL-CASTILLO, Bemardo, Contratos Civiles, 3a. Edicién, Editorial Porraa S.A.,
México, 1993, p. 41.

¥ SANCHEZ-MEDAL, Ramén, D¢ los Contratos Civiles, 11a. Edicién, Editorial Porria S.A., México, 1991, p. 103
y 104,
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En vitud de que este trabajo estriba precisamente en ef Contrato de
Arrendamiento, y gran parte de Iz clasificacién mencicrada corresponde a ia misma,
precisaré en los capitulos correspondientes la descripcion de estos a fin de poder entrar
en forma precisa al desarrollc de este trabajo determinando especificamente la

naturaleza del arrendamiento.
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CAPITULQO SEGUNDQ

NATURALEZA DEL. ARRENDAMIENTO.

Siendo la materia y tema especifico de este trabajo el contrato de
arrendamiento, describo en este capitulo los aspectos que caracterizan e identifica
nuestra legislacion, pretendiendo hacer ver que su campo de interpretacion es tan
grande como su aplicacion en el funcionamiento real de nuestra vida que del mismo
depende en gran parte el movimiento social y econdmico que se genera en nuestra

sociedad, asi como el bienestar que debe imperar en nuestra poblacion.

1. CONCEPTO Y DEFINICION DEL ARRENDAMIENTOC.

£l arrendamiento es uno de los contratos que mayor importancia tiene tanto
tedrica como practica, por los multiples problemas que suscita dada su reglamentacion
contenida en el Codigo y por su constante aplicacion en la practica. La funcién juridica
del arrendamiento consiste, esenciaimente en transferir el uso o goce de los bienes y
conforme a nuestro derecho se trata de una obligacion de dar. “La funcion econdmica
que emana de este contrato, es el aprovechamiento de una riqueza ajena a través de
los derechos reales de uso, usuffucte y habilitacion, ¢ mediante el contrato de
Comodato; la experiencia demuestra que la forma normal de aprovechar la riqueza
ajena es a titulo oneroso y mediante el contrato de arrendamiento.”**  Se trata de un
aprovechamiento de riqueza ajena por cuanto que el arrendamiento puede conceder el
uso o también el goce, es decir, abarca los diferentes grados de aprovechamiento, en
tanto que en el Comodato existe sélo transmision de uso.

24 b A RUELOS-SANCHEZ, Froylan, Derecho Notarial, 3a. Edicién, Cérdenas, Editor y Distribuidor, México, 1984,
p-707.
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Para otorgar en arrendamiento alguna cosa, es necesario ser titular de los
derechos o bien, tener disposicion expresa del propietario; asi pues e! Contrato de
Arrendamiento, es como una cufa incrustada en el derecho de propiedad, “"Aln cuando
el arrendador conserva la posesion originaria de |la cosa arrendada y el arrendatario le
concierne solamente la posesién derivada, esta distincidn queda circunscrita a las
relaciones con terceros, en funcion del inmueble alquilado, ya que en ia esfera juridica
en cada una de las paries que lo formalizan es indudable que para cumplir aquél su
obligacién de conceder a éste el derecho a usar y gozar de la misma cosa,
materialmente se le entrega al arrendatario que la recibe como una centraprestacion de
las rentas que se obliga pagar.".25 De tai forma gue en el Arrendamiento se concede €l
uso y goce de la cosa al arrendatario en forma temporal mediante el pago de un precio
cierto y determinado.

Contrato, proviene del Latin, “Confractus, derivade a su vez del verbo
contrahere, reunir, lograr concertar. Es un acto juridico bilateral que se censtituye por el
acuerdo de voluntades de dos ¢ mas personas y gue producen ciertas consecuencias
juridicas (creacion o transmision de derechos y obligaciones} debido al reconocimiento
de una norma de derecho. Sin embargo, tiene una doble naturaleza pues también
resenta el caracter de una norma juridica individualizada.” *®

E! licenciado Befnardo Pérez Fernandez del Castillo, define al contraio de
arrendamiento como: “Hay arrendamiente cuzndo las partes coniratantes se obligan
reciprocamente, una a conceder el uso 0 goce temporal de una cosa, y otrg, al pago de

: . u 27
un precio clerto por ese Uso o goce. .

% DOMINGUEZ-DEL-RIO. Alfredo, EI Contrato de Arrendamiento y su Proyeccion en Juicio. Editorial Pormia
S.A , Méxice, 1976, p 15.

%® DICCIONARID JURIDICO MEXICANG, Instituto de [nvestigaciones Juridicas de la UN.A.M., 3a. Edicion.
Editorial Porria S.A., México, 1989, p. 691

¥ pEREZ-FERNANDEZ-DEL-CASTILLO, Bemarde, Contralos Civiles, 3a. Edicién, Edinorial Porria S.A..
Mexico, 1993, p 177
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Eil maesiro Rafael Rojina Villegas, interpreta como: “Contrato en virtud del cual
una persona lHamada arrendador concede a otra, llamada arrendatario, el uso o goce
temporal de una cosa, mediante el pago de un precio cierto.”.?®

Hay arrendamiento cuando las dos partes confratantes se obligan
reciprocamente, una llamada Arrendador, a conceder el uso © goce temporal de una
cosa, y la otra, llamada Arrendatario, a pagar por ese uso 0 goce un precio- cierto. Tal-
es la definicion contenida en el articulo 2398 det Cédigo Civil, siendo sus elementaos los

siguientes:

1.- La concesidn del uso o goce temporal de un bien;
2.- El pago de un precio cierto, como contraprestacion a la concesién del uso o goce; y.

3.- La restitucion de la cosa, supuesto que soélo se transfiere temporalmente ese uso o
goce de la cosa.

De lo anterior, se desprende que e Contrato de Arrendamiento es el
acuerdo de voluntades mediante e! cual se crean derechos y obligaciones por
tiempo determinado en virtud de! cual se concede el uso y goce de una cosa en
favor del arrendatario, quien tiene la obligacion de pagar un precio cierto y

determinado en favor del arrendador.

Ante las circunstancias y caracteristicas que de este contrato se
desprenden, conviene hacer el sefialamiento de su clasificacidon y elementos
que lo integran, a fin de tener una mejor forma de interpretarlo y en su caso de
comparario con cualquier otro contrato gue pueda serle afin o contrario al mismo

y que hago mencion en el siguiente apartado.

2 ROJINA-VILLEGAS, Rafael, Compendio de Derecho Civil, Contratos, Tomo 1V, 132, Edicién, Editerial Pornta
S.A., México, 1981, p. 214,
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2. CLASIFICACION Y ELEMENTOS DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

El contrato de arrendamiento tiene la siguiente clasificacién.

1.- TIPICO. En vitud de que se encuentra regulado en nuestra Legislacidn
comin d= 1928, asi como en fas anieriores de 1870 y 1884, las cuales establecen

derechos y obligaciones de las partes, con determinada autonomia de Ia voluntad para

la relacion contractual.

2.- NOMINADO. En virtud de que se le ha establecido un nombre cierto y
determinado, CONTRATO DE ARRENDAMIENTO, estructurado expresamente en el
Cadige Civil.

3.- TRASLATIVO DE USO. En virtud de que el principal objetivo, es transferir el
usc 0 gece de una cosa, en forma temporal, es decir, que el arrendatario goza de la

posesion derivada y el arrendador tiene la posesién originaria.

4.- DEFINITIVO. Toda vez que en materia de arrendamiente, se cumplen los
derechos y obligaciones, a partir de la formalizacion de la relacidn contractual,
mediante el acuerde de voluntades de los contratantes; nuestra Legislacién no
contempla de una promesa de contrato o preliminar de esta naturaleza, en el cual

pudiera comprometerse en algln tiempo determinade de realizar un contrato definitivo.

5.- PRINCIPAL. Porque nc depende de ningén otro contrato, el mismo subsiste
con el sélo hecho de gue sea formalizado por las partes, la relacién contractual se
mantiene en los términos que se establecen.

6.- BILATERAL. E! contraio de arrendamiento se realiza por acuerdo de

voluntades, que pueden ser dos o mas personas por cada una de las partes que
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adquieren derechos y obligaciones reciprocas, el arrendador su principal obligacién es
ceder el uso o goce, el arrendatario pagar un precio cierto y determinado.

7.- ONEROSO. Debido a que existen provechos y gravamenes por ambas
partes, el provecho que recibe el arrendador por el precio cierto y determinado, reporta
el gravamen de conceder el uso y goce de la cosa armendada v a la inversa, el provecho

que tiene el arrendatario por el usc y goce de la cosa, reporta el gravamen de pagar un
precio cierto y determinado.

8.- TRACTO SUCESIVO. &l armrendamiento por su propia naturaleza prolonga
sus efectos a través del tiempo, no se puede concebir el mismo como un contrato

instantaneo. Toda vez que por su naturaleza necesita una duracidén determinada, para
que pueda tener vigencia.

9.- FORMAL. El arrendamiento debe formalizarse por escrito, en los términes del
articulo 2448-F del Codigo Civil, que dispone: “Para los efectos de este capitulo, ef
contrato de arrendamiento debe otorgarse por escrito, la falta de esta formalidad se
impitara al arrendador...”, el articulo 2448-G sefala; “El arrendador debera registrar el
centrato de arrendamiento ante fa autondad competente det Departamento del Distrito

Federai. "

10.- CONMUTATIVO. El caracter de ganancia y perdida se conoce desde &}

momento de la contralacion. Esto es consecuencia de que la renta es cierta y no

variable por circunstancias imprevistas.

El contrato de arrendamiento al igual que los contratos en general, se integra
con elementos de existencia y de validez,

*® CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL EN MATERIA COMUN, Y PARA TODA LA REPUBLICA
EN MATLERIA FEDERAL, Editorial Sista S A de C.V.. México, Octubie de 1996
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El Cédigo Civil de 1870, determinaba que para gue el contrato sea valido debe
reunir las siguientes condiciones:

1.- Capacidad de los contratantes.
2.- Mutuo consentimiente, v.
3.- Objeto licito.

El Codigo Civil de 1884, reproduce lo sefalado por el de 1870, haciendo
inversién de sus términos y agregandc uno mas referente a las formalidades sxiernas,
la redaccién literal del articulo 1279 quedd asi; "Para que el contrato sea valido debe
reunir ias siguientes condicicnes:

{. Capacidad de los cantrayentes;
I[. Mutuo consentimiento;
Il Que el objeto material del conirato sea licitc; y.

V. Que se haya celebrado con las formalidades externas que exige ia ley.” 0

De lo anterior, no todas las cendiciones o requisitos que se sefizlan como
validas en un contraio tienen la misma significacidon y muche menos una sancion
estrictamente juridica, dado gue si estudiamos el conirafo como un acto juridico, al
analizar en forma precedente el acto juridico en si, se apreciarad como han quedado

determinados sus elementos, esto es, en esenciales o de existencia y de validez.

Los elementos de existencia son: El Consentimiento y El Objeto.

Los elementos de validez son: La Capacidad, La Ausencia de Vicics del

Consentimiento y La Licitud en el Objeto, Fir o Condicién def Contrato.

A partir del Codigo Civil de 1928, se ajusta a una exacta clasificacidn de esos

elementos esenciales y de validez quedando enunciados actualmente;

* B ANUELOS-SANCHEZ, Froylan, Derecho Notarial. 3a. Edicion, Cardenas, Editor y Distribuidor, México, 1984,
p. 394,
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"Art. 1794, Para la existencia del contrato se requiere:
{. Consentimiento; y.

Il. Ohjeto que pueda ser materia del contrato.”

“Art. 1795. El contrato puede ser invalidado:
|, Por incapacidad legal de las partes o de una de ellas;
1. Por vicios del consentimiento:
Hl. Porque su objeto o su motivo o fin sea ilicito, ;

IV. Porque el consentimiento no se haya manifestado en ia foma que la ley

establece.” ™

El' Consentimiento precisa que dos ¢ mas personas natural o legalmente
capaces consientan en modo valido y serio en crear entre si un vinculo contractual, Por
su definicion es de precisarse que El Consentimiento es el acuerdo o concurso de
voluntades que tiene por objeto la creacién o transmision de derechos y
obiigaciones. La manifestacién de voluntad debe exieriorizarse de manera tacita,

verbal, escrita o por signos indubitables.

La ausencia de consentimiento hace que el contrato sea inexistente y ello puede
ocurrir en tres hipotesis:

1.- Cuando hay error en la naturaieza del contrato,
2.- Cuando hay error sobre la identidad det objeto;
3.- En los contratos intuitu persanae, no hay consentimiento si hay error en la identidad

de la persona, toda vez que se celebran tomando en cuenta la calidad de la persona.

* cODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL EN MATERIA COMUN, Y PARA TODA LA REPUBLICA
EN MATERIA FEDERAL, Editorial Sista S.A de C.V , México, Octubre de 1996
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“En el caso particular del arrendamiento, se da cuando una parte se obliga a
conceder el uso o goce de una cosa y la otra parte esta conforme con dicha concesian,

aceptando pagar, por ese uso o goce un precio cierto y determinado.”.*

Ei caso que nos ocupa, nos referiremos especificamente en los elementos

personales y esto lo componen el arendader, el arrendatario y accesoriamente el
fiador.

El estudio del Objete, es materia de ias obligaciones en general, por razones de
orden praclico, débase fratar del objeto si es que pretendemas tratar los problemas que
se suscitan en el contrato. en efecto, ef contrato crea la obligacion y ésta, a su vez tiene

como objete la cosa ¢ el hecho. De aquf gue doctrinalmente existan dos objetos a
saber:

1.-El Chjeto juridico directo, es la creacién y transmisién de derechos y obligaciones.
2.- El Objeto juridice indirecto, es el objeto directo de la obligacion, esto es, la conducta

que debera observar el deudor (arrendataric), espacificamente en el dar. hacer o no
nacer.

De! Objeto juridico del contrato, nuestra Legislacién Civil en viger, establece en
el articulo 1824 lo siguiente: "Son objeto de los contratos:
I. La cosa que &! obligado debe dar;

II. El hecho que el obligado debe hacer o no hacer.”.®

Ahora bien, los requisitos que debe contener el objetoc material del contrate,

como [o sefiala el articulo 1825 de nuestro Codigo Civil es: "La cosa objeto del contrato
debe:

¥ TREVINO-GARCIA, Ricardo. Contratos Civiles y sus Generalidades. 4a. Edicion, Editorial Font S.A., México.
1982, p.223.

¥ CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL EN MATERIA COMUN, Y PARA TODA LA REPUBLICA
EN MATERIA FEDERAL, Editonal Sista S.A. de C V . Méxaico, Octubre de 1996.
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i. Existir en la naturaleza:

Il. Ser determinada o determinable en cuanto a sy especie;
Iit. Estar en el comercio.” >

De acuerdo con nuestra legistacion, son susceptibles de arrendarniento todas las
cosas, exceptuando las consumibles y aqueflos cuyo arrendamiento se encuentren
expresamente prohibidos por ia Ley, los cuales pueden ser los derechos de -uso -

habitacional, los que constituyen ef patrimonio ejidal y los estrictamente personales,

Por lo que se refiere a los elementos de vatidez, como segundo elemento del

conirato de arrendamiento, su determinacion se precisa en los siguientes apartados a
saber:

1.- La Capacidad, que es la aptitud para contraer derechos y obligaciones, que de
acuerdo a nuestra Legislacion, esta puede ser de dos formas:

A) De Goce. Es un atributo de gran trascendencia juridica de la persona, la regla
general es que todos los individuos son capaces desde su nacimiento, la excepcion es
la incapacidad, el articulo 22 del Codigo Civil establece: “La capacidad juridica de la
persona fisica se adquiere por el nacimiento y se pierde por la muerte, pero desde el
momento en que un individuo es concebido, entra bajo la proteccion de la Ley y se
tiene por nacido para los efectos declarados por el presente cc‘xﬂligc:.".?'5

La personalidad exisie desde el momento de la concepcion y no desde el
nacimiento, sin embargo ésta se encuentra sujeta a una condicion ya que quedaria
destruida si no nace vivo y viable, es asi como se entiende que el embrion humano
tenga personalidad juridica, antes de nacer y estar protegido por clertas circunstancias

de derecho, como la de heredar, recibir legados, ser sujeto de donacion. Es necesario

* CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL EN MATERIA COMUN, Y PARA TODA LA REPUBLICA
EN MATERIA FEDERAL, Editoriat Sista S.A. de C.V., México, Octubre de 1996,

*1dem (31).
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que haya nacido vivo y viable, que sea desprendido enteramente del seno materno y
presentadoc vive dentro de las 24 horas anie el Registro Civil, ahcra bien,
independientemente de que el ser humane nazca vivo v viable, como condicidn para
ser tijular de los derechos y de los beneficios mencionados, por carecer de
personalidad de ejercicio no estaria en posibilidad de contraer obligaciones y no podra

ser Uso directo de su patrimonio, sino mediante representacion.

B} De FEjercicio. Es la posibilidad de ejercer sus derechos y cumplir con sus
cbligacionss por si mismo, los actos juridicos que ejercite se deriven de consecuencias
de derecho, la cual se adquiers con la maycria de edad o con la emancipacion y se

pierde con la muerte o con el detrimento de fas facultades mentales.

En lo que se reflere a la mayoria de edad, nuestra Carta Magna establece; "Son
ciudadanos de la Repulblica los varcnes y las mujeres que teniendo la calidad de
mexicanos, reunan los siguientes requisitos:
|. Haber cumplido 18 afios, y

roe o 36
II. Tener un modo honesto de vivir.”.

Como se desprende de este precepto constitucional, la mayoria de edad se
adquiere después de haber cumplido 18 anos, por lo que podra el individuo gjercitar

sus derechos y contraer sus obligaciones por si mismo.

La carencia de capacidad de ejercicio, da lugar al concepto de incapacidad que
siempre sera excepciona! y especial, por lo que no puede ccncebirse a una perscna
privada de todos sus derschos como los incapaces en términos del articulo 23 del
Codigo Civil, ya que puede ejercitar sus derechos y contraer obligacicnes por medio de

sus representantes, de cuyo texto se menciona:

¥ CONSTITUCION POLITICA DE LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANOS. 117a. Edicidn, Eduonal Porria
5 A Ménico, 1997,
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“La minoria de edad, el estado de interdiccion y demas incapacidades estabiecidas por
la Ley, son restricciones de la personalidad juridica que no deben menoscabar la
dignidad de la persona ni atentar contra la integridad de la familia, pero los incapaces
pueden ejercitar sus derechos y contraer obligaciones por medio de sus

representantes.”.”’

La capacidad de ejercicio, para los efectos de los actos juridicos tienen un doble
aspecto:

a) Capacidad General, es la aptitud requerida para la realizacion de cualquier tipo de
acto juridico, la incapacidad de estos se encuenira establecida en el articulo 450 del
Cadigo Civil, quienes sélo pueden ejercer sus derechos por medio de su representante

legal; padres en el gjercicio de la patria potestad o tutor,

b) Capacidad Especial, es la aptitud requerida a determinadas personas en la
realizacion de actos juridicos especificos como por glemgple en e! arrendamients, donde
el arrendador se le pide que tenga ademas de la capacidad para contratar {General), el
dominio o administracién del bien materia del contrato (Especial).

Las personas morales, gozan también de capacidad de goce y ejercicio, sin
embargo no es total, ya que esta estara afectada por la naturaleza de sus estatutos

sociales.

Nuestro sistema juridico mexicano limita la capacidad juridica de los extranjeros,
a este precepio se refiere la dltima parte de la Fraccion ! del articulo 27 de la
Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, ya que no pueden adquirir el
dominio de tierras y aguas en una franja de 100 kildmetros a lo largo de las fronteras o
50 kilbmetros en las playas,

¥ cODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL EN MATERIA COMUN, Y PARA TODA LA REPUBLICA
EN MATERIA FEDERAL, Editorial Sista S.A. de C.V., México, Octubre de 1996.
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2.- La Ausencia de Vicios en el Consentimiento, 2! consentimiento debe darse en
forma libre y veraz, de iai manera que las partes estén de acuerdo tanto en la persona
como en el objeto y en las formalidades del contrato. Por io mismo el consentimiento no

debe estar viciade per Error, Dolo, Mala Fe, Violencia o Lesién.

£l Error, &5 una creencia centraria a la voluntad, es un estado psicolégico en el
gue existe una discordancia enire el pensamiento y la realidad, a diferencia de fa
ignorancia que es Iz falta de conocimiento. El Error de derecho; “Es la falsa opinién de

un contratante sobre una regla juridica aplicable at contrato que procede de Ia ley ¢ de

; o 38
su interpretacion.”.

Ei Dolo, se configura cuando una persona emplea cuslguier sugestion o anificio

para inducir a efrer © mantener en &l a cualquiera de los contratantes (Art. 1815 C.C.)

La Mala Fe, es la disimulacion del error de uno de los contratantes, una vez
conocido, esto es, que esta actuando ccn malza intencién, conservando o induciendo a

la ofra parte mantenarze en ese error.

La Violencia, ésta puede ser fisica ¢ moral y se presenta por cuzlquiera de las
partes cuande iniervienen en un acte juridico o por un tercero que ténga interes directo
en el sontrato, es fisica cuando el sujeio sufra algin atentado y es moral cuando exista
alguna amenaza y esta accede por temor de sufrir algdn perjuicic en contra de su

persona o familia.

La Lesion, como vicio de la voluntad para realizar un acte juridico de una de las
partes, debido a la extrema miseria, notoria inexperiencia ¢ exirema necesidad para
lograr la celebracion de un contralo, para que este vicic de la veluntad se dé, es

necesario que exista despropercién en el cumplimiento de ias obligaciones.

¥ PEREZ-FERNANDEZ-DLL-CASTILLO, Bernardo. Contratos Civiles, 3a. Edicion, Editorial Porriia S.A..
Mexico, 1995, p. 32
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3.- La Licitud en el Objeto, Fin o Condicién del Contrato, el derecho concede a los
particulares Ia facultad de crear actos juridicos y reglar con ellos su propia conducta, asi
como el poder de modificar su esfera juridico-econémica gozando de cierta libertad de
accién por el ejercicio de su voluntad auténoma. Esa autonomia tiene como limite Ia
Ley, el Orden Juridico, pues el objeto de los actos juridicos, el fin que induce a su
celebracién y las condiciones que en elios se impongan, ne deben confradecir o
contrariar a las normas contenidas en la ley.

Para que el contrato seé valido, es indispensable que tanto a lo que se obligd el
deudor, como el porque de su proceder sean licitos, es decir, no contrarios a lo
dispuesto por las leyes de interés plblico (que no quebranten una prohibicion o un
mandamiento legal). El contenido de las clausulas contractuales y el propésito de las
mismas debe respetar las normas legales, pues en su acatamiento se sustentan el
orden juridico y fa paz social; por ello, un contrato contradictorio a lo estabiecido en las

leyes, no habra de tener validez, sera nulo.

Ninguna conducta o finalidad que viole la ley, tendra la proteccién del orden
juridico; por el contrario, suscitara la repulsa y represién del mismo. Esta rézén evidente
es la que explica y confiere sentido ldgico a la sancion de nulidad que sigue a todo
contrato con un objeto y motivo o fin ilicitos: “Los actos ejecutados contra el tenor de las
leyes prohibitivas o de interés plblico seran nulos”, dice el articulo 8 del Codigo Civil,
“El fin o motivo determinante de la voluntad de quienes contratan tampoco debe ser
contrario a las leyes de orden publico o a las buenas costumbres”, dispone el articulo
1831 del Codigo Civil.*®

Como otro de los elementos de validez que encontramos en los contratos en
general, se encuentra La Forma, que se determina como un ente exterior, con el cual

se complementa todo acto de voluntad, para conservar o extinguir derechos ¥

® BEJARANQO-SANCHEZ, Manuel, Obligaciones Civiles, 3a. Edicion, Editorial Harla S.A. de C.V., México, 1997,
p. 17
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obligaciones, documento mediante el cual se plasma Ja voluntad de los contratantes,

conforme lo disponga o permita ta lay.

“El contrato de arrendamiento debe otorgarse por escrifc. La falta de esta
formalidad se imputara a!l arrendador.” (Art. 2406 C.C.}

Ahora bien, el contraio de arrendamienio presenta una circunstancia especial
para que produzca efectos contra terceros, ya gue se requiere su inscripcion en el
Registro Publico de la Propiedad, para lo cual es indispensable se ratfiquen las firmas
si se calebrd en un contrato privado, ¢ bien que se otorgue en ascritura publica, cuando
el arrendamiento tenga un plazo superior de 6 afios o s= haya pactado an &l un anticipo

de rentas por mas de 3 afios. (Art. 3042 Frac. I1i C.C.)

De estas formaiidades en e! contrato de arrendamienio, nuestra legislacion
sefiala en su articulo 2448-F del Codigo Civil, las estipulaciones que per lo menos deba

contener ¢i contrato y son:

. Nombre del arrendador y arrendatario;

II La ubicacion del inmueble;

11, Descripcion detallada del inmueble objeto del contraio y de las instalaciones y
accesorios con que cuenta para el uso y goce del mismao, asi como el estado que
guardan;

V. El monto de la renta;

V. La garantia en su ¢aso;

VI. La mencién expresz del destino del inmueble arrendado;

VIl. El término del contrato;

Vill. Las obligaciones que arrendador y arrendataric contraigan adicionalmenta a las

establecidas en la ley.

Por lo anterior e/ canirato de arrendamiento debe oforgarse por escrito, la falta

de esta formalidad se imputarg al arrendador.
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Esta clasificacion y elementos del contrato de arrendamiento sefialan en si
mismo bajo que situaciones seran validos los derechos y obligaciones de las partes sin
que se determine en detalle la materia que comprenda al contrato que de igual forma
por su importancia es preciso mencionarlo en el siguiente apartado.
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3. ESPECIES DE CONTRATOS DE ARRENDANIENTO.

Para nuesira legislacion mexicana, desde otro punto de vista el confraio de
arrendamiento se clasifica como Civil, Mercantil y Administrativo. "El caracter Civil se
determina per exclusidn; Cuandoc no es Mercantii o Administrativo, sera Civil. Es
Mercantil, exclusivamenie cuandc recas sobre bienes muebles, existiendo segun el
articule 75 del Codigo de Comercio, el proposito de especulacidon comercial... Se estima
gue el arrendamiento s Administrativo, en atencion a ia naturaleza de los bienes
cuando éstos perienecen a la Federacion, a los Estados o a los Municipic:-s_”_“'0

El tratamiento de estos contratcs de arrendamienio, es de precisanios en forma

individuz! de la siguiente manera:

3.1, Civil

“Hay solo amrendamiente Civil sobre bienes inmuebles, puesto gue
tradicionalmente no se considera el arrendamiento Mercantil sobre bienes raices; en
tanto que el arrendamiente scbre muebles puede ser arrendamiente Civil o Mercantt,
segln los casos (Art. 75 Fracciones | y il del Codigo de Comercio).”."!

Existen tratadistas que afirman que no existe diferencia entre las obligaciones
civiles y mercantiles. Los civilistas, sostienen que las normas de Derecho Mercantil, son
normas excepcionales de Derecho Civil, consacuentemente enfatizan que el Derecho
Mercantil es una rama del Derecho Civil, cuestién que niegan los autores del Derecho

Mercantil, manifestando que tienen su propio campo de aplicacion.

“® ZAMORA-Y-VALENCIA. Mizue! Angel, Contratos Civiles, 5. Edicidn, Editorial Porria S AL Mévco. 1994,
p. 161

41 QANCHEZ-MEDAL, Ramén, De fos Contratos, 11a. Edicion. Editorial Porrfia S.A. México, 1991, p 230,
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Sin embargo, cabe sefialar que las obligaciones Civiles y Mercantiles, tienen los

mismos elementos estructurales;

1.- Elementos personales - Acreedor y Deudor, - Arrendador y Arrendatario.
2.- Relacion Juridica,
3.- Objeto.

Atendiendo a la actividad comercial de uno o ambos contratantes, para tal efecto
es necesario mencionar que no todos los actos que se realizan son de comercio en el
mundo mercantil, de tal forma que para distinguirlo, sera entonces necesario de
acuerde al marco legal en que se encuentre regiamentada la obligacién, ya sea por

normas civiles o mercantiles.

Por lo consiguiente, el acto que da origen al consentimiento, para la formacion
del acuerdo de voluntades, ya sea una actividad comercial o civil, para este caso
concreto, me permito transcribir el siguiente concepto: “Se denomina acto de comeicio,
a la expresion de la voluntad humana susceptible de producir efectos juridicos dentro

del ambito de la realidad reservada a la regulacion de fa legislacion comercial ” *?

Al respecto la diferencia de las obligaciones civiles y mercantiles se determinan
de acuerdo a las normas que se estipulan, sin embargo no todos los preceptos de la
Legislacion Mercantil son precisas, como es el caso del articulo 75 del Cadigo de
Comercio, que establece que todo acto de comercio tiene como propdsito la
especulacion mercantil, pero al observar la ambigledad de hablar de especulacién,
ésta no da pautas para diferenciar una obligacién civil o mercantil, en virtud que el
mismo en su Gltima parte, sefala en caso de duda del concepto de naturaleza

comercial del acto, sera fijada por arbitro judicial.

Consecuentemente, debe diferenciarse entre uno del otro, por la finalidad de la

obligacién, relativo al contexto legal que fundamente el contrato, regulandose por

“2 DE-PINA-VARA. Rafacl, Eccionario de Derecho, Editorial Porria S.A., México, 1979, p. 49,
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normas de Dereche Civil o Mercantil, de tal manera sefzio las siguientes afirmaciones

que realiza &l licenciade Ernesto Gutiérrez y Gonzélez:

“Las Obfigaciones Civiles, son las gue se generan por una relacién entre

personas, que deben regirse canforme a su conducta y sera civil la obligacion derivada
u 43

de una declaracion unilateral de voluntad surgida de una gestidn de negocios.

Como se deriva de los parrafos precedentes, reitero que las obligaciones
civiles y mercantiies se determinan por la naturaleza del! acto juridico que se
efectita en la voluntad de los contratantes, nuestra Legislacién Mexicana, los
distingue con la formulacién de las relaciones contractuales, como es el caso de!
contrato de arrendamientc, que el Cdodigo Civil en vigor para ef Distrito Federal,
exige realizarlo por escrito debiendo contener las estipulaciones consignadas en

el ariiculo 2448-F.

Obviamente el acto juridico objeto de este trabajo, compete totalmente a
obligaciones civiles, consecuentemente para el supuesto de contienda entre los
contratanfes conciliaran sus infereses a (a jurisdiccion y amparo de! Derecho
Civil.

3.2. Mercantil.

El arrendamiento es Mercantil, cuando recae sobre muebles con proposito de
sspeculacidn comercial; &l que se refiera a inmuebles, ain cuando se celebre con el

propdsito de especulacidon comercial, siempre sera civil.

* GUTIERREZ-Y-GONZALEZ, Emesto, Derecho de las Oblizaciones, 5a. Edicion, Editorial Cajica S.A , Puebla,
Pue., Mexice, 1967, p. 30,

52



La fundamentacién a io comentado en el parrafo anterior, la encontramos en el
articulo 75 del Cédigo de Comercio, que menciona: “La ley reputa actos de comercio:
l. Todas las adquisiciones, enajenaciones y alquileres verificados con propésito de
especulacion comercial, de mantenimientos, articulos, muebles o mercaderias, sean en
estado natural, sea después de trabajados o labrados;...” %

La opinién del licenciade Bernardo Pérez Fernandez del Castillo, con respecto al
arrendamiento Mercantil, menciona; “En doctrina se discute si los inmuebles pueden
ser objeto de arrendamiento mercantil, toda vez que estos no tienen la circulacion de
bienes muebles. Al respecto creo que en la actualidad, con base en la publicidad
registral, hay una rapida circufacion de ios bienes inmuebles, por o tanto,
objetivamente existe la posibilidad de considerar que pueden ser motivo de contrato de
arrendarniento mercantil. Ahora bien, desde el punto de vis'a subjetivo, si el arrendador

y el arrendatario son comerciantes, ef arrendamiento es mercantil.” %

Por otra parte, el maestrc Ernestc Gutiérrez y Gonzaiez, sefata: “Las
Obligaciones Mercantiles, son las que se generan por una relacidn entre personas gue
deben regir su conducta conforme a lo dispuesto en las ieyes mercantiles o aquellas
que intrinsecamente considera la ley como mercantiles o comerciales sin mmportar fa
persona que las realiza. Se puede afirmar que son obligaciones mercantiles las que

derivan de un acto de comercio y civiles las que derivan de un acto civil.” *®

“ CODIGO DE COMERCIO y Leyes Complementarias, 652, Edicion, Editorial Porrga S.A., México, 1997,
* PEREZ-FERNANDEZ-DEL-CASTILLO, Bernardo, Contratos Civiles, 3a Edicién, Editorial Porria S A,
México, 1995, p. 179.

® GUTIERREZ-Y-GONZALEZ, Emesio, Derecho de las Obligaciones, 5a. Edicion, Editorial Cajica S.A., Puebia,
Pue., México, 1967, p. 50.
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“Derecho Mercantil, conjunto de normas juridicas que regulan las actividades

a n 47
mercantiles”.

Es elocuente que la determinacidn para establecer la naturaleza del acto juridico
radicara en el concepto del contrato, en el negecio y la voluntad de las partes, por lo
que sefiala &l articulo 86 del Coédigo de Comercio, que: “Las cobligaciones mercantiles
habran de cumplimentarse en el lugar determinado en el contrato, o, en caso contrario,
en aqueél que segun la naturaleza del negocio ¢ la intencion de las paries deba
considerarse adecuado al efecto por consentimiento de aquéllas o arbitric judicial.“.48

La fundamentacidon en gue estriba cada una de las obligaciones expuestas,
representa una especialidad del contrato de arrendamiento. Al respecto se observa la
diferencia con el acto juridico denominado Arrendamiente Financlero, cuyo fratamiento
sera comentado mas adelante.

3.3,  Administrativo.

“Contratc Administrativo, es el contratc que celebra la Administracién Plblica

con los particulares, con el objeto directo de satisfacer un interés general cuya gestién v
» 49

gjecucidn se rige por procedimientos de derecho piblico.

Se estima que el arrendamiento es administrativo, en atencién a la naturaleza de
los bienes cuando eslos pertenecen a la Federacion, a los Estados ¢ a Jos Municipios,

es decir, cuando se trate de bienes propios del Estado. Este pusde tener bienes

7 DICCIONARIO ENCICLOPEDICO PLANETA, 2a. Edicién, Tome 7o., Editorial Planeta S.A., Barceiona,
Espafia. 1985,

“® CODIGO DE COMERCIO vy Leves Complementarias, 63a. Edician, Editorial Pormiza S.A., Méxice, 1997.

 DICCIONARIO JURIDICO MEXICANO, Instituto de Investigaciones Juridicas de la U N.A M., 3a. Edicion,
Editorial Porria S.A., Méxice, 1989, p. 693



destinados a un servicio piblico, bienes de uso comun y bienes en plena propiedad.
Respecto de esta (lima categoria, se permite al Estado ejecutar actos de dominio o de
administracion, y entre esos actos, el arrendamiento de esta clase de bienes que

pueden ser de la Federacién, de los Estados o Municipios.

En el casc especifico de arrendamiento correspondiente a inmuebles propiedad
de fa Federacion, se sefiaia que las Dependencias v Entidades de la Administracion
Publica, sOlo podran dar en arrendamiento o donacion en favor de Asociaciones o
Instituciones que realicen actividades de interés social y que no persigan fines de lucro,
los cuales son regidos por el Cédigo Civil para el Distrito Federal, ya sea que fa

Administracidon intervenga en su caracter de Arrendadora o Arrendataria.

El arrendamiento de estos inmuebles se registran bajo los Folios Reales de
Inmuebles de Propiedad Federal, de acuerdo al reglamento existente en el Registro
Pidblico de la Propiedad.

Los arrendamientos se llevan a cabo por medio de convocatonas publicas y los
arrendadores deben garantizar con responsabilidad y seriedad el cumplimients de los
contratos. En el supuesto de suscitarse algun litigio a este respecto, a la Administracion
Plblica Federal no pueden dictar medidas de apremio, ni embargar bienes, conforme a
lo dispuesto en el ariculo 4 del Cédigo Federal de Procedimientos Civiles. “Las
Instituciones, Servicios y Dependencias de la administracion publica de la Federacion y
de las entidades federativas tendran, dentro del procedimiento judicial, en cualquier
forma en que intervengan, la misma situacidn que ofra parte cualquiera; pero nunca
podra dictarse, en su contra mandamiento de ejecucion ni providencia de embargo, y
estaran exentos de prestar [as garantias que este Cédigo exija a las partes....
Tiene interés el Arrendamiento Administrativo, por cuanto hace a las

prohibiciones especiales respecto de los funcionarios o empleados publicos, comoe lo

% CODIGO FEDERAL DE PROCEDIMIENTOS CIVILES, 13a. Edicion, Ediciones Belma S.A. de C.V., México,
1997,
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sefala el ariculo 2405 del Cédige Civil; “Se prohibe a los encargados de los
establecimientos publicos y a los funcionarios y empleados pUblicos fomar en
arrendamiento los bienes que con los expresados caracteres administren.”,®'  siende

nulo de plehe derecho el contrato qus ejecuten.

Como también lo sefiala el mismo ordenamiento en su articulo 2411 para la
determinacion del arrendamiento administrativo al mencionar; “Los arrendamiantos de
bienes nacionales, municipales o de establecimientos plblices, estardn sujeios a las
disposiciones del derecho administrativo, v en o que no lo estuviere, a las

disposicicnes de este titulo.” >

Con fecha 3 de febrero de 1897, fue publicado en el Diario Oficial de la
Federacion, por conducto de [a Secretaria de la Centraloria y Desarrolio Adminisirative,
el acuerdo por &l que se establecen los lineamiantos para el arrendamiento de
inmuebles por parte de [as dependencias de ia Administracién Publica Federal, en su
cardcter de arrendatarias, estableciendo er sus considerandos las  severas
restricciones presupuestales que para la Administracién Piblica Federal adguiera [a
propiedad de los inmuebles necesarios para la prestacion de los servicios plblicos a su
cargo, y que esta situacidn ha venido Impulsando su participacion creciente en el

arrendamiento de inmuebles.

Esta determinacidn es importante para lz vida misma del arrendamiento
inmobiliario, como en su operiunidad haré mencion del mismo en el punto 5 del

Capitulo 1V del presente trabajo.

El arrendamiento de inmuebles es una problematica comin que enfrenta la vida
social del pais, incluida también la Administracion Publica Federal, a la que fue

conveniente formular y poner en operacién una politica que propicie la selaccién de

5 CODIGC CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL EN MATERIA COMUN. ¥ PARA TODA LA REPUBLICA
EN MATERIA FEDERAL, Editorial Sista S.A. de C V , México, Octubre de 1996.

"2 1gem 51.
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edificios que clienten con las instalaciones adecuadas para la prestacién de servicios
publicos, que cumplan con la normatividad vigente en materia de uso del suelo,
estacionamientos, construcciones, seguridad estructural, proteccion civil y proteccion

det medio ambiente, y cuyos costos sean acordes al comportamiento del mercado
inmobiliario.

Este acuerdo deroga al establecido en publicacion del 4 de julic de 1988, en el
Diario Oficial de la Federacion, el cual se compone de un totat de 47 articulos més los

transitorios, encontrandose los siguientes apartados entre 10s mas sobresalientes:

“1.- RESPONSABILIDAD DE LOS SERVIDORES PUBLICOS, Los titulares de las
dependencias seran responsables del estricto cumplimiento de las disposiciones del
acuerdo, quienes serdn sancionados en los términos de la Ley Federal de
Responsabilidades de los Servidores Publicos.

2.- SELECCION DE INMUEBLES: La Comisién de Avalios de Bienes Nacionales,
evaluara las propuestas de inmuebles para arrendar que le presenten las

dependencias, y con la aprobacién de ésta, se seleccione Ia opcién mas apropiada.

3.- EJERCICIO PRESUPUESTAL; Las dependencias deberan observar las medidas de
racionalidad, austeridad y disciplina presupuestal que establezcan la H. Camara de
Diputados en el Decreto que aprueba el Presupuesto de Egresos de la Federacion para
cada ejercicio fiscal.

4.- JUSTIPRECIACION DE RENTAS; Las dependencias de la Administracion Piblica
Federal, deberd solicitar a la Comision de Avallos de Bienes Nacionales las
respectivas justipreciaciones de rentas, de acuerdo con su programa anual de

requerimientos en materia de arrendamiento de inmuebles.

5.- RECONSIDERACION DE LAS JUSTIPRECIACIONES DE RENTAS: Cuando la

renta dictaminada por la Comisién de Avaltios de Bienes Nacionales no sea aceptada
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por el arrendador, la dependencia promovenie podré solicitar a dicha Comision, la
reconsideracion del importe de renta justipreciado.

6.- CELEBRACION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO; Las dependencias
deberan utillizar ei modelo de contraio de arrendamiento que se anexa a! presente
acuerdo, pudiendo agregar otras clausulas que consideren negesarias, siempre y
cuando no se alftere el sentido ni 2f alcance de las disposiciones de este acuerdo. Las
dependencias no deberan otorgar fianzas ni realizar depdsitos como garanifa del

cumplimiento del contrato de arrendamiento de inmuebles.

7- PAGQO DE RENTAS, SERVICIGS. OBRAS Y EQUIPAMIENTO; La periedicidad para

el pago de las rentas no podrdn ser inferior 2 un mes.

8.~ MEJORAS, ADAPTACIONES E INSTALACIONES DE EQUIPOS ESPECIALES;
Las dependencias con autorizacidn de la Comisidon de Avallos de Bienes Nacionales
séla podran realizar mejoras, adaptacicnes e instalaciones de equipos especiales una
vaz que se haya firmade el contrato de arrendamiento, en el que conste la conformidad

del propietario para su realizacion.

8.- PROCEDIMIENTO PARA CONTINUAR LA QCUPACION DE UN INMUEBLE
ARRENDADOQ; Si la dependencia decide coniinuar con la ocupacion del inmueble,
debera presentar a la Comisién de Avalios de Bienes Nacionales, con 2 meses ds
anticipacién al vencimiento del contrato, una solicitud para actualizar la respectiva

justipreciacion de renta acompafnado con el titime contrato de arrendamiento.

Si en definitiva el propietarnio no acepta ei monto de renta que resulte de aplicar
los procedimientos del acuerdo o la dictaminada por la Comision de Avallos de Bienes
Nacionales, ia dependencia debera efectuar una svaluacidn para determinar si procede
a

1. Acogerse a los beneficios que a los arrendatarios concade la legislacion civil.
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li. Localizar otro inmuebie apropiado para satisfacer sus funciones, solicitando a dicha
Comisidn su aprobacidn y la emision del respectivo dictamen de justipreciacion de

rentas.

tI. iniciar las gestiones para la adquisicion de la propiedad del inmueble arrendado.

10.- DESOCUPACION DE INMUEBLES ARRENDADOS; La dependencia debera
avisarlo a la Comisién de Bienes Nacionales con anticipacion de 2 meses, a fin de que
la propia Comisién previa evaiuaciéon lo incorpore a su catdlogo de inmuebles
disponibles para arrendamiento.

i1.- EXCLUSIONES.- Las disposiciones de este acuerdo no se aplicardn a los
arrendamientos financieros.

12.- INTERPRETACION DEL ACUERDO; La Secretaria de Contraloria y Desarrollo

Administrativo, interpretara estas disposiciones para efectos administrativos, asi como

sus resoluciones no previstas en el presente acuerdo.

13- VIGILANCIA; Corresponderd a la Secretaria de Contraloria y Desarrollo
Administraiivo y a los érganos internos de control de las dependencias y entidades, la
vigilancia del cumplimiento de las disposiciones del presente acuerdo.”.®

En lo general la redaccion del contrato que se contempla como modelo para el
arrendamiento de inmuebles por parte de las dependencias de la Administracion
Pablica Federal, donde comparecen en su caracter de arrendataria, se equipara a los
contemplados en el Derecho Civil en su aplicacidn a los particulares, en el que por
razones obvias para su otorgamiento deberd reunir diversas autorizaciones vy
verificaciones, por parte de la entidad que to requiera, convirttiéndose esto en un tramite

burocratico para su realizacion. ®

% DIARIO OFICIAL DE LA FEDERACION, 3 de febrero de 1997.
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4. MODALIDADES DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

Una de las modalidades muy marcadas y muy frecuentes en nusstro entorno
social, ha sido sin lugar a dudas el contrato de arrendamiento financiero, que ha sido
utiizado por las personas fisicas y morales, quienes han destinado el uso de! mismo
para hacerlo deducibles en las declaraciones de impuestos, pero que por otra parte han
constituido una verdadera modalidad a! arrendamiento quitando de aquellas

consideradas en materia Civil, Mercantil o Administraiiva, sefialande las siguientes

caracteristicas.

4.%. Arrendamiento Financiero.

El conceptc de Arrendamiento Financiero se introduce por vez primera en
nuestro derecho mediante adicién a la Fraccion IV del arifculo 15 del Codigo Fiscal de
la Federacion, publicado en ef Diario Oficial de la Federacion el 31 de diciembre de
1981, describiéndolo de la siguiente manera; “Es el conirato por el cual se otorga ei uso
o goce temporal de bienes tangibies durante un plazo forzoso igual o superior al
minimo para deducir la inversion (en los términos de la ley fiscal) o por un plazo menor
siempre que se permita a quien recibe el bien, al término del plazo, gjercer cualquiera
de estas opciones terminales: .

a) Adquirir la propiedad del bien, mediante el pago de una cantidad determinada e
inferior al valor del mercado del bien en el momento de gjercer la opcion;
b) Prorrogar el conirato por un plazo cierto durante el cual el monto de los pages sea

inferior al del plazo inicial; y
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¢} Obtener parte del precio por la engjenacién del bien a un fercero; que is
contraprestacion sea equivalente o superior al valor del bien en el momento de otorgar
Su uso o goce, que se establezca una tasa de interés aplicable para determinar los
pagos y que el contratc se celebre por escrito.”®

A partir de esta fecha nuestra figura deja de ser un contrato atipico, para
sumarse- a la lista de los tipicos y-nominados del derecho mexi¢ano, sin embargo,
durante estos uitimos afios han aparecido y proliferado numerosas “Compafias
Arrendadoras” que se dedican a la venta, bajo la forma de “Arrendamiento Financiero”.
de vehiculos 0 de equipos y maquinana, con ventajas o perjuicios, segln los casos por
los diversos interesados en este tipo de operaciones.

La denominacién de este contrato, ha generado criticas y debates, se debe a
que la Doctrina como la legislacidn comparada no siempre han aceptado el t#rming
empleado, las leyes como los autores se encuentran optimistas de encontrar un
vocabio mas adecuado a este nuevo contrato, gue si bien tiene aigo en combn con &
arrendamiento, dista de ser un negocio juridico de esta naturaleza, por o que es
empleado exclusivamente para actos comerciales. “En el creciente desarrollo de esta
clase de contratos sélo se han tomado en cuenta los aspectos fiscales o financiergs,
prescindiéndose de la real estructura juridica de tales actos. A ello se debe que stlo los

contadores, los fiscalistas y los banqueros han sido lamados a opinar sobre &
» 55

posibilidad o conveniencia de este sistema.

En [a legislacion mercantl! y fiscal se menciona y regula una clasificacion de este
contrato, el articulo 25 de la Ley General de Organizaciones y Actividades Auxiliares de
Crédito, conceptia a este contrato como:

3 LEON-TOVAR, Soyla H., El Arrendamiento Financiero (LEASING) en el Derecho Mexicano, Una opcidn para e}
desarrollo, Ta. Edicién, Instituio de Investigaciones Juridicas U.N.A_M., México, 1989, p.22.

35 SANCHEZ-MEDAL, Ramén, De los Contrates, | la. Edicion, Editorial Porraa S.A_, México, 1991, p. 223,
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“Por virtud del contrato de arrendamiento financiero, la arrendadora financiera se obliga
2 adquirir determinados bienes y a conceder su uso o goce femporal, a plazo forzoso, a
una persona fisica o0 moeral, obligéndose ésta a pagar como contraprestacion, que se
liquidara en pagos parciales, segln convenga, una cantidad de dinero determinada o
determinable, que cubra el valer de adguisicién de ios bienes, las cargas financieras y
los demas accesorios, v adoptar al vencimienio del confrato alguna de {as opciones
terminales a que se reflere el articulo 27 de esta ley.

Al establecer el plazo forzoso a que hace mencidn &l pamrafo anterior, debera
tenerse en cuenia las condiciones de liquidez de la arrendadora financiera, en funcién a
los plazos de los financiamientes que, en su caso, haya contratado para adguirr fos
bienes.

Los contratos de arrendamiento financierc deberan otergarse por escrite y
ratificarse ante la fe de notario piblico, corredor pdblico titulado o cualguier otro
fedataric piblico y podra inscribirse en el Registro Plblico de Comercio, a solicitud de
los contratantes, sin perjuicio de hacerlo en otros registros que as leyes determinen.”.

Al igual que los contratos de arrendamiento consignados en nuestra legisiacion
del Cédigo Civil, y la naturaleza misma del contrato en cuestidn, la Ley de

Organizaciones y Actividades Auxiliares de Crédito, menciona en su articule 27.

“Al concluir el plazo del vencimienio del contrato, una vez que se hayan cumplido las

obligaciones, la arrendataria deberd adoptar alguna de las siguientes opciones

terminales:

|. La compra de los bienes a un precio inferior 2 su valer de adquisicion, que quedara
fijado en el contrato. En caso de que no se haya fijado, el precio debe ser inferior al
valor de mercado a la fecha de compra, conforme a las bases gque se establezca en

el contrato:

55 | EY GENERAL DE ORGANIZACIONES Y ACTIVIDADES AUXILIARES DEL CREDITO, Legislacién de
Banca, Crédite y Actividades Conexas, 16a. Edicién, Ediciones Delma 8.A. de C.V., México, 1997
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. A prorrogar el plazo para continuar con el uso © goce temporal, pagando una renta
inferior @ los pagos periddicos que venian haciendo, conforme a las bases que se
establezca en el contrato, y

lll. A participar con la avendadora financiera en el precio de la venta de ios bienes a un
fercero en las proporciones y términos que se establezean en el contrato.

La Secretaria de Hacienda y Crédito Pihlico, mediante disposiciones de cardcter
general, estd facultada para autorizar ofras opciones terminales siempre que se
cumplan los requisitos sefialados en el primer parrafe del articulo 25 de esta ley.

En el conirato podré convenirse la obligacién de la arrendadora de adoptar, de
antemano, aiguna de ias opciones antes sefaladas, siendo responsable de los dafios
y perjuicios en caso de incumplimiento. La arrendadora financiera no podra oponerse al
ejercicio de dicha opcidn.

Si en los términos del contrato, queda la arrendataria facultada para adoptar la
opcion terminal af final del plazo obligatorio, ésta debera notificar por escrito- a -la
arrendadora financiera, por lo menos con un mes de anticipacion al vencimiento del
conirato cual de ellas va adoptar, respondiendo de los dafios y perjuicios en caso de
omisién, con independencia de o que se convenga en el contrato.”.

Por su parte, el articulo 15 del Cédigo Fiscal establece; “Para efectos fiscales,
arrendamiento financiero es el contrate por et cual una persona se obliga a otorgar a
otra e} Uso o goce temporal de bienes tangibles a plazo forzoso, obligandose esta
gltima a liquidar, en pagos parciales como contraprestacion, una cantidad en dinero
determinada o determinable que cubra el valor de la adquisicion de los bienes, las
cargas financieras y los demas accesorios y a adoptar al vencimiento del contrato

alguna de las opciones terminales que establece la Ley de la materia.

S LEY GENERAL DE ORGANIZACIOMES Y ACTIVIDADES AUXILIARES DEL CREDITO, Legislacién de
Banca, Crédito y Actividades Conexas, 16a Edicion, Ediciones Deima S.A de C.V., México, 1997.
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En las operaciones de arrendamiento financierc, el contrato respective debera

celebrarse por escriio y consignar expresamente el valor del bien obieto de la operacion

» 98

y la tasa de interés pactada o ia mecanica para determinarla,

"Los particuiares o las empresas que reciben ssos bienes a tilulo de
arrendamienio, se benefician grandemente en atencidn a que las rentas que pagan a la
compafia arrendadora son deducibles para el page del impueste sobre iz renta y para
el pago de participacién sobre utilidades a sus trabajadores, permitiéndoles & 1a vez
una “depreciacidn acelerada” de esos bisnes, ya que si éstos fueran comprados
ablertamente, aunque fuera en abonos, formarian parte de los aclivos fijos de esos
particulares o empresas, quienes sblo podrian obtener su lenta depreciacion en un

plazo de 10 afios en razén de un 10% anual.”.*

La expresion Arrendamiento Financiero se encuentra determinado mas gue por
el Derecho Comin, por la Legislacion Mercantil, en virud a que su clasificacion y
caracteristicas se proyectan para actividades meramente mercantiles, por lo que paso a

saefiafar la siguiente:

Clasificacién:

1.- TIPICO.- Se trata de un contrato regulado a partir de diciembre de 1981, con
derechos y obligaciones de las partes y el contenido de! negocio, que anteriormente era
atinico y como tal se efectuaba dentro del marco de |2 autonomia de la veluntad y de ia

lipertad contractual.

2.- NOMINADO .- Ademas de estar reguiado en nuestro derecho tiene ya su nombre:

“Arrendamiento Financiero”.

® CODIGO FISCAL DE LA FEDERACION, Breviario Fiscal, 18a. Edicién, Eduotial Themis S A. de C V..
Menico, 1996,

% SANCHEZ-MEDAL. Ramon. De los Contratos, 11a Edicién. Editorial Porraa S.AL, México, 1991, p. 225.



3.- BILATERAL - En Ia relacion contractual intervienen ia Arrendadora Financiera como
suministrador o proveedor del bien, y el Arrendatario Financiero.

4.- CONSENSUAL .- Se perfecciona con el simple acuerdo de las partes, sin necesidad

de que el arrendatario financiero pague el precio o de que la amendadora financiera
entregue el bien objeto del negocio.

5.- FORMAL .- Debe celebrarse por escritc y ratificarse ante Notario Plblico, Corredor
Pubiico Trulado, o cualquier otro Fedatario Publico.

6.- CONMUTATIVO.- Las prestaciones de las partes son ciertas y susceptibles de
apreciacion inmediata. Articulo 1838 del Cddige Civil, que sefala; “El contrato oneroso
es conmutativo cuando las prestaciones que se deben las partes son ciertas desde que
se celebra el contrato, de tal suerte que eltas pueden apreciar inmediatamente el

beneficio o la pérdida que les cause éste....".*°

7.- ONEROSO.- Porque en €l se estipulan provechos y gravamenes para ambas partes,
como se menciona en el articulo 1837 del Cadigo Civil que establece, "Es contrato

oneroso aquel en el que se estipulan provechos y gravamenes, reciprocos...” '

Si bien su costo es muy alio en relacién con otros créditos, su precio es
compensado con otros beneficios, como la financiacion del 100% del valor del bien; el
mantenimiento de la capacidad aparente de endeudamienio del arrendamiento

financiero, o las ventajas fiscales que ofrece el contrato.

8.- DE TRACTO SUCESIVO.- La ejecucion sdle es posible con el transcurso de cierto
tiempo.

# CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL EN MATERIA COMUN, Y PARA TODA LA REPUBLICA
EN MATERIA FEDERAL, Editorial Sista S.A. de C. V., México, Octubre de 1996.

! ldem 60
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8.- TRASLATIVO DE USO O GOCE - E! Arrendatario Financierc adguiere el uso o goce
del bien a cambio de un precio y eventualmente la propiedad del bien, por lo que

también seria traslative de propiedad, pero esta caracteristica es eventual, mientras
que la primera es esencial.

10.- DE ADHESION.- En virtud de gue sus clausuias son redactadas unilateralmente
por la Arrendadora Financiera, sin que el Arrendatario para su aceptacion pueda
discutir su contenido, debe hacerle de acuerdo con el articulo 76 de la Ley General de
Organizaciones y Actividades Auxiliares de Crédito, que expresa; “La documentacion
que utilicen las organizaciones auxiliares de crédito relacionadas con la solicitud y
contratacién de sus operaciones, debera sujetarse a las dispesiciones de esta ley, las
gue emanen de ella y las demds que le sean aplicables. La Comision Nacional
Bancaria podré objetar en tode tiempo la utifizacién de la mencionada documentacion,
cuando a su juicio ésta Impligue inexactitud, obscuridad o per cualquier ofra
circunstancia gue pueda inducir a error, respecto de sus cperaciones y servicios.” &2

En virtud de esta clasificacion, es de mencionarse lo siguiente:

1.~ La Arrendadora Financiera debe adquirir ios bienes objeto del contrato, de acuerde

con las especificaciones indicadas por el Arrendatario.
2.- La concesién es temporal del uso o goce de |la cosa objeto del confrato.

3.- El precio de! contrato, debe ser una cantidad de dinero determinada o determinable
que cubra &l valor de la adquisicidn del bien, el beneficio o utilidad de la arrendadcra
por la inversidn, las comisiones, fletes, gastos, impuestos y demas accesorios. Dicho

precic debe pagarse en fracciones segun se convenga en &l contraio.

2 LEY GENERAL DE ORGANIZACIONES Y ACTIVIDADES AUXILIARES DEL CREDITO. Legislacién de
Banca, Credito v Actividades Conexas, 16a. Edicign, Ediciones Delma S.A de C.V . Mévico, 1997.
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4.- La asuncion de los riesgos es a cargo del arrendatario financiero, asi como de los

vicios de la cosa y gastos de conservacion y mantenimiento.

3.- La amrendataria financiera, puede optar al finalizar el contrato, por alguna opcidn

terminal respecto al bien; la compra, la prérroga del contrate o venta a un tercero.

6.- Las partes deben solicitar que se inscriba en el Registro Piblico de !a-Propiedad, sin
perjuicio de hacerlo en otros registros que las leyes determinen, de acuerdo con el
objeto del contrato; sin embargo, para que la arrendadora financiera pueda pedir
judicialmente la posesion de los bienes objeto del contrato por incumphmiento del
arrendatario financiero y para que el juez o decrete de plano, debe entre ofros
requisitos, acompafiar el contrato debidamente registrado, como io dispone el articulo

33 de la Ley General de Organizaciones y Actividades Auxiliares de Crédito.

7.- Del periodo inicial o irrevocable, ninguna de las partes puede rescindir el contrato y
abarca gran parte o toda la vida econdomica del bien y se calcula de tal manera que las
cuotas de ese periodo sean iguales al costo del bien dado en arrendarmiento financiero
mas un beneficio; ello se debe a la necesidad de salvaguardar la vigencia del contrato y
justificar, en todo caso, el derecho de la arrendadora financiera a exigir al usuario fa

totalidad de los pagos, ain cuando el bien materia del contrato sea inservible.

8.- El arrendamiento financiero resulta un contrato de cardcter mercantil por las
siguientes circunstancias:

a) Esta regulado en una ley de caracter mercantil que es la Ley General de
Organizaciones y Actividades Auxiliares de Crédito;

b) La arrendadora financiera ha de ser un comerciante, una sociedad anonima
dedicada exclusivamente a realizar actos de esa naturaleza:

c) El amendatario, dadas las caracteristicas del contrato puede, aungue no
necesariamente, ser un comerciante, y

d) El proposito cuando menos de la arrendadora financiera es de caracter
lucrativo.
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Como lo establece la propia Ley General de Organizaciones y Actividades
Auxiliares de Crédito, las leyes mercantiles, los usos comerciales imperantes entre las
organizaciones auxiliares de crédito (arrendadoras financieras) y el derecho comdn, le

seran aplicables supletoriamente y en este orden.

En el derecho mexicano puede ser arrendatario financiero tanto un comerciante
como una persona de distinta calidad; esto es, que no necesariamenie se requiere la
calidad de comerciante para adquirir en arrendamiento financiero determinadgcs bienes,
pues aungue por las caracteristicas del contrato se refiere que también el arrendatario

financiero es un comercianie, puade no serlo.

Por ofra parte, aungue dicho es gue el arrendatario financiero no requiere sar
comercianie, lo cierto s que el coniraio en ia practica va dirigido principalmente 2
empresarios cuyas actividades son indusiriales, comerciales o de servicios (hoteles,
transportes, teléfonos), a las asocciaciones y establecimientos plbiicos y a cierios

profesionales como abogados, meédicos, contadores, eic.
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4.2. Semejanzas y Diferencias con el Arrendamiento Civil y la Compra Venta.

A} Arrendamiento Civil,

Las figuras con las cuales generalmente se ha identificado al contrato de

arrendamiento financiero, ha sido sin duda al arrendamiento en nuestro derecho comin

y 2 tompra venta.

En el primer orden en el contrato de arrendamiento lo esencial es proporcionar el
uso o goce de la cosa a cambio de un precio, lo que significa que el arrendador asume
diversas obligaciones con miras a asegurar dicho uso o goce, ¥ que la primera de ellas
consiste en la entrega de la cosa, aunque no se haya pactado expresamente. En
cambio en el arrendamiento financiero el pago del precio de una obligacién que nace
para el arrendatario financiero desde que se celebra y otorga por escrito el contrato ¥
subsiste con independencia de la entrega o posibilidad del uso de la cosa, lo cual es
razonable en cuanto que la arrendadora financiera adquiere los bienes a instancia y

sefeccion hechas por el arrendatario financiero.

Ambos contratos son conmutativos, pero el precio en el arrendamiento se
calcula al valor que se le atribuye al uso o goce de los bienes: en el arrendamiento
financiero se relaciona con el valor de adquisicién y su costo financiero, de donde

pierde relevancia e! uso 0 goce de los bienes.

Si el bien dado en arrendamiento financiero no sirve para el uso convenido al
cual se habrd de destinar, debe continuar con el pago de las cuotas pactadas,
caracteristica contraria a la naturaleza del arrendamiento en el cuat el arrendador debe

entregar la cosa en buen estado.

En el arrendamiento, el arrendatario se obliga a pagar por el uso o goce de la

cosa un precio cierto y determinado o determinable, en el arrendamiento financiero
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generalmente se trata de un precio determinable debido a gue los intereses bancarios o
crediticios.

En el arrendamiento, el pago de las rentas significa la contraprestacién por la
cesion dei uso de la cosa arrendada, [as rentas corresponden al uso o goce; mientras
que en el arrendamiente financiero dicho precio es supertor no s6lo al uso o goce, sino
al valor de adquisicion mismo del bien y se integra con este las cargas financieras y

demas accesorios.

En el arrendamiento, la arrendadora debe conservar l& cosz arrendadz en e
mismo estado, duranie la vigencia del contrato; en el arrendamiento financiero en

cambio, la conservacién y reparaciones son a cargo del arrendatario financizro.

En caso de perdida o disminucién de la idoneidad de la cosa, e! arrendatario
estd facultade para pedir la resolucion del centrate ¢ la reduccion del page; en e
arrendamiento financiero el arrendatario financiero debe continuar con el pago integro
del precio.

Ambos contratos deben constar por escrito, pero migntras su registro es
obligaterio por parte del arrendador ante la autoridad competente de! Gobierno del

Distrito Federal, en el arrendamiento financiero es optativo para las partes.

La duracion del contrato, como su precio, depende del uso de la cosa, de suerte
que puede ser par uno, dos © mas anos; en el arrendamiento financiero dicha duracion
depende de razones economicas, financieras vy fiscales, come la amortizacian técnica

del bien, |la recuperacion de la inversion y la rentabilidad del capital facilitado.

En el arrendamiento puede existir este contratc con opcion a compra, agui el
arrendatario pretende simplemente usar el bien y pagar per él, en los plazos sefialados,
la renta correspondiente a esa utilizacion temporal; en ef arrendamiento financiero ni se

trata de un derecho ni [a opcidn de compra es la Unica, esto es, las llamadas opciones
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terminales, su eleccién constituyen una obligacion a cargo del arrendatario financiero y
una caracteristica esencial del contrato.

Ast las cosas, podemos decir que ias tnicas semejanzas que existen entre el
arrendamiento y el arrendamiento financiero es en los siguientes casos:

1.- El pago del precio o contraprestacion por el uso o goce del bien debe hacerse comp
las partes I Aiayan convenido.

2.- El arrendatario financiero debe asegurar la cosa objeto de! contrato, al igual que el

arrendatario que vaya a establecer en la finca arrendada una industria peligrosa.

3.- Bl arrendatario que devuelve el bien arrendado antes del tiempe convenido, esta
obligado a pagarlo integro, ademés esta obligado a pagar la totatidad del precio cuando
el arrendamients se hizo por tiempo fijo y los periodos sélo se pusieron como plaza
para el pago; en el arrendamiento financiero el arrendatario financiero esta obligado al
page total y ante su incumplimiento la arrendadora financiera puede solicitar
judicialmente la posesién de los bienes.

4.- En el arrendamiento scbre bienes muebles ia pérdida o deterioro de los mismos se
presume a cargo del arrendatario; en el arrendamiento financiero no sélo se presume

sino son a cargo del arrendatario financiero, incluso por caso fortuito o fuerza mayor.

5.~ El arrendatario responde en el caso fortuito si usé la cosa de modo no conforme al
contrato y sin cuyo uso no habria sobrevenido ef caso fortuito; en el arrendamiento

financiero es irrelevante el uso, en todo caso se responde por caso fortuito.

En fin, el dnico coman denominador entre arrendamiento y arrendamiento
financiero, esta representado realmente por la concesion def uso o goce de los bienes
cantra el respectivo precio.
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B) Compra Venta,

El derecho comuin prescribe gue existe compra venta cuando uno de Ios
contratantes se obliga a transferir la propiedad de una cosa y &l otro, s& obliga a pagar
por ello un precio cierto y en dinero; puede pactarse validamente gue el vendedor se

reserve Ia prepiedad de la cosa vendida hasta que su precio haya sido pagado.

En el arrendamiento financierc fa arrendadora financiera se obliga a conceder el
use o goce de un bien, y ni siguiera de manera accidenial se obliga a transferir la

propiedad, la cual dnicamente se obliga a respetar la opeidn terminal de su contraparte

Mianiras la compra venta es un contrato traslativo de dominio, el arrendamentio

financiere es traslativo de uso.

La compra venta es un conirato de ejecucion instantanea, al pasc gue el
arrendamiento financierc requiere del transcurso de cierio tiempo para su gjgcucion, s

de tracto sucesive.

En la compra venta la transmision de la propiedad es real e inmediata, o bien &
se frata de una compra venta a plazos o can reserva de dommio se requiere un
derecho de propiedad en potencia durante la vigencia del contrato, en el arrendamignto
financiero en cambio, esa transmision de propiedad es potencial, incietta y no

necesaria.

En la campra venta, el comprador goza de todos los atributos de la propiedad,

en e} arrendamiento financiero ne.

En caso de incumplimienio del comprador, el vendedor puede exigir el saldo de
la deuda o la rescisién del contrato, en el arrendamiento financiero se exige siempre la

devolucion del bien sin perjuicio de las otras acciones.



La compra venta con reserva de dominio es una campra venta sujeta a condicion
resolutoria; el pago de la iotalidad de las cuotas estipuladas, en el arrendamiento
financiero no hay obligacion de comprar.

Finalmente en nuesfro derecho mexicano, en la exposicién de motivos a las
reformas a la Ley Genaral de Instituciones de Crédito y Organizaciones Auxiliares de
diciembre de 1981 sefialo; "Admite que se trata de un tipo.de intermediacién-financiera
que_ realiza 7lam arrendadora cuando concede el uso o goce del bien en concepio de
Arrendamiento Financiero; es un instimento complementario del crédito una operacion
sul generis que en la actualidad se ajusta cabalmente a las necesidades de
determinados productores de biemes y servicios que por su naturaleza constituyen una
evolucion a las formas tradicioriales de financiamiento, opera en los mercados
financieros, en donde existen dos puntos importantes: se trata de un nuevo contrato,

por un lado es una operacidn de crédito, mejor atin de financiamiento por el atro.”.®

Las reformas y adiciones realizadas a nuestra ‘legistacién, han provocado
cambios importantes en el comportamiento y formas de contratar por parte de la
poblacidn, buscando desde uego cada uma de tas partes los beneficios mas viables
segun la naturaleza del acto juridico, mas sin embargo existen otros contratos, como
este comentado, donde una de fdas partes deba sujetarse a las disposiciones
sefialadas, en virtud de las revisiones previas de la autoridad competente para este tipo
de contratos 0 por la simple voluntad de quien contrata.

En el primer orden, esta mevision o control que se da al acto juridico reviste gran
importancia o cendiciones espediales, siendo conveniente sefialar las reformas gue por
disposicion de ley :ha sufrido el contrato de arrendamiento, que sefialaré en ef capitulo
siguiente, y respecio al segundo orden, cuando el contrato cumple los requisitos de ley
y las condiciones de contratar son propias a la voluntad de una de las partes, el

contraty podra celebrarse cuando la contraparte convenga su aprobacion.

3 DIARIO OFICIAL DE LA FEDERACION, 3t de enero de 1982, Decreto del 28 de diciembre de 1981,
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CAPITULO TERCERO

REFORMAS LEGISLATIVAS EN MATERIA DE ARRENDAMIENTO.

_..Siendo de gran trascendencia ferritorial las reformas-y adiciones -que sufre- e
contrato de arrendamiento, es preciso comentar las mas relevantes que se han
presentado en el franscurso de los afios, que de manera importante han provocado un
cambio social, econdmice y politico en la poblacion, que sin lugar a dudas representan

adecuaciones importantes al momento que vive el pais, haciendo mencién de los
siguientes.

1. DECRETO QUE PRORROGA 1 OS CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO DE
LAS CASAS O LOCALES QUE SE CITAN PUBLICADOS EN EL DIARIO
OFICIAL DE L. A FEDERACION EL 30 DE DICIEMBRE DE 1948.

Antecedentes Histdricos.

La historia de esta legisfacién empieza con el estado de guerra de la Reptblica y
como consecuencia, el fendmeno mundial de la escasez y elevacion de precios,
incluyendo la casa habitacion, provocando un desajuste en los presupuestios familiares
de las personas de escasos recursos.

Ante esta situacion se promulgs el Decreto det 10 de julio de 1242, que en sus
considerandos expuso, la necesidad de limitar el lucro excesivo si se tiene en cuenta
que en aguella época habia disminuido el impuesto predial. Entre sus principales

disposiciones, encontramos su arficulo primero, el cual sefala la prohibicidon de
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aumentar las rentas de las casas habitacion, departamentos y cuarios alquilados o
cualquiera otros locales susceptibles de arrendamiento en ei Distrito Federal. Sefialo el
Decreto que sélo tendria vigencia durante la suspensidn de garantias decretada
entonces. A pesar de! Decreto, se eludid la situacion que se protegia, ya que al expirar
los coniratos de arrendamiento o &l dar por terminados los de tiempo indeterminado, se
elevaron los alquileres, esto es, congeld lnicamente las rentas, pero no los contratos
mismos, declaré nulos los aumentos de dichas rentas e impuso a los infractores mulia

de doce tantos dei aumento det alguiler respectivo

Por ta! situacién, se promulgd ! Decreto del 24 de septiembre de 1843, que en
su articulo primers prorrogd por ministerio de ley los contratos de arrendamienio en
vigor, respecio de casas habitacion, sea gue se hayan celebrado por tiempo
determinado o por iempo indeterminado; En su articule segundo se prohibic el alza de
precios de arrendamiento y en su arifculo sexto se aclard que sblo era aplicable
respecio de los contratos de casas habitacion, también exigid la ratificacion anie
autoridad administrativa para dar por terminados per mutuo consentimienio los

contraios de arrendamiente sujetos a dicho Decreto.

E| Decreto del 25 de Febrero de 1944, adiciond al anterior, en lo relativo a

edificios destinados a escuelas en el Distrito Federal.

Se promuigé el 5 de enero de 1945, un Decreto cuyas principales disposiciones
prarrogaban también los contratos de arrendamiento en el Distrito Federal, de locales
comerciales, departamenios, viviendas y accesorias en que de hecho o cuaiquiera que
fueran las estipulaciones que contuvieran los contrates de arrendamiento, se
encontraban instalados miscelaneas, molinos de nixtamal, cremerias, carbonerias y

expendios de pan. La prorroga se entiende en faver del arrendatario.

La intencion fue la de prorrogar los arrendamiantos de expandios de articulos de

primera necssidad para que no subieran los precios, pero permitid que el inquilino
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variara el uso estipulado. El articulo segundo sefald que quedaban subsistentes los
derechos anteriores,

Al llegar el termino de la guerra, quedo sin vigencia la anterior legislacion; por lo
tante, un Decreto del Ejecutivo dei 13 de agosto de 1945, prorrogé su validez por 30
dias mas.

El 28 de diciembre de 1945, un Decreto del Congreso de fa Unidn levantd la
suspension de garantias decretada el 1o. de junio de 1942, pero en su articulo séptimo
prorrogé la vigencia de las disposicicnes relativas al arrendamiento, hasta que una ley
posterior las derogara. El 21 de enero de 1946, un Decrete aclard que en virtud de que
el anterior Decreto contenia errores en sus fechas, determing que los Decretos gue

subsistian eran los del 10 de julio de 1942, det 24 de septiembre de 1943 y det 5 de
enerc de 1945,

Una vez gue akcanzd ia clspide ia regiamentacion de arrendamiento, nuevas
disposiciones procuraron dar mayor precision técnica a sus disposiciones; a este grupo
pertenece el Decreto del 8 de febrero de 1946, el cual prohibi6 e aumento del precio de
los arrendamientos de las casas o locales destinados a la habitacién de inquilinos y sus

familiares y diversos usos que sefiala el citado Decrete en su articulo primero.

En su articulo tercero, el citado Decreto consenvd la congelacion de rentas, atin
cuando se desalojasen el predio y se volviera a celebrar un nuevo contrato. Come dato
interesante que demuestra el deseo de que fuera temporal dicha reglamentacién, se le
otorg6 un plazo maximo de vigencia de 2 afos, pudiendo anticiparse por e ejecutivo su
derogacién, impuso ademas multas de doce tantos de los aumentos indebidos de estos

alquileres y declaro de orden piblico e irrenunciables sus disposiciones.

El 30 de diciembre de 1947, el Congreso de la Unién expide un nuevo Decreto

que restringi6 su aplicacion a los arrendamientos con rentas no mayores de $ 300.00 el

77



cual prohibe en su articulo primero aumerntar las rentas y prorroga por ministerio de ley

los contratos por un afno, cuando se refieran:

a) A la casa habitacidn que ocupen el inguilino y sus familiares que vivan con él de
manera parmanente;
b) Los ocupados por talleres a domiciiio; v,

¢) Los ocupades por talleres familiares.

Sefiala el Decreio en su articulo tercero que para el aumento de las rentas se
crea una comision integrada por 3 miembros designados por a! Jefe del Depariamento
del Distritc Federal, para que lo estudien en caso de mejcras o la capacidad econdmica
de los inguilinos. En su articulo primero transitorio, sefiala que se deroga e! Decreto del
8 de febrero de 1946, publicado el 8 de mayo del mismo afio, el articulo segundo

transitorio le otorgd una vigencia de un afo.

DECRETO PUBLICADO EN EL DIARIO OFICIAL DE LA FEDERACION EL 30 DE
DICIEMERE DE 1948.

“Como consecuencia del estado de guerra, en que México s& vio involucrade con
los pajses del Eje en el afo de 1942, fue necesano dictar diversos decretos para
afrontar internamenie el conflicic. Entre otros, se promulgaron los de suspensién da
garantias individuales, suspension de pagos y este, que se analiza, de prérroga de
contratos de arrendamiento. Al término de la guerra, poco a peco la situacion en el pais
fue volviendo a la normalidad, pero por presiones de caracter social y politice el decreto
de prérroga de coniratos de arrendamiento fue substifuide por otros con similares
disposiciones, siendo el litimo el publicado en el Diario Oficial de la Federacion ei 30

de diciembre de 1348, que prorrogd por ministerioc de ley los contratos de
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arrendamiento de las casas y locales siempre y cuando se hubieran celebrado con
anterioridad al primero de enero de 1949.”%

En la exposicion de motivos del Decreto del 30 de diciembre de 1948, expresa;
“Es el propdsito del Ejecutivo a mi cargo someter a la mayor brevedad posible a esa H.
Camara, un proyecto de Ley que regule de un modo definitivo los arrendamientos
urbanos, en &l nabran de determinarse ias modaiidades o condiciones a que debera
sujetarse el contrato de arrendamienio de casa habitacién o locales destinados a
Comercios o Industrias. Pero la proximidad del término en que expira la vigencia del
Decreto de Congelacion de rentas de fecha 30 de diciembre de 1947, y publicado en el
Diaric Cficial del 31 del mismo mes y afio, (cuya vigencia era de un ano que fenece el
31 de diciembre de 1948) tomadas en censideracion las condiciones sociales y
econdmicas del momento, obligan a expedir con caracter transitorio una ley que
prorrogue los confratos de arrendamiento de las casas o locales destinados a
habitacién y comercios o industrias, permitiendo un aumente moderado y que estima
justo respecto de las casas o locales cuyas rentas han permanecido congelados por
Decretos anteriores, a la vez las rentas de locales destinados a comercios o industrias
gue hasta ahora han podido fijarse libremente.” &s

Respecto a lo anterior, es interesante analizar dicho Decreto, deduciendo sus
consecuencias econdmicas y sociales.

El articulo primero estipuld; *Se prorrogan por minisierio de tey, sin alteracién de
ninguna de sus clausulas, salvo lo gue dispone el articulo siguiente, los contratos de

arrendamiento de las casas ¢ locales que enseguida se mencionan:

b ZAMORA-Y-VALENCIA, Migue! Angel, Contratos Civiles, 5a Edicion, Editorial Porriia $.A., México, 1994,
p- 196

® BAZARTE-CERDAN, Witlebando, Colecciones de Leyes Mexicaras, Leyes Sobre Arrendamiento para el D.F.,
Ediciones Bolas. México, 1965, p. i1,
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I. Los destinados exclusivarnente a habitaciones que ccupen el inquilino y los
miembros de su familia que viven con él;

{l. Los ocupados por trabajadores a domicilic;

. Los ocupados por talleres; y

IV. Los destinados a comercios ¢ industrias.”.®®

Obviamente los contratos que quadaron prorrogados son [os que existian hasta
el 30 de diciembrs de 1848, en virtud del criterio establecido por la Suprema Cone de
Justicia de la Nacién, ic que no existe no puede ser prorrogado, por otro lado cabe

subrayar gque el importe de Ia renta quado congelado indefinidaments.

E! articulo segundo continua: *No guedan comprendidos en la prorroga que
establece el articulo anterior, los contratos que se refieran:
I. A casas destinadas para habitacidn, cuando las rentas en viger, a la fecha del
presente Decreto, sean mayores de $ 300.00;
Il. A las casas o locales que el arrendador necesite habitar y ocupar para establecer
en ellos una industria o comercic de su propledad, previa justificacidn ante los

tribunales de este requisito.”.67

Este articulo debe concordarse con los articulos So. y 6o. de este Decreto, que
esiablece & derecho a una compensacion en favor del arrendataric por la
desocupacién de! local que consistira en el impaorte de 3 meses de alguiler, cuando &l
arrendamiento sea de un local destinado a habitacidén, o en la cantidad que fijen los
tribunales competentes, cuando se trate de locales destinados a comercio o industria,
tornando en consideracion los siguientes elementos; Los gastos que hubiera pagado el
arrendatario, el crédito mercantiil que éste goce, la dificuitad de encontrar nuevo local y
las indemnizaciones que en su caso tenga que pagar a los trabajadores a su servicio,

conforme a la resolucion que dicten las autoridades del Trabajo.

¥ DIARIO OFICIAL DE LA FEDERACION, 30 de diciembre de 1948,

5 Jdem 65.

80



En ¢l caso gue ¢! arrendador quiera habitar la finca, debe hacer saber al
arrendatario de una manera fehaciente, con 3 meses de anticipacion, si se trata de

casa habitacion y con 6 meses, si se trata de establecimiento mercantil o industrial.

E! arrendatario no estara obligado a desocupar el local arrendado en los plazos

fijados en el parrafo anterior, mientras el arrendador no garantice suficientemente el
pago de ia compensacién.

El articulo tercero senald; "Las rentas estipuladas en los contraios de
arrendamiento que se prorroguen por la presente ley, y que no hayan sido aumentadas
desde el 24 de julio de 1942, padran serlo en los siguientes términos:

a) De mas de cien a doscientos pesos, hasta un 10%;
b} De mas de doscientos a trescientos pesos, hasta un 15%

Las rentas que no excedan de cien pesos no podran ser aumentadas.

Los aumentos que establece este ariculo no rigen para locales destinados a
comercio o industria, cuyas rentas quedan congeladas.” %

Ef articulo cuarto sefiald que la prérroga ne priva a los arrendadores del derecho
de pedir la rescision del contrato y la desocupacién del predio en los casos previstos

por el articulo Séptimo de esta Ley que a continuacion menciono:

“Articulo Séptimo. Procede la rescision del contrato de arrendamiento, en los siguientes

£asos:

I. Por falta de pago de 3 mensualidades, a no ser que el arrendatario exhiba el importe
de las rentas adeudadas, antes de que se lleve a cabe la diligencia de lanzamiento.

i1. Por el subarrendamiento total 6 parcial del inmueble, sin consentimiento expreso del
propietario.

iH. Por traspaso o cesion expresa o tacita de los derechos derivados del contrato de
arrendamiento sin la expresa conformidad de! arrendador.

V. Por destinar el arrendatario, sus familiares, o el subarrendatario, el local arrendado

 DIARIOC OFICIAL DE LA FEDERACION, 30 de diciembre de 1948,
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a usos distinios de los convenidos en el contrato.

V. Porgue el arrendatario o e! subarrendatario lleve a cabo, sin &l consentimiento del
propietario, obras de tal naturaleza que alteren substancialmente, a juicio de peritos,
las condiciones del inmueble.

V1. Cuando el arrendatario, sus familiares, sirvientes o subarrendatario causen dafio al
inmueble arrendado que no sean la consecuencia de su uso normal.

Vil Cuando Ia mayoria de los inquilinos de una casa, soliciten con causa justificada del
arrendador, la rescisidon del contrato de arrendamiento respecio de alguno o algunos
de los inquilinos.

VIl Cuando la finca se encuenire en estado ruinoso gue haga necesaria su demolicidn
total o parcial, a juicio de peritos.

[X. Cuando las condiciones sanitarias de la finca exijan su desocupacidn a juicio de las

autoridades sanitarias.”.*®

La rescisidon por los casos descritos, no da derecho al inquilino al page de

indemnizacion alguna, establecida por el articulo octavo del mismo Decreto.

En ic que corresponde al articulo noveno, indica; "Seran nulos de pleno derecho
los convenios que en alguna forma modifiquen el contrato de arrendamiento, con
contravenciéon de las disposiciones de esta ley. Por lo tante, no produciran efectos
juridicos los documentos de crédito suscritos por los inquilinos, con &l objeto de pagar

. » 7
rentas mayores que las autorizadas en esta ley °

Cabe el comentaric para este articuio por o gue se refirio a los documentos de
crédito, independientemente de que una ley de caracter local como lo es el Decrefo que
tuvo exclusivamente aplicacién en el Distrito Federal, fue improcedente iz suspension
de disposiciones de caracter Federal como lo es la Ley General de Titulos y

Operaciones de Crédito, no es posible su aplicacién debido a que los titulos de crédite

59 BJARIQ OFICIAL DE LA FEDERACION, 30 de diciembre de 1948.

" {dem 69.

82



son auténomos, por lo que no pueden ser relacionados con el contrato de
arrendamiento.

En los articulos transitorios, en el tercero se estahlecis; “Se derogan los articulos

del Cédigo Civil y del de Procedimientos Civiles que se opongan a las disposiciones de

w7t

la presenie ley.", ai respecto es necesario seflalar que no se dercgaron dichos

preceptos, sino quedaron suspendidos, prohibiéndole su aplicacién para este tipo de”
contratos de arrendamiento exisientes hasta el 31 de diciembre de 1948, en virtud que
los contratos que no quedaron enmarcados dentro de los efectos del Decreto descrito,
se encuentran regulados por el Codigo Civil y el de Procedimientos Civiles en vigor

para &t Distrito Federal, 10s expedidos a partir del 1o, de enero de 1949,

En el articulo cuarto se establecio; "Los juicios y procedimientos judiciales en
tramitacion que tengan por chbjelo la terminacion del contrato de arrendamiento por
haber concluido el plazo esilipulado, y que estén comprendidos en el articulo 1o. de
esta iey, se sobreseeran, sea cual fuere el estado en que se encuentren.”.”

Es conveniente sefialar que en este Decreto quedaron fuera las casas
destinadas a cantinas, pulquerias, cabarets, centros de vicio, explotacién de juegos
permitidos y salones de espectaculos publicos, los cuales fueron agregados mediante
el Decreta publicado en el Diario Oficiat de la Federacidn de fecha 30 de noviembre de
1951.

Por otra parte, el Decreto que se analiza en este capitulo, suspende la aplicacién
de los preceptos de la legistacién comin, expresando para fal efecto Unicamente al
Codigo Civit y de Procedimientos Civiles, del cual dicho Decreto contraviene
disposiciones del mismo ordenamiento ya que su origen procede de lLeyes
Constitucionales que se encueniran dentro de la categoria de Garantias Individuales

como es el caso del arficulo 830 de! Cddigo Sustantive que a la letra dice; "El

" DIARIO OFICIAL DE LA FEDERACION, 30 de diciembre de 1948.
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propietario de una cosa puede gozar y disponer de elia con las limitaciones y
modalidades que fijen fas leyes”’, el articulo 831 del mismo ordenamiento explica mas
detalladamente de los hienes propiedad de los particulares, que podran disponerle para
los fines que mas convenga a su libre arbitrio, “La propiedad no puede ser ocupada
contra 'a voluntad de su duefio, sino por causa de utilidad plblica y mediante
indemnizacion.”.”>.  El precepto en ninglin momento cubrid los requisitos sefizlados
por nuestra carta magna, toda vez que dicha Legislacion comin se deriva del articulo
27 de |a Constitucidn Genera! de 1a Republica, en virtud de que esie precepto se

encuentra clasificado dentro de ias Garantias de Propiedad.

Es posible que ! Congreso Legislativo no tomé en consideracién gue no todas
las normas juridicas tienen el mismo rango, ¢ bien, misma categoria, en virtud de que
unas scn supericres y ofras inferiores, existen entre ellas un orden jerarquico, una
relacién de supra a subordinacion gque es necesaric tenerlo piesente para emitir
disposiciones juridicas de consecuencias econdmico-sociales, que toda nerma juridica
se considera valida, obligatoria, porque se encuentra apoyada en ofra superior y esta a
su vez por otra de mas elevada categoria, asi sucesivamente hasta llegar a la suprema

que nuestro sistema juridico previamente lo tiene establecido y es como sigue:

“1.- La Constitucion Federal,

2.- Las Leyes Federales y los Tratados,
3.- Las Leyes Ordinarias,

4 - Los Decretos,

5.- Los Reglamentos, y

6. Las Normas Juridicas Individualizadas.” ™

El establecimiento de congelacién de rentas sélo beneficia al pais st se

aplica durante cierto periodo, con el fin de evitar que las crisis econémicas

T ADIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL EN MATERIA COMUN, Y PARA TODA LA REPUBLICA
EN MATERIA FEDERAL, Editonal Sista S.A. de C.V , México, Octubre de 1996

™ S TO-PEREZ, Ricardo, Nociones de Derechio Posiive Mexicano, Editorial Esfinge S.A., México, 1975, p. 53.
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degeneren en presiones inflacionarias y en conflictos sociales. Si la puesta en
marcha de estos programas resulta exitosa, entonces la economia del pais puede
retomar su curso normal sin perjudicar a sectores especialés de poblacién. Sin
embargo, cuando estas medidas se prolongan y no se toman acciones efectivas
para solucionar las causas especiales de la crisis, entonces se desalienta la

inversién y se da un desequilibrio en el mercado de la vivienda.

Si la intencidn fue controlar la inflacion, se hubiera congelado ademas, los

precios de Jos productos basicos y los salarios, 1o cual posiblemente hubiese

sido una mejor ayuda a fa poblacion.

Seriala el tratadista Rafael de Pina, respecte al Decreto de 1948, lo siguiente; "El
Decreto de referencia fue, en el momento de su publicacidn objeto de duras criticas,
por los elementos que se consideraron perjudicados, perc hay que reconocer que
constituyd una solucién, en el fondo justa, de un gravisimo problema, que no ha

encontrado hasta ahora otra mejor que pueda sustituirta,”.”®

Las consecuencias obvias que dieron inicio a partir de estas reformas y del que
los legisladores no consideraron ni han considerado al momento de su discusion,
representa el desalienio y caida de inversidn de inmuebles para destinarios al
arrendamiento, del que muy a pesar de sefialar aparentes mejoras o sefialamientos en
favor del arrendador, no convencieron en gue su aplicacion realmente los beneficiara,
por lo que resulto importante por su contenido el Decreto que a continuacion se

menciona.

7 DE-PINA-VARA, Rafael, Derecho Civil Mexicano {Contratos en Particular) Volumen [V, 6a. £dicién, Editorial
Porria S.A., México, 1986, p. 110.
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2, DECRETO QUE ABROGA EL DIVERSO QUE PRORROGA LOS CONTRATOS
DE ARRENDAMIENTO DE LAS CASAS O LOCALES QUE SE CITAN,

PUBLICADC EN EL DIARIC OFICIAL DE LA FEDERACION EL 30 DE
DICIEMBRE DE 1982

El Poder Legislative a la fecha ha iratado de legislar correctamente en materiag
de Arrendamiento de Fincas Urbanas sefiglande en el Cédiga Civil, que reglamenta en
sus articulos del 2398 ai 2485, al confrato de Arrendamiento, en los cuales se
establecen reglas v definiciones de manera clara, sencilla y objetiva, sin embargo los
Legisladores no foman en cuenta los cambios Sociales, Econdmicos, Politicos vy

Urbancs de proporciones impredecibles que se han presentado en la sociedad

mexicana.

Ei Legislador debe implementar una reglamentacién que contempie seguridad
juridica, equidad entre los participantes en la relacion confractual, de tal forma que los
inmuebles destinados para este fin, sean rentables a las inversiones que se realizan,
otorgande proteccion al inquilino sin observar unicamente el aspecto econdmico, sino
también desde el punio de vista de salud fisica y mental de los mismos, para tal efecto
los arrendadores con el importe de las renias que perciban, puedan conservar las
edificacionas en buen estada y obtencion de las contribuciones para cubrir los servicios
del Estado. La situacion del arrendamiento ha sido legisiativa y paternalisia cuando se
irata de rentas congeladas, emite una supuesta Ley Inquilinaria que en realidad se trata
de adiciones al Codige Civil, que ne resuelve el problema del arrendamiento de fondo,
solamente modifica superficialmente la relacién arrendador-arrendatario, es por ello que
la demanda es cada dia mas necesaria por la agudizacion de fa crisis economica y de!

prefundo malestar social y politico de nuestro pais.
No obstante que en el transcurso de los afios fa proteccion que daba el Decreto

a los arrendatarios se hizo innecesaria, nadie se atrevié en mas de 40 anocs, a plantear

la posibilidad de derogarle. “El Decreto originé muititud de abusos, tanto por parte de
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los arrendadores, como de los arrendatarios. Los arrendadores buscaban la
desocupacion de la localidad @ toda costa, empleando inclusive medios criminales,
como mandar personas gue violentaran a las mujeres de la casa para obligarlas a
terminar en la Delegacion de policia por causas de rifia, © como cortarles el agua o
taparles los drenajes. Por su parte los arrendatarios, alin cuando ya no necesitaran la
localidad ocultamente cedian el uso a terceros para aprovecharse de una renta.”.™®

Et Decreto fue causa de una imposibilidad de las fincas arrendadas, ya que
nacdie deseaba comprarlas para adquirir el problema que parecia no tener solucion.
Ademnas, nadie se preccupo de hacer las reparaciones a los inmuebles y por ello se
deterioraron y muchas veces se derrumbaron ante los mismos inquilinos, con los

consecuentes problemas judiciales y de hecho que ello originé.

“El Decreto establecid la posibifidad de un pequefio incremento de rentas en los
locales destinados a habitacion, pero no a los destinados a comercio o industia y
empied et término -cuyas rentas queden congeladas-. No obstante esa expresion, el
Decreto indicado no fue de congelacion de rentas, porgque si se daba por terminado un
contrato que se hubiese encontrado regido por el mismo, el propietario o arrendador al
celebrar un nueve contrato de arrendamiento, podia establecer convencionalmente con
el nuevo arrendatario la renta que estimara pertinente, superior ¢ inferior a 1a renta
anterior y si el Decreto fuese de congelacion de rentas, no importaria ni la persona del
arrendatario ni &l contrato en especial, sino sdélo el hecho de que a determinada
localidad no se le podia aumentar el importe de la renta o precio.”.””

Los sucesos acaecidos en la estruciura del Poder Judicial del Pistrito Federal,
obliga a efectuar una refiexion sobre el acto de administracion de justicia en materia de
arrendamiento, de! cual ha quedado como centro de discusidn, la derogacion del

multicitado Decreto, se le deheria dar el estudio y seriedad necesaria para evitar

8 ZAMORA-Y-VALENCIA, Migne! Angel, Contratos Civiles, $a. Edicion, Editorial Porria S.A.. México, 1994,
p 196.

™ tdem 76.

87



incertidumbre en el que se encuentra la Legisiacion de esta materia. Por ello el Poder
Legislativo debe tomar decisiones en forma independiente con absoluta libertad, de tal
forma que su ejercicio lo realice de manera intrinsaco que no afecten facteres externos

al caso conhcreto del arrendamienio.

E| Decreto indicadc, no alteraba ninguna de las clausulas de los contratos
regidos por &), y solo prorrogaban indefinidamente el plazo de duracion de los mismos,
los que sélo podian darse per terminados por voluntad de las partes o por las causas

de resotucion gue el mismo establece.

En consecuencia a lo anterior, manifiesta el masstro Miguel Angel Zamora y
Valencia, lo siguiente; “Todo ese dafio causado por el Decreto, por fin tuvo un remedic.
Cuarenta y cuatro afos después y a iniciativa del Presidente Carlos Saiinas de Gortari,
el Congreso, con facha 21 de diciembre de 19892, aprobd el Decreto por el que se
abroga el diverso que prorroga los contratos de arrendamiento de las casas © locales
que se citan, publicado en el Diario Oficlal de la Federacion el 30 de diclembre de
1948.".7%

El Decreto en cuestion sefiald en su articulo primero: “Queda abrogado el
“DECRETO QUE PRORROGA LOS CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO DE LAS
CASAS O LOCALES QUE SE CITAN", publicado en el Diario Oficial de la Federacion el
30 de diciembre de 1948, dentro de los plazos que a continuacion se indican, contados
a partrr de la publicacion del presente Decrefo en ¢! Diario Oficial de la Federacion:

I Las casas o locales destinados a comercios o industrias, 2 los treinta dias;

] Las casas o locales ocupados por trabajadores a domicilio o talleres, a los dos anos;

Iil. Las casas o locales destinados exclusivamente a habitacion, cuya renta mensual
sea de doscientos cincuenta pesos o mas, a 1os dos anos;

IV Las casas o locales destinados exciusivamente a habitacion, cuya renta mensual

sea de mas de cien pesas y menos de doscientos cincuenta pescs, a los tres anos;

T 5 AMORA-Y-VALENCIA, Miguel Angel, Contratos Civiles. Sa. Edicion, Eduerial Porria $.A., Mevco, 1994,
p- 197
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Ve

V. Las casas o locales destinados exclusivamente a habitacion cuya renta mensual sea
u 79

hasta de cien pesos, a los cuatro afics.

Es evidente que aunque en forma diferida y con mucho tiempo de atraso el
Poder Legislativo trato de enmendar el gran error que operaba en materia de
arrendamiento respecto de aquellos inmuebles que fueron incluidos en el Decreto
abrogado, toda vez que por la finalidad y las razones por las que fue promulgado
cumplieron y por mucho la situacién econdmica y social que se presentd al

momento de su publicacion.

Los plazos que fueron sefialados en el articulo primero mencionado, fue
demasiado complaciente y en extremo protector aln de la parte arrendataria, ya
que en el caso inicial al Decreto del 48, su aplicacidn fue casi en forma inmediata
para todos los inmuebles que se citaron y no asi para el caso de abrogacion
donde los plazos para su cumplimiento se prorrogaron hasta por 4 afios
posteriores a la publicacion de dicho Decreto, con las consecuencias obvias de

mayor deterioro de los inmuebles.

El articulo segundo menciono; “Los organismos de vivienda, de conformidad con
el calendario sefialado en el articulo anterior, estableceran de acuerdo a sus reglas de
operacion, un programa especifico, con soporte créditicio, facilidades administrativas y
asesoria juridica, que permita aportar a quienes tengan derechc a ocupar casas ©
locales destinados exclusivamente a la habitacion y que hayan sido regulados por el
Decreto que se abroga, a efecio de:
|. Promover la adquisicién por parte de los arrendatarios, de los inmuebles que ccupan,

asi como su rehabilitacion;
ii. Buscar la reduccién de los costos de las viviendas incluidas en las acciones

referidas;

7 DIARIO OFICIAL DE LA FEDERACION, 30 de diciembre de 1992
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ik Incluir en el “Acuerdo de Subsidios Fiscales y Facilidades Administrativas para la
Vivienda Popular”, publicado en el Diario Oficial de ia Federacion el 7 de cctubre de
1982, las operaciones gue se realicen conforme al presente Decreto; y

IV. Considerar en forma prioritaria a los inquilinos que asi lo deseen y retinan los
requisitos, para integrarse a los programas de vivienda que desarrollan los

organismos oficiales y a los que en el future se desarrollen en cumplimiento de esie

Decreto.”.%

Es indudable que la expedicidn de! presente Decreto, tuve como fin
primordial dar por terminado el congelamiento de rentas y reactivar fa economia
en materia de arrendamiento de inmuebles, pero el contenido de este segundo
articulo fue desarrollado con el fin de que los arrendatarios adquirieran los
inmuebles que venian ocupando, sin considerar la expresa voluntad del
arrendador y propietario en querer recuperar su propiedad que durante afios la

tuvo limitada de acuerdo al contenido que fue derogado mediante ei presente

Becreto.

Nuestro Codigo Civil para el Distrito Federal, sefala en su articulo 830; “El
propistario de una cosa puede gozar y disponer de ella con las limitacicnes y
modalidades que fijen las Ieyes.”,81, situacién que en caso especifico en la derogacion
del Decreto del afio 1948, permite al propietario disponer del inmueble en los términos
que mejor convenga, a pesar gue en dicho Decreio no fue precisado la necesidad de
que el arrendador tuviera posesion inmediata del inmueble una vez gue se haya

cumpiido el plaze sefialado en &l articulo primero de dicho Decreto.

Otro sefialamiento importante con relacion a este articulo es la promocion de
subsidios fiscales y administratives en la adquisicion de las viviendas que fueron

derogados mediante el presente Decrefo, sin que la autoridad realmente realice un

80 3 ARIC OFICIAL DE LA FEDERACLION, 30 de diciembre de 1992,

1 CADIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL EN MATERIA COMUN, Y PARA TODA LA REPUBLICA
EN MATERIA FEDERAL, Editorial Sista § A. de C.V., México, Octubre de 1996.
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estudio socio-econdmico no tan sélo para los inmuebles que se consideran en este
Decreto, sino para todos aquellos que realmente ameriten tales facilidades debido a 1a
situacion econdmica familiar y no pensar que 44 afos después las familias
beneficiadas en el Decreto del afio 1948, puedan seguir en la misma situacion
econémica que en aquel entonces puesto que éstas se volvieron apaticas vy
conformistas para sy mismo desarrollo, convirtiéndose en habitantes cautivos por

seguir ejerciendo un derecho legal habitando localidades de renta congelada.

El articulo tercero concluyo; “Los propietarios de los inmuebles objeto del
presente Decreto, que tengan el caracter de historicos o artisiicos, deberan
conservarlos y, en su caso, restauvrarios de conformidad a 1o establecido por la Ley
Federal de Monumentos y Zonas Arqueoldgicos Artisticos e Historicos.”. 5

E! dltimo pérrafo del articulo 25 de nuestra Carta Magna sefala;”.. La ley
alentara y protegera la actividad econdmica que realicen los particulares y proveera las
condiciones para que el desenvolvimiento dei sector privado coniribuya al desarroflo
econdmico nacional, en los términos que esiablece esta Constitucién.",83 la armonia
que el Estado determine en la distribucion de la riqueza, los ingresos y permita el pleno
ejercicio de la libertad y la dignidad de los individuos, grupos y clases sociales
fortaleceran la soberania de la Nacidn, situacion gue nas lleva al hecho en el caso
especifico del arrendamiento que los arrendadores no cumplieron con las obligaciones
que la ley les asigno, y la determinacién que se expresa en el articulo tercero de este
Decreto, en virtud de la raqguitica renta que perciben por sus inmuebles arrendados, por
io que les resulfa imposible efectuar reparaciones que requieren sus propiedades,
habiéndolos dejado en total abandono convirtiéndose con el transcurso del tiempo en
estados ruinosos e insalubres, debido a que el importe de la renta que percibian no
alcanzd ni siquiera para la conservacion urgente ni mucho menos para reparaciones de

menor imporiancia, ademas de sujetarlos a restricciones que la propia Ley Federal

82 IARIO OFICIAL DE LA FEDERACION. 30 de diciembre de 1992,

8 CONSTITUCION POLITICA DE LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANOS, 117a. Edicion, Editorial Porria
S.A , México, 1997,
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sobre Monumentos y Zonas Arqueoldgicas, Artisticos e Histdricos establece.

En razén a lo anterior, podré comentar que a pesar de las deficiencias y
prerrogativas que aun se dieron en favor de los arrendatarios en la promulgacion
de este Decreto en materia de arrendamiento inmobiliario, favorecieron en gran
medida y permitieron el desarrollo econdmico en la construccién de inmuebles
gue a tdltimas fechas su impulso es primordialmente para su venta, cuyo
tratamiento y aplicacion serd comentada en el capitulo siguiente, no sin antes
hacer la referencia que este Decreto debid y por mucho haber sido considerado
por lo menos en las reformas publicadas en el afic de 1385, ya que a partir de
esta fecha ja construccion de inmuebles para arrendamiento es escaso o mas
bien nulo, situacidén que ha representado un verdadero problema social para el
Estado ante la necesidad de la pablacion gue requiere de un inmueble que habitar
y que los mismos no han existido por ia legislacién tan deficiente que se ha dado

en esta materia.

Como consecuencia de este Decrete fue necesario promulgar las reformas

del afic 1993, del cual hago mencion en el siguiente apartado.



3. DECRETO POR EL QUE SE REFORMAN, ADICIONAN Y DEROGAN
DIVERSAS DISPOSICIONES DEL CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO
FEDERAL EN MATERIA COMUN Y PARA TODA LA REPUBLICA EN
MATERIA FEDERAL; Y DEL CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES
PARA EL DISTRITO FEDERAL, PUBLICADOC EN EL DIARIO OFICIAL DE
LA FEDERACION CON FECHA 21 DE JULIO DE 1993.

En el Diario Oficial de la Federacién del 7 de febrero de 1985, se publico el
Decreto que reforma y adiciona diversas disposicicnes legislativas relacionadas con
inmuebles en arrendamiento, dentro de las cuales se incluye la reforma al Capitulo
Cuarto del Titulo Sexte, Segunda Parte det Libro Cuarto del Codigo Civil para el Distrito
Federal, asi como el ariculo 3042 del mismo Codigo, todas ellas relativas al
arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitacion. Asimismo en el Diario
Oficial de fa Federacién de 29 de marzo del mismo afio, se plblico la fe de erratas del

citado Decreto.

Este Decreto fue un intento para ncentivar la inversién privada en Ia
construccion de viviendas para arrendamiento y para tratar de solucionar algunos de
los problemas que se originan como consecuencia de la celebracion de contratos de
arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitacion, al respecto es interesante
el comentario que hace el maestro Miguel Angel Zamora y Valencia, al manifestar que;
“Es una pena que el intento haya resultado fallido. Pero la explicacion es logica. La
iniciativa del Decreto que se denomina "Reformas y Adiciones a Diversas Disposicianes
Relacionadas con Inmuebles en Arrendamiento” (el pablico en general la llamé “Ley
Inquiinaria” y el maestro Ramén Sanchez Medal en su articulo publicado en Excélsior
el 15 de febrero de 1985, “Una Ley Anti-inquilinaria”) se discutié y aprobd en el
Congreso en forma apresurada y descuidada, y previamente los autores de la iniciativa
cuidaron mas los aspectos politicos de su propia seguridad burocratica, que los
conceptos legales y su trascendencia juridica y social, y la prueba de ello es que

pidieron el asesoramiento de asociaciones de inquilinos de colonias proletarias, pero no
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de los maestros de la Facultad de Derecho de la Universidad Nacional Autbnoma de
México, Claro, por eso salié como salié el Decreto. Es un auténtico desatino juridico v
un desacierto social, porque $i ya antes del Decreto los particulares no invertian en [a
construceidn de edificios de vivienda para arrendar, ahora menos; y si antes ya eran

muchos los juicios planteados en éstas materias, despugs se incrementaron.” * (77)

El Decreto de febrero de 1985, se mantuve sin cambios hasta que aparecio el
Decreto publicade en ef Diaric Oficial de [a Federacién el 21 de julio de 1983, que
reformé y reestructurd practicamente todo el mismo Capltule, pero que sigue vigente v
se aplica y se aplicara a los contrztos de arrendamiente de fincas urbanas destinadas a
la habitacién que estuvieren vigentes hasta el 19 de ociubre de 1993, lo que se
desprende del Decrefo publicado en el Diario Oficial de la Federacion dej 23 de

septiembre del mismo afo

Antes de enfrar en detalie con respecto al Decreto publicado el 21 de julio de
1883, es conveniente comentar el Decreto publicado el 23 de sepiiembre de 1993, con
respecto a las reformas de les articulos transitorios del Decreto de julio de 1993, para
guedar como sigue, “PRIMERGC.- Las disposiciones contenidas en el presente decreto
entraran en vigor ! 19 de octubre de 1998, salvo lo dispuestc por los transitorios
siguientes.
SEGUNDO.- Las disposiciones del presente decreto se apiicaran a partir del 19 de
octubre de 1993, unicamente cuando se frate de inmuekles que:
1. No se encuentren arrendados al 19 de octubre de 1993
1. Se encuentren arrendados al 19 de octubre de 1893, siempre que sean para uso
distinto al habitacfonal, ¢
ill. Su construccién sea nueva, siempre que el aviso de terminacion sea posterior al 18
de octubre de 1883.

8 ZAMORA-Y-VALENCIA, Migue! Angel, Contratos Civiles, Sa. Edicién, Editorial Porriia S A, México, 1994,
p. 185
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TERCERQO.- Los juicios y procedimientos judiciales y administrativos actuaimente en
tramite, asi como los que se inicien antes del 19 de octubre de 1998 derivados de
contratos de arrendamiento de inmuebles para habitacion y sus prorrogas que no se
encuentren en los supuestos establecidos en el transitorio anterior, se regiran hasta su
conclusion, por las disposiciones del Cédige de Procedimientos Civiles para el Distrito

Federal y de la Ley Federal de Proteccién al Consumidor, vigentes con anterioridad al
19 de octibre de 1993,"%

Es prudente ifamar la atencion en relacién a la redaccién del ariiculo segundo
transitorio ya que puede crear la confusion de considerar que las disposiciones del
Cédigo Civil después de las reformas sufridas por ei decreto publicado en el Diario
Oficial de la Federacidén de 1985 se seguirdn aplicando no sélo a los contratos de
arrendamiento celebrados con anterioridad al 19 de octubre de 1993, ¥ gque estuvieron
vigentes en esa fecha. Asi, si a! dia 19 de octubre de 1993, el inmueble estaba
arrendado para casa habitacion, a ese contrato no hay duda se le ablicarrérrn las
disposiciones vigentes con anterioridad al 19 de octubre de 1993; pero si ese contrato
termina y se celebra un contrato nueve, inclusive ¢on un nuevo inquilino durante el
fapso entre ei 20 de octubre de 1993 y el 19 de octubre de 1998, a ese nuevo contrato

se le aplicaran las reformas publicadas en el Diario Oficial del 21 de julio de 1993.

Es de serialarse que, "Las reformas de 1993 no se aplicaran a los contrates de
arrendamiento para casa habitacién celebrados con anterioridad al 19 de octubre de
ese mismo afo y por ello es necesario considerar las disposiciones anteriores que
entraron en vigor el 8 de febrero de 1985 (al dia siguiente al de su publicacién en el
Diario Oficial) y que continuaran rigiendo a esos contratos; disposiciones que dejaran
de aplicarse a partir det 18 de octubre de 1998, en que entrara en vigor en forma plena
las nuevas reformas contenidas en el Decreto publicado en el Diario Oficial del 21 de

julio de 1993, (si antes no un nuevo Decreto dispone otra cosa) "%

¥ DIARIO OFICIAL DE LA FEDERACION, 23 de septiembre de 1993,

8 ZAMORA-Y-VALENCIA, Miguel Ange[, Contratos Civiles, 5a. Edicidn, Editorial Porroa S A., México. 1994,
p. 185
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Tomando referencia a los comentarios mencicnados con anterioridad, ios
detalles que a mi parecer es convenienie sefialar a las disposiciones contenidas en el
decreta publicado en el Diario Cficial de la Federacion el 21 de julio de 1993, donde se
reforman, adicionan y derogan diversas disposiciones del Codigo Civil para el Distrito
Federal en materia comudn, y para toda la ReptCblica en materia federal; Cédigo de
Procedimientos Civiles para ¢! Distrito Federal y Ley Federal de Proteccién al
Consumidor, que cemo anferiormente lo senale, éste Dacreto reforméd y reestruciure
practicamente todo el mismoe Capitulo del publicado en febrero de 1985 siendo los

. siguientes articulos:

Articulo 2398. Se reformé el segundo parrafo para quedar; "E! arrendamiento no

puede exceder de 10 afios parza las fincas destinadas a habitacidon y de 20 afios para
u 87

las fincas destinadas al comercio o industria.

Sin duda se pretendio dar mayor seguridad en el plazo del arrendamiento
para los locales destinados al comercio al ampliar la libertad de contratarios por

5 afios mas en comparacion al Decreto publicado con anterioridad.

Articulo 2408. Se reformo para quedar; “El contrato de arrendamienio debe

otorgarse por escrito. La falta de esta formalidad se imputars al arrendador.” 88
Articulo 2407. “Se deroga”.*® (82)

Lo mas conveniente en toda relacion juridica sin importar la cuantia del
mismo, es hacerlo constar por escrito cualquier confrato que se celebre, dande

seguridad para las partes.

57 DIARIO OFICIAL DE LA FEDERACION, 21 de julio de 1993
% ldem 87

% Idem 87,
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Articulo 2412, Se reformé su Fraccion |, para quedar, ".. I. A entregar al
arrendatario la finca arrendada con todas sus pertenencias y en estado de servir para el
uso convenido, vy si no hubo convenio expreso para aquél a que por su misma
naturaleza estuviere destinada; asi como en condiciones que ofrezcan al arrendatario 1a
higiene y seguridad del inmueble... " %

Frecuentemente la_necesidad del arrendamiento de inmuebles se otorga en
las condiciones fisicas en Que se encuentra y que en general el arrendatario
realiza las reparaciones tanto, higiénicas como de seguridad, procurandose con

esta reforma aminorar estas circunstancias,

Articulo 2447. Se reforma el articulo para sefialar; "En los arrendamientos que
han durado mas de 5 afios y cuando el arrendatario ha hecho mejoras de importancia
en la finca atrendada, tiene éste derecho si ésta al corriente en ei pago de ia renta, a
gue, en igualdad de condiciones, en caso de venta sea preferido en los términos del
articulo 2448-J de este Codigo.”. %

La problematica encontrada en la redaccion de éste articulo es la que en
primer orden ya no existe la posibilidad mediante Ia base de algln articulo de
este Cédigo Civil de sujetar al arrendador en Ia prérroga del contrato ya que esta
disposicién fue derogada y pueda ser a voluntad expresa del arrendador otorgar
dicha prérroga por lo menos de un afio mas ¥y poder llegar al menos el
arrendatario al cumplimiento de 5 afios para que posteriormente exista Ia
posibilidad de adquitir el inmueble si fuera Ia voluntad del arrendador; en
segundo orden para el caso de venta, el arrendatario debera reunir una serie de
requisitos consignados en el articulo 2448-J de éste mismo Cddigo, situacion
complicada que se presenta desde el inicio del arrendamiento, el mantener aj

corriente el importe de la renta durante el lapso de 5 afios, haber efectuado

* DIARIO OFICIAL DE LA FEDERACION, 21 de julio de 1993.

# Idem 90.
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mejoras al inmueble que habita y tal vez el requisito de mas complicacién que es
la exhibicidn de fas cantidades exigibles para la aceptacidn de la oferta que
debera otorgar la parte arrendataria, que por razones propias a la naturaleza del
arrendamiento generalmente ne se encontrara en las condiciones econémicas de
dar cumplimiento; y en tercer lugar la restriccién de! derecho del tanto que sin
mayor reguisito estaba consignado en faver del arrendatario para la adquisicion
del inmueble, lo deja ahora en competencia con cualquier tercero que tenga
interés en adquirir Ia propiedad que se encuentre en arrendamiento y es voluntagd
del arrendador oforgana en venta, por lo que el arrendatario en esta reforma,

perdio este derecho.

Articuio 2448. Se reformd para quedar; "Las disposiciones contenidas en los
articulos 2448-A, 2448-B, 2448-G y 2448-H son de crden publico e interés social, porlo
tanto son irrenunciables y en consecuencia cualquier estipulacion en contrario se

tendra por no puesta.”.”

Es una pena que los precepios contenidos en el Codigo Civil se consideren en
general, como nermas de caracter dispositiva y quede su cumpiimiento af arbitrio de los
pariiculares “Esto origina falta de respefo a los legisladores y gque las disposicicnes
legales se consideren poco serias. (Para qué se toma el legislador la molestia de
estructurar un ordenamiento si deja a la voluntad de los pariculares su

cumplimiento?” *

El articulo 6 del mismo ordenamiento sefala; “La voluntad de los particulares na
puede eximir de fa observancia de a ley, ni alferaria o modificarta” agregando en Ia
segunda parte; “Solo pueden renunciarse los derechos privados que no afecten

directamente al interés publico, cuando la renuncia no perjudique derachos de

2 DIARIC OFICIAL DE LA FEDERACION, 21 de julio de 1993.

8 7ZAMORA-Y-VALENCIA, Miguel Ansel, Contratos Civiles, Sa. Edicién, Editorial Porria S.A., Ménica, 1994,
p. 187
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terceros.”*  al respecto el maestro Migue! Angel Zamora, sefala que; “Con una
interpretacion equivoca y en beneficio de quien detenta el poder econdmico, se ha
considerado que, excepto en los casos en que expresamente la ey lo prohibe, todos

los derechos patrimoniales consagrados en el Codigo Civil son renunciables.”.®

Los Gnicos derechos establecidos en la ley que pueden ser renunciados,
son los giie, en ia propia iey se autoriza su renuncia. Todos los demas son de
orden pablico e interés social, porque precisamente el legislador al actuar io hace

en interés de ia sociedad y para salvaguardar el orden pablico.

Artictlo 2448-B. En !a nueva redaccién del citado articuio se hace la siguiente
mencién, “El arrendador que no haga las obras que ordene la autoridad
correspondiente como necesarias para que una localidad sea habitable, higiénica y

segura es responsable de los dafios y perjuicios que jos inquilinos sufran por esa

causa.”.%

Este articulo coincidia con el 2449, mismo que mediantz éste Decreto fue
derogado y que por durante largo tiempo se consideré como una falta de {écnica

legislativa ya que ambos articulos no contenian disposiciones incompatibles.

Lo sobresaliente recae en que la autoridad correspondiente ne queda
limitada Gnicamente a la sanitaria, ya que se incluye también la de seguridad que

deba tener el inmueble que se pretenda dar en arrendamiento.

* CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL EN MATERIA COMUN, Y PARA TODA LA REPUBLICA
EN MATERIA FEDERAL, Editorial Sista S.A. de C.V , México, Octubre de 1996.

% ZAMORA-Y- VALENCIA, Miguel Angel, Contratos Civiles, 52 Edicion, Editorial Porrita S A , México, 1994,
p. 137.

* DIARIO OFICIAL DE LA FEDERACION, 21 de julio de 1993,



Articulo 2448-C. La reforma de éste articulo establece; “La duracidn minima de
todo contrato de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a Ia habitacion sera de un
afo forzoso para arrendador y arrendaiario, salvo convenio en contrario.”.%

“Articulo 2448-C con el supuesto animc de proteger a los arrendatarios
asegurandoles una permanencia razonablie en su ¢asa habitacidn, dafia a todas
aguellas personas que no tfienen porgué nj desean arrendar un inmueble para
habitacion por un afio. Pignsese en los turistas extranjeros que vienen a México por
seis meses; 0 en guienes quieren hacer reparzcionss en su casa y no soporiar las

molestias de {a obra, efc,, ete.”. %

Es vaiido el propugnar por una permanencia razonable del inquilino en su casa
habitacidn, pero no cuando £stas le criginan consecuencias perjudiciales por la
redaccion de estos preceptes, debiendo prevenirse en la redaccién del contrato ia
disposicién asi estipulada.

La prérroga de los contratos que fue dercgada en éste articulo, tambigén origina
consecuencias imprevistas ya que a muchas personas les resulta dificil tomar en
arrendamiento un inmueble para casa habitacidn porgue no son conocidos del posible
arrendador o porque no fiene ingresos que justifiquen para dos o tres afos su
solvencia, provocande con esto en su gran mayoria que los posibles arrendadores
desalienten su inversidn en bienss para destinar a renta & casa habitacion, y [a
existencia de mayor ndmero de arrendadores originando ademas uha elevacién
desproporcionada en la fijacion original de la renta debido a la derogacién def que se

determino &l articulo siguiente que se pasa a comentar.

Articulo 2448-D. Se deroga el parrafo s;egundo.99

%7 BIARIO OFICIAL DE LA FEDERACION, 21 de julic de 1993,

% 7 AMORA-Y-VALENCIA, Miguel Angel, Contratos Civiles, 5a. Edicion, Editorial Porriza S.A., México, 1994,
p 187
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El articulo octavo de la Ley Monetaria que expresamente establece: “La moneda
extranjera no tendré curso legal en la Republica, salvo en los casos en que la ley
expresamente determine otra cosa...”,'®  ha sido ignorada esta norma, tanto por el
pueblo, las autoridades y las propias institucicnes, llevando con esto que el poder
economico de las empresas y de los grandes capitalistas para los que no existe el
concepto de nacionalidad, han tergiversado la interpretacion de la Ley Monetaria,

- permitiendo la concentracién de operacienes-privadas en moneda extranjera, que han
arruinado o danado seriamente la economia y con ello la seguridad de muchos
mexicanos frabajadores, siendo lamentable el que los Tribunales v los juristas no hayan
interpretado con estricto sentido nacionalista y de sclidaridad con las grandes masas de
fa poblacidn y hayan sido pactado que ciertos contratos celebrados en moneda

extranjera, se solventaran al tipo de cambio que rija en el lugar y fecha en que se haga
el pago.

Es importante hacer también el sefialamiento a tan grave situacién que se
genera con la derogacion dei segundo parrafo dei citado articuio ya que si de
alguna forma el arrendatario se encontraba limitado a no elevar arbitrariamente e!
costo de la renta mas alla del 85% del salario minimo al afio en que se renueve o
prorrogue el contrato de arrendamiento, no establece ninglin mecanismo para
fijar el monto maximo de Ia renta mensual (que el arrendador tiene facultad de asi
determinario} de un inmueble destinado a casa habitacién, contando el
arrendador con un buen argumento para requerir la desocupacion del inmueble al
arrendatario simplemente con el hecho de incrementarle el importe de 1z renta en
forma arbitraria y de tal manera que le sea imposible cumplir con la parte esencial

de todo contrato de arrendamiento que es el pago de la renta.

Otros comentarios y anotaciones al respecto de la derogacion de éste articuio en

su segundo parrafo lo sefialaré en el capitulo siguiente, dejando por ef momento estas
anotaciones.

™ LLEY MONETARIA DE LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANOS, Legislacion de Banca, Crédito y Actividades
Conexas, 16a. Edicién, Ediciones Delma $.A. de C.V., México, 1997,
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Articulo 2448-1. Se deroga.™™’

Como fue sefialado en los comentarios de la reforma del articuio 2447, ésta
derogacién de articulo deja en completo abandono a la parte arrendataria para
poder plantear una residencia mayor a la de un afo, toda vez que no podra
encontrar el fundamente legal para solicitar una posible prérroga de contrato o
celebrar uno nueve por lo menos en ias mismas condiciones en que lo tenfa
celebrado, teniendo plena incertidumbre de la voluntad del arrendador al término
del contratc que haya celebrado, situacién que los legisladores no tomaren en
cuenta aj derogar éste articulo a pesar de su tan trillada frase “Las disposiciones

son de orden publico e interés social”.

Articulo 2448-J. Reformado éste articulo sefala; “En el caso de gue los
propietarios del inmueble arrendado decida enajenarlo, el o les arrendatarios tendréan
derecho de ser preferidos a cualguier tercero en los siguienies casos:

| En todos ios casos el propietario deberd dar aviso por escrito al arrendatario
de su deseo de vender el inmueble, precisando el precio, i&rminos, condiclones y
modahdades de la compraventa;

il El o los arrendatarios dispondran de quince dias para dar aviso por escriic al
arrendador de su voluntad de ejercer el derecho de preferencia que se consigna en
este articulo en los términos y condiciones de la oferta, exhibiendo para elio las
cantidades exgibles al momento de la aceptacion de la oferta, conforme a las
condiciones sefaladas en esta;

11, En caso de que el arrendador cambie cualquiera de los términos de la oferta
inicial estara obligado a dar un nuevo aviso par escrito at arrendataric, quien a partir de
ese momento dispondra de un nuevo plazo de quince dias. Si el cambio se refiere al
precio, el arrendador solo estara obligado a dar este aviso cuando el incremento o
decremento del mismo sea de mas de un diez por ciento;

V. Tratandose de bienes sujetos al régimen de propiadad en condominio, se

aplicaran las disposiciones de iz ley de ia materia; y

W BIARIO OFICIAL DE LA FEDERACION, 21 de julio de 1993.

102



V. La compraventa realizada en contravencién de lo dispuesto en este articulo
otorgara al arrendatario el derecho de demandar dafios y perjuicios, sin que Ia
indemnizacion por dichos preceptos pueda ser menor a un 50% de las rentas pagadas
por el arrendatario en los Gitimos doce meses. La accién antes mencionada prescribira

sesenta dias despues de que tenga conocimiento el arrendataric de la realizacion de la
compraventa respectiva.

las Fracciones I} 6 11l de este articulo, preciuira su derecho.” 12

Considerando que el arrendatario haya cumplido con los requisitos necesarios
para ser considerado sujeto a las disposiciones de éste articulo como se menciono en
lo referente al articulo 2447, y de la reforma realizada al articulo 2448-K, es interesante
el comentario realizado por el maestro Miguel Angel Zamora al sefialar; "No se precisa
quien tiene derecho preferente entre ellos para adquirir todo el inmueble o si el derecho -
es s0lo para que se pongan de acuerdo todos los que pretenden adquirir, para que
adquieran una parte indivisa (cuando los arrendatarios sean mas de dos) proporcional a
la vivienda que ocupan. ;Tendra derecho preferente el que ocupa la vivienda mas
grande; los que sean mayatia en nimero entre los que pretenden adquirir; ios que sean
mayoria por la mayor superficie ocupada?.

Desde el punto de vista juridico, se dice que en caso de contravencién al
derecho del tanto, la venta sera nula de pleno derecho. ¢Que quiso dar a entender el
legislador?, ;Que es nula con nulidad absoluta conforme a los articulos 8, 1910 y
22267, ;Si es nula con nulidad absoluta porque prescribe la accién para hacerla valer?,
¢ Sera que no se requiere declaratoria judicial?, ¢En ese caso, como opera®?.

¢Verdad que no es facil legislar a la ligera v a trompicones?. Por esos y ofros
cuestionamientos, estas disposiciones han criginado multiples problemas entre
arrendadores y armrendatarios y miltiples juicios y ademas han entorpecido el trafico
mmobiliario, porque los inquilinos con razon o sin ella, cada vez que se vende o se

pretende vender un inmueble arrendado presentan juicio de nulidad sdlo para crear
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dificuliades, evitarse el pago de las rentas mientras dura el litigio y permanecer en el

inmueble ain vencido el plazo del contrato.”.'®

Articulo 2448-K. Su nueva reforma sefiala; Si varios arrendadores hicieran uso
del derecho de preferencia a qus se refiere el articuio anterior, sera preferido el que
tenga mayor antigiiedad arrendando parte del inmueble y, en caso de ser igual, el gue
primero exhiba la cantidad exigible en los términos de la Fraccién 1l del articulo

- . s ol
anterior, salvc convenio en confrario.”. o

Cabe Ia mencién de los comentarios realizados al articulo anterior asli
como de Iz facilidad que pueda {ener e! arrendatario al notificar su interés de
comprar el inmueble notificando oporivnamente al arrendador y supeditado 2 Ia
obtencién de un crédito para cumplir con dicha propuesta ya que 2n la actuatidad
es dificil disponer de las cantidades econdmicas necesarias por parte de los
arrendatarios en forma inmediata y aun en los plazos que se fijan en el referido
articulo presentandose un ataque real a su economia en los casos previstos para

la venta de inmuehbles arrendados.
Articulo 2448-L. Se deroga.’®

Come fue comeniado el articulo 2448 resultaba irrelevante hacer la mencién de
este capitulo de arendamientc de inmuebles para casa habitacién en todos los
contratos celebrados ya que son normas de caracler disposilive quedando su
cumplimiente al arbitrio de fos particulares, excepecion de los articulos gue en mismo

ordenamiento se hace mencidn.

9% 7 A MORA-Y-VALENCIA, Miguel Angel, Contratos Civiles, 5a. Edicion, Editorial Porria S.A , México, 1994,
p- 187
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Articulo 2449. Se deroga.*®
Articulo 2450. Se deroga.'””
Articulo 2451. Se deroga.'®

Articulo 2452. Se deroga.'™

Estos articulos ya habian sido derogados en el decreto publicado en el Diario
Oficial de la Federacién de fecha 7 de febrero de 1985.

Articulo 2453. Se deroga.'™®

Es inexplicable y a todas luces resulta el interés de los legisladores en ignorar
las disposicicnes constitucionales pensando quiza en proteger fuertes intereses
particulares en la propiedad de grandes extensiones de predics risticos que puedan
darse, tomando ia base de la disposicion de este Cédigo Civil en materia Federal,
siendo conveniente sefialar la disposicion del tercer parrafo del articulo 27
constitucional al mencionar; “La Nacién tendra en todo tiempo el derecho de imponer a
la propiedad privada las modalidades que dicte el interés publico, asi como el regular,
en beneficio social, el aprovechamiento de los elementos naturales susceptibles de
apropiacion, con objeto de hacer una distribucién equitativa de Ia riqgueza publica,
cuidar de su conservacion, lograr el desarrollo equilibrado del pais y el mejoramiento de
las condiciones de vida de la poblacién rural y urbana. En consecuencia, se dictaran las
medidas necesarias para ordenar los asentamientos humanos y establecer adecuadas
provisiones, usos reservas y destinos de tierras, aguas y bosques, a efecto de ejecutar
obras plblicas y de planear y regular la fundacién, conservacion, mejoramiento y

crecimiento de los centros de poblacién; para preservar y restaurar el equilibrio
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ecoldgico; para el fraccionamiento de los iatifundios; para dispaner, en los términos de
la ley reglamentaria, la organizacion y explotacion colectiva de los gjidos y
comunidades; para el desarrollo de la pequefia propiedad rural; para el fomento de la
agricuttura, de la ganaderia, de la silvicultura v de las demas actividades economicas
en el medio rural, y para evitar la destruccion de los elementos naturales y los dafios

que la propiedad pueda sufrir en perjuicio de la sociedad.”.*""

Por lo anterior la derogacién del citado precepto, limita el desarrollo
econémico que pueda generarse de éstos predios risticos, no teniendo cualquier
tercero interesado algin elemento juridico en la obtencién del arrendamiento

para su cultivo que como anteriormente se encontraba sefialado.

Articulo 2478. La reforma de este precepto sefiala; “Todos los arrendamientos
gue no se hayan celebrado por tiempo expresamente determinado, concluird a voluntad
de cualquiera de las partes contratanies, previo aviso por escrito dado a la otra parte
con quince dias de anticipacion, si el predio es urbano, y con un afio si el predic as

ﬂjstfco.“. 112

Las nuevas reformas y adiciones al Cédigo en materia de arrendamiento
dejarn mucho que decir respecto de aquella determinacién de orden pablico e
interés social, en éste articulo se reduce de dos meses a quince dias el aviso que
deba recibir e! arrendatario de predio urbano para la terminacion de! contrato
situacién que resulta dificil ya sea por razdn econémica y ain por apatia por parte
del arrendatario en tener la disponibilidad de otro inmueble para dar
cumplimiento a lo referido en este articulo, por lo que seguira siendo comin que
en los tribunales se sigan ventilando juicios que atiendan en especial esta

dispesicion provocada por falta de formalidad del contrato.

" CONSTITUCION POLITICA DE LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANQS. 117a. Edician, Editorial Porria

S.A, Méxice, 1997,
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Articuio 2484. La nueva reforma determiné lo siguiente; "Si el arrendamiento se
ha hecho por tiempo determinado, concluye en el dia prefijade. Si no se ha sefalado
tiempo, se observara lo que disponen los articulos 2478 y 2479.".'"

Dentro de la parte medular que se dieran a las reformas y adiciones al
Cadigo Civil en materia de arrendamiento, asi como del Cddigoe de

-Procedimientos Civiles, fue dar-{a agilidad- a -los juicios y procedimientos -
seguidos ante los ftribunales competentes, toda vez que estas reformas
eliminaron el apartado del juicio especial de desahucio siendo fundamental éstas

refortas y derogaciones para el ajuste a lo sefialado en este articulo.
Articulo 2485, Se deroga.'™*

Articulo 2486. Se deroga.””®

La derogacidn de los articulos mencionados, asi como de la reforma para
otros, han venido a dejar sin elementos suficientes a los arrendatarios para
procurar una permanencia prolongada en los inmuebles destinados para tal
efecto, mas sin embargo, se han proporcionado las bases necesarias para que
inclusive por simple capricho el arrendador al término del afio contratado en el
arrendamiento haga desocupar el inmueble mediante el procedimiento que se ha

venido simplificando en nuestros ordenamientos legales.

No cabe duda que nuestros legisladores ignoraron la necesidad
habitacional que existe en nuestra ciudad, asi como de aquellas otras
poblaciones que tienen el problema habitacional para arrendamiento y que al

obligar a los arrendatarios a desocupar los inmuebles se crearan por una parte

"3 DIARIQ OFICIAL DE LA FEDERACION, 21 de julio de 1993.
Y% 1dem 113,

M5 1dern 113,

107



mayores demandas habitacionales y por ofro lade se gestionaran otras

alternativas con la finalidad exclusiva de prolongar dichos contratos.

Articulo 2487. Se reformé para quedar; “Si después de terminado el plazo poer el
gue se celebré el arrendamiento, el arrendatario continda sin oposicion 2n el uso o
goce del bien arrendado, continuara el arrendamienfo por tiempo indeterminado,
estandc obligado el arrendatario a pagar la renta que corresponda por el tiempo que
exceda conforme a lo convenido en el confrato, pudiendo cualquiera de las partes
solicitar la terminacién del contraio en los términos del articulo 2478. Las obligaciones
contraidas por un tercero con objeto de garantizar e cumplimiento del arrendamiento,

cesan al término dal plazo determinado, salve convenio en contrario.”.'°

Resultard por demas obvio que el arrendador cuidarid durante toda ia
vigencia del contrato llevar a cabo la terminacién o en su caso la firma de un
nueve contrato, pero serd razdn de considerar que nunca se dara la continuacion
en el uso y goce del bien arrendado con la finaiidad de tener mejores ventajas
sobre el arrendatario. Con respacto a los terceros de igual forma quedan a la
voluntad del arrendador el seguir contando con esa garantia para el cumpiimiento
del contrato y con respecto a la frase “salvo convenio en contraric” que viene
presentandose en varios arficulos, no puede uno imaginar en donde o cuando
habra ese convenio en confrario si la voluntad del arrendador es someter al
arrendatario a firmar el contrato en las condiciones en que é] determine o

simplemente no celebrar la prorroga del mismo.

Articulo 2488. Se deroga.!"”

" DIARIC OFICIAL DE LA FEDERACION, 21 de julio de 1993.

T idem 116

108



Resuita por demas ilégico mantener éste articulo cuando su referencia se

basaba a lo establecido en los dos articulos anteriores que fueron derogados y
reformados.

Articulo 2489. Se reforma la Fraccion | y se adicionan las fracciones |V y V, para
quedar en forma textual asi: “El arrendador puede exigir la rescision del contrato:

. Por falta de pago.delarenta en los términos previstos en la fraccidn [del”
articulo 2425;

H. Por usarse la cosa en contravencidn a lo dispuesto en la fraccidn It} del
artfculo 2425;

ti. Por ef subarriendo de la cosa en contravencion a lo dispuesto en el articulo
2480,

IV. Por dafios graves a la cosa arrendada imputables al arrendatario; y

V. Por variar la forma de 1a cosa arrendada sin contar con e consentimiento

expreso del arrendador, en los términos del articuio 2441 » 18

Realmente las adiciones precisadas en el presente articulo no forman parte
de un estudio reai por parte de los legisladores ya que Unicamente se ajustan a
los cambios existentes en los articulos o repiten lo senalado en otros, sin que
realmente este articulo tenga alguna innovacion importante analizada en el
Decreto gue se comenta.

Articulo 2490. Se reformé en su totalidad este articulo para quedar; “El
arrendatario puede exigir la rescisidn del contrato:

I. Por contravenir el arrendador Ia obligacién a que se refiere la Fraceion 1l del

articulo 2412 de este ordenamiento:

Il Por la perdida total o parcial de la cosa arrendada en los términos de los

articulos 2431, 2434 y 2445; y
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itl. Por [a existencia de defectos o vicics ccultos de la cosa, anteriores al

arrendamiento y desconocidos por el arrengatario.”.'®

Causas minimas con las que se encuentra facultado el arrendatario para el
caso de rescindir el contrato, pero como es repetitivo en comentar, ante la
necesidad y escasez de inmuebles para arrendamiento podria clasificarse que en
forma general el arrendatario nunca haria uso de estos derechos para rescindir el

contrato, soportando todas aquellas cargas que se hace mencion en este articulo

con derecho a reclamar.
Articulo 2481. Se deroga.™*®

Articulo 2494, Se dercga.'”!

Ante las reformas gue se vienen comentando con anterioridad, rasultaba
necesario la derogacién de los citados articulos.

Articulo 3042 Se deroga e Gltimo parrafo del citado articulc.'

La intervencion del Registro Puablico de [a Propiedad es importante en foda
transmision de propiedad dandole conocimiento a los ferceros interesados
respecto de ciertos inmuebles que deseen consultar. Resulta inadecuado Ia
derogacion de este parrafo toda vez que representa para el nueve propietario la

seguridad juridica que representaba.
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Por ofra parte, éste tramite debera ser gestionado ante Notario Publico de
guienes en primera instancia no desean verse involucrados en un litigio que en nada
ies incumbe y en el que, en el mejor de los casos, va a perder tiempo y dinero por el
page de los gastos del juicio, razdn por 1a que en el otorgamiento de sus escrituras
determinan la frase de que los comparecientes deban conducirse con verdad

previniéndoles de quienes declaran con falsedad ante autoridad, las penas en que
incurren.

las reformas suffidas al Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito
Federal, mencionadas en este Decreto, fueron enfocadas tinica y exclusivamente a los

tratamientos de juicios de arrendamiento inmobiliaric pasando a comentar los articulos
en cuestion.

Anticulo 42, El nueve articulo sefiala; “En las excepciones de litispendencia,
conexidad o cosa juzgada, la inspeccion de jos autos serd también prueba bastante
para su procedencia, salvo las relativas a los juicios de arrendamiento inmobiliario, en
los que solamente seran admisibles come prueba de las mismas, las copias seliadas de
ta demanda, de la contestacion de la demanda o de las cédulas de emplazamiento del
juicio primeramente promovido, tratandose de las dos primeras excepciones, y en el
caso de la uitima, se deberan acompanar como prueba, copia certificada de la
sentencia y copia del auto que la declaré ejecutoriada.”.**®

Como es sefalade las e;(cepciones en el juicio de arrendamiento
inmobiliario proceden cuando son admitidas como prueba en las que se hagan
valer mediante copia certificada del auto en que se declaré la sentencia o la
certificacion del auto ejecutoriado, a fin de que el promovente acredite mediante

documento piblico su excepcion.
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Articule 114. Se reformd exclusivamenie su Fraccién VI, para quedar; “Sera
notificado personalmenie en el domicilio sefialado por los Itigantes: ... V1. La sentencia
que condene al arrendztario de casa habitacion a desccuparla; y..n

Por la simplificacion del procedimiento en arrendamiente inmobiliario s2
determinaz con claridad al arrendatario la notificacién exclusiva para la

desocupacion de la casa habitacion.

Arficulp 271, La reforma del parrafo cuarto del citade ariiculo quedo redactado asi;
“..Se presumiran confesados los hechos de la demanda gue se dejen de contesiar Sin
embargo, se tendra por contestada en seniido negativo cuande se trate de asuntos que

afecten las relaciones familiares, el estado civil de las personas y en los casos en que
» 125

el emplazamienio se hubiere hecho por edictos.

Lo sobresaliente de esta reforma es el haber derogado las cuestiones de
arrendamiento de fincas urbanas para habitacion debiendo ser plenamente
confesados o negados o ignorar por no ser propios, los hechos que el actor
demande, como se desprende del articulo 266 del mismo ordenamiento.

Articuio 285. Se adiciona el dltimo parrafo que cita, ... Traténdose de juicios de
arrendamiento  inmobiliario, la prueba pericial sobre cuantificacibn de dafos,
reparaciones o mejoras sélo serd admisible en el periodo de ejecucion de sentencia, en
las que se haya declarado la procedencia de dichas prestaciones. Asi mismo,
tratandose de informes que deban rendirse en dicho juicio, los mismos deberan ser

: » 126
recabados por [a parte interesada.”.
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Como caso de excepcion en la admision de pruebas, queda en claro que
tratandose de arrendamiento inmobiliario su proceder se realizari hasta el
periodo de ejecucion de sentencia sélo en los casos de cuantificacién de dafios,
reparaciones y mejoras va que fodas las demds seguiran su curso en el

procedimiento.
‘Articulos 489 al 499. Se derogan.™

Como consecuencia de las reformas sufridas en materia de amendamiento
inmobiliario y 1a tramitacién especial de los juicios, este apartade del juicic especial de
desahucio se deroga para quedarse concentrado todo tipo de procedimiento en esta
materia, en el Titulo Décimo Sexto - Bis, titulado De las Controversias en Materia de

Arrendamiento Inmobiliario, del cual se comentard mas adelante.

Articulo 517. Se adiciona el dltimo parrafo que sefiala; “...En el caso en que &l
arrendatario, en la contestacion de la demanda, confiese o se allane a la misma, el juez

concedera un plazo de cuatro meses para la desocupacién del inmueble.”.'?

Es evidente que lo sefialado en este articulo representa el que toda
terminacién de contrato sea o no determinade su plazo, el arrendatario recurrira
al procedimiento respectivo con ¢l fin de ganar mas que el mismo procedimiento,
el tiempo necesario para reubicar su residencia ante la evidente peticién que

realice el arrendador.

Articulo 525. Se deroga el Ultimo parrafo.’®
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La sentencia recaida en el juicio de arrendamiento inmobiliario debera
llevarse a cabo su ejecucién en los términos establecidos en el presente
ordenamiento, por lo que la simplificacién considerada para las controversias en
materia de arrendamiento de este Cédigo representan la depuracién de juicios

sometidos a Tribunales.

Ariiculo 731 Est= articulc se reformé para establecer; “Las Salas del Tribunal
Superior conccerén. ge Umca instancia, de las demandas de responsabilidad civil
presentadas contra los jueces de lo Civil, de lo Famitiar, de! Arrendamiento Inmobiliario

y de lo Concursal. Contra las sentencias que aquéllas dicten no se dard recursc

alguno_"_m

Por ser el Arrendamiento Inmobiliario y de lo Concursal, Tribunales
Especiales a los casos concretos, también seran recurrentes ante las Salas del
Tribunal Superior el recurso de responsabilidad ante dichos jueces del gue

finicamante estaba considerado para los del orden Civil y Familiar.

A continuacion wanscribiré las reformas sufridas en los articulos 857 al 966

sintetizando los comenanos al término de los mismaos.

“T{ITULO DECIMO SEXTO - BIS.
De las Controversias en Materia de Arrendamiento Inmobiliario.
Articulo 957. A las controversias que versen sobre el arrendamiento inmobiliario les

seran aplicables las disposiciones de este titulo. El juez tendrd las mas amplias

facultades para decidrr en forma pronia y expedita o gque en derecho convenga.
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A las acciones que se intenten contra el flador que haya otorgado fianza de caracter
civil 0 terceros por controversias derivadas del arrendamiento, se aplicaran las reglas
de este titulo, en lo conducente. lgualmente, la accion que intente el arrendatario para
exigir al arrendador el pago de dafios y perjuicios a que se refieren los articulos 2447 y
2448-J del Codigo Civil para el Distrito Federal en Materia Comiin y para toda la
Republica en Materia Federal, se sujetara a lo dispuesto en este titulo,

Arttculo 958. Para el ejercicio de cualesquiera de las acciones previstas en este titulo,
el actor deberd exhibir con su demanda el contrato de arrendamiento correspondiente,

en el caso de haberse celebrado por escrito.

En la demanda, contestacion, reconvencién y contestacién a la reconvencién, las
partes deberan oirecer las pruebas que pratendan rendir durante el juicio, exhibiendo
fas documentales que tengan en su poder o ! escrito sellado mediante ef cual hayan
solicitado fos documentos que no tuvieran en su poder en los términos de los articulos
96 y 97 de este Cddigo.

Articulo 8569. Una vez admitida la demanda con los documentos y coplas requeridas,
se correra traslado de ella a la parte demandada, sefialando el juez en el auto de
admision, fecha para la celebracion de la audiencia de Ley, que debera fijarse entre los

25 y 35 dias posteriores a la fecha del auto de admision de la demanda.

El demandade debera dar contestacidn y formular en su caso reconvencion
dentro de los 5 dias siguientes a la fecha del emplazamiento. Si hubiera reconvencion
se correra traslado de ésta a la parte actora para que la conteste dentro de los 5 dias
siguientes a la fecha de notificacidn del aute que la admita.

Una vez contestada la demanda y, en su caso, ia reconvencion, o transcurridos
los plazos para ello, el juez admitira tas pruebas ofrecidas conforme a derecho y
rechazara las que no lo sean, fijando la forma de preparacién de ias mismas, a efecto

de gue se desahoguen a mas tardar en la audiencia de Ley.
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Articulo 980. Desde !a admisién de las pruebas y hasta la celebracion de la audiencia

se preparara el desahogo de las pruebas que hayan sido admitidas de acuerdo a lo
siguiente:

I. La preparacion de las pruebas quedara z carge de las partes, por Io que deberan
presentar a ios testigos, peritos y demas pruebas gue les hayan sido admitidas vy solo
en el casc de que demuestren la impesibilidad de preparar directamente el desahcgo
de algunas de las pruebas gue les fueron admitidas, el juez en auxilio del oferente
debera expedir los oficios o citaciones y realizar el nombramiento de peritos, incluse
peritos tercero en discordia, poniendo a2 disposicion de la parte oferenta los oficios y
citaciones respectivas, a efecto de que las partes preparen las prucbas y éstas se
desahoguen a mas tardar n la audiencia de ley;

il. Si llamado un testigo, perito o solicitado un documento que hayan sido admitidos
como prueba, no se desancgan éstas a mas tardar en i{a audiencia, se declarara

desierta ia prueba ofrecida por causas imputables al oferente.

Articulo 961. La audiencia de ley a que se refieren los ariiculos anteriores se

desarrollara conforme a las siguientes reglas:

I. El juez deberé estar presente durante toda la audiencia y exhortara a las partes a

concluir e! lisigio mediante una amigable composicion;

il. De no lograrse la amigable composicidbn se pasara al desahcgo de prusbas
admitidas y que se encuentren preparadas, dejando de recibir las que no se encuentren
preparadas, las que se declararén desiertas por causas imputables al oferente, por lo
que la audiencia no se suspendera ni diferira en ningln caso por faita de preparacién o

desahogo de las pruebas admitidas,

Ill. Desahogadas las pruebas, las partes alegaran lo que a su derecho convenga y el

juez dictara de inmediato la resolucion correspondiente.



Articulo 962, En caso de que dentro del juicio a que se refiere este titulo, se demande
el pago de rentas atrasadas por dos 0 mas meses, la parte actora debera solicitar al
juez que la demandada acredite con los recibos de renta correspondiente o escritos de
consignacion debidamente selfados, que se encuentra al corriente en el pago de rentas

pactadas y no haciéndofo se embargaran bienes de su propiedad suficientes para
cubrir las rentas adeudadas.

Articuto 963. Para los efectos de este titulo siempré se tendra como domicitio Iegél del

ejecutado el inmueble motivo del arrendamiento.

Articulo 964. Los incidentes no suspenderan el procedimiento. Se tramitaran en los
términos del articulo 88 de este Codigo, pero la reselucién se pronunciara en la

audiencia del juicio conjuntamente con la sentencia definitiva.

Articulo 965. Para la tramitacion de apelaciones respecto del juicio a que se refiere
este capitulo, se entendera a lo siguiente:

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 reservara su
tramitacion para que se realice en su caso, conjuntamente con la tramitacion de |a
apelacion que se formule en contra de la sentencia definitiva por la misma parte
apelante. Si no se presentara apelacion por la misma parte en contra de la sentencia
definitiva, se entenderan consentidas las resoluciones y autos que hubieran sido

apelados durante dicho procedimiento; y

H. En los procedimientos en materia de arrendamiento no procedera la apelacion
extraordinaria.

Articulo 966. En los procedimientos de arrendamiento las apelaciones sdlo seran

admitidas en el efecto devolutive.”.™

' DIARIO OFICIAL DE LA FEDERACION, 21 de julio de 1993.
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De las reformas antes sefialadas, el maesiro Ramén Séanchez Medal, sintetiza estas
reformas asi:

"a) Se da el mismo tratamiento en un juicio a todos los arrendamientos inmobiliarios y
no uno especial para los arrendamientos de casas o locales destinados a habitacion,

con las siguientes peculiaridades.

b) Se reduce a cinco dias el plazo de nusve dias para contestar ia demanda, para
formular reconvencion y para contestar ésta, v no hay la audiencia previa y de
congiliacion, sinc sélo Gnica audiencia en la que se exhorte a las partes a una amigable

composicién, se deszhoguen todas las pruebas admitidas a las paries v se dicte
sentencia.

c) Cuandc el arrendataric demandado confiese ¢ se allane a la demanda, el juez le

concedera un plazo de cuatrc meses parz la desocupacion del inmueble.

d) Las partes deberan ofrecer sus prusbas en los cuatro escritos que fien la
controversia {demanda, contestacién, reconvencidn y coniestacion de ésta), y deberan
exhibir al mismo tiempo los documentos que obren en su poder, o el escriio sellado

donde hayan solicitado los documentos que no tuvieran en su poder.

e) La preparacion de las pruebas quedan a cargo de las partes, ya que deben ellas
oresentar a los tesligos, a los perites y las demas pruebas que les hayan admitido, y
solo en el caso de que demuestren la imposibilidad de preparar tal desahoge, el juez
expedira oficios o citaciones y nombrara peritos, poniendo a disposicién de la parte
oferente de [a prueba, los oficios y citaciones, para que las partes preparen [as pruebas

y éstas se desahoguen precisamente en la audisncia.

f) Deben los coferentes de prueba de informes, recabar eflos mismos tales informes, ya

que el juez solo debe poner a disposicidn de ellos los cficios en que se soliciten tales

informes
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g) En la fecha de la audiencia deberan desahogarse {odas las pruebas.

h) Se declarara desieria la prueba por causa imputable al oferente, si e dictamen de su

perito o la declaracion de su testigo o el documento solicitado por €, no se desahogan
en la audiencia.

i) La prueba pericial sobre cuantificacion de dafios, reparaciones o mejoras, solo se

admiten en el periodo de ejecucion de sentencia vy siempre que esta haya declarado su
procedencia.

j} La sentencia debe dictarse de inmediato por el juez, tan pronto sean desahogadas
las pruebas y aleguen las partes.

k) Cuando el inquilino demandado no acredite a solicitud de la actora con los recibos de
renta o los escritos de consignacién debidamente seilados, que se encuentra ai

corriente en el pago de las rentas, y se le reclame el pago de éstas, se proceders al
embargo de bienes del inquiline.

) Siempre se tendrd como domicilio legal del inguilino, el inmueble motivoe del
arrendamiento.

iy Las sentencias interlocutorias de los incidentes deben dictarse conjuntamente con la
sentencia definitiva.

m) Todas las apelaciones intermedias deberan resolverse al mismo tiempo que la
apelacidon contra la sentencia definitiva, y st no se apela de ésta, se entenderan

consentidas las resoluciones relativas a las apelaciones intermedias.

n) No procede la apelacion extraordinaria.
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fi) Todas las apelaciones se admiten en el efecto devolutive.
o) Se suprime el juicio de desahucio.”.™

El fondo de las reformas de 1993 en materia de arrendamiento, es por una
parte, que la legislacidon sustantiva prevalezca a toda costa el principio de la
autonomia de [a voluntad y, por ofra parte, hacer en Iz legislacion procesal que se
dé cumplimiento tambign a! mismo principio de la autonomia de la voluntad,
agilizande para ello el tramite de los juicios de arrendamiento, reduciendo en
ellos los plazos para los escrites que fijan las controversias, exigiendo gue las
mismas partes sean ias que aporien sus pruebas, reduciendo a una sola
audiencia &l desahogo de éstas, permitiendo la ejecucidn provisional de !a
sentencia que condene a la desocupacion por ser ella solo apelable en el efecto

devolutivo y suprimiendo ia apelacion exirzordinaria.

Otrz de las reformas que se consideraron en este Decreto, correspondio para la
Ley Federal de Proieccion al Consumidaer, al tratar el tema en materia de arrendamiento

inmobiliario para uso habitacional en el Distrito Federal, mediante et siguiente articulo.

Articulo 73. Se reformo para quedar como sigue; “Los actos relacionados con
inmuebles sélo estaran sujetos a esta Ley cuandoc los proveedores sean fraccionadores
o conglructores de viviendas destinadas a casa habitacion para venta al puabiico o
cuando otorguen al consumidor e! derecho de usar inmuebles mediante el sistema de
tiempo compartido, en los términos de los articulos 84 y 65 de la presente Ley "'

Otra de las disposiciones que fueron derogadas en materia de arrendamiento
inmobiliario de usc habitacional para el Distrifo Federal, quedo considerada en la Ley

Federal de Proteccién al Consumidar, que fomo en cuenta las nuevas dispasiciones de

3 SANCHEZ-MEDAL, Ramén. De los Contratos Civiles, 13a. Edicion, Editerial Porria $.A., México, 1994,
p. 223,226 v237.
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1983, que constituyen e! régimen general en materia de arrendamiento y solo se hara
referencia, cuando asi p_roceda, a las normas excepcionales de 1985, que continuaran
rigiende hasta el 19 de octubre de 1998, Unicamente para los contratos de
arrendamiento de inmuebles para uso habitacional que se hubleran celebrado entre tas
mismas personas antes del 19 de octubre de 1993.

Las reformas adiciones y derogaciones seftaladas en este Decreto, dejan
en claro el interés que existid del Ejecutivo en quitar los beneficios que contaba
el arrendatario y del que los Legisladores al revisar esta propuesta no
defendieron con verdadero sentido critico y real de las condiciones en que vive
este gran niimero de habitantes que requieren de este tipo de contrato, por lo que
en mayor detalie y abundamiento a estas reformas, sefialaré en el capitulo
siguiente los comentarios de diversos especialistas en la rama del Derecho los
perjuicios que Ias mismas han generado por Ja falta de una verdadera revision

poi' parte de los legisladores a esta propuesta del Ejecutivo,
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CAPITULD CUARTC

OTRAS CONSIDERACIONES JURIDICAS PARA LOS CONTRATOS EN MATERIA
DE ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO.

De las reformas sefialadas al Codigo Civil para los confratos en materia de
arrendamiento inmobiliario y de su entrada en vigor a partir de las reformas publicadas
en Julio y Septiembre del afc 1993, es necesario determinar las caracteristicas y
condiciones que deban darse a partir de este afio, siendo necesario reformar las

obligaciones gue corresponden a las partes que haré mencion en el desarrollo del
presente capituto.

1. DERECHOS Y OBLIGACIONES DERIVADOS DEL CONTRATO DF
ARRENDAMIENTO.

Los contratos de arrendamiento de fincas urbanas pueden estar sometidos hoy
en dia a dos clases muy diferentes de estatutos legales: Los contratos que continuaran
hasta el 19 de octubre de 1998, regidos por Ia legislacion extremista del afioc 1985,
favorable a los inquilinos de inmuebles para uso habitacional; y los contratos que a
partir del 19 de octubre de 1993, quedaron sujetos a la legisiacion extremista del afio
1993, favorable a los arreﬂdadorés.

"Actualmente también hay dos clases de inquilinos: por una pare, los

arrendatarios de inmuebles para uso habitacional, cuyo contrato de arrendamiento se

haya celebrado hasta el 19 de octubre de 1993, y por otra parte, todos los arrendatarios
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de inmuebles para uso habitacional, cuyo contrato de arrendamiento se haya celebrade
a pariir del dia 20 def citado mes de octubre, asi como todos los deméas arrendatarios
de inmuebles para usc no habitacional, sin importar la fecha de su contrato de
arrendamiento.

A los primeros, es decir, los inquilinos de inmuebles para uso habitacional, cuyo
contrato de arrendamiento sea de fecha anterior al 19 de octubre de 1983, no le son
aplicables hasta el 19 de octubre de 1898, ni las nuevas disposiciones sustantivas del
Cédigo Civil, ni tampoco las dltimas normas adjetivas del Cadige de Procedimientos
Civiles y de la Ley Federal de Proteccién al Consumidor.

En cambio, a los inquilinos de inmuebles para usc habitacional gue hayan
celebrado su contrate de arrendamiento a pardr del 20 de octubre de 1693, y a los
inquifinos de inmuebles para uso no habitacional, cualquiera que sea la fecha de su
contrato de arrendamiento, se les podran aplicar los nuevos articulos del Cédigo Civil,

del de Procedimientos Clviles y de 1a L.ey Federa! de Proteccicn al Consumidor.”.™

Como se ha venido sefialando las partes que intervienen en el contrato de
arrendamiento son el Arrendader, que da e! bien en arrendamiento; y &l Arrendatario,
que recibe el bien en arrendamiento. Ambos contratanies requieren capacidad general
para contratar, siendo conveniente el comentar:o de! maestre Rafael Rejina Villegas, al
mencicnar que; “Tienen capacidad para arrendar todos aquellos que tengan ia plena
propiedad o la faculttad de conceder el usoc O goce de los bienss ajenos. Esta
autorizacion puede ser conferida por mandato, como consecuencia de un contrate, de
un derecho real, o por autorizacion expresa de la ley. O en otras palabras, las personas
que pueden arrendar, supuesta su capacidad de ejercicio, son:

1.- Los propietarios.

2.- Los que por un contrato tienen el uso o goce de un bien, facultado por la naturaleza
del contrata para transmitir &se use o goce.

3.- Los que por virtud de un derecho real pueden conceder el uso o goce de los bienes

ajencs, y.

31 ¢ A CHEZ-MEDAL, Ramén, De los Contratos Crviles, 13a. Edicion, Editorial Porria S.A., México, 1994,
p. 228,
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4.- Los expresamente autorizados por Ia ley en calidad de administradores de bienes
ajenos, para celebrar arrendamientos.”.'*

Por lo que se refiere al arrendatario, sefiala el maestro Ramoén Sanchez Medal,
el siguiente comentario; “Puede decirse que por regla general toda persona con
capacidad general puede coniratar, puede tomar en arrendamiento un determinado
bien como se precisa en el articulo 1798. Son habiles para contratar todas las personas
no exceptuadas por la ley, pero con estas excepciones: carecen de legitimacion para
tomar_en arrendamiento determinados bienes, tanto los funcionarios y empleados
publicos, como los tutores, los cuales no puaden tomar en arrendamiento para si 0 para
sus familiares, los bienes que ellos manejan por razon de sus funciones tal como o
sefialan los siguientes articulos det Codigo Civil;

Articulo 2404. Se prohibe a los magistrados, a los jueces y a cualquiera otros
empleados pUlblicos tomar en arrendamiento, por si o por mterposnta persona los
bienes que deban arrendarse en los negocios en que intervengan. S
Articulo 2405. Se prohibe a los encargados de los establecimientos publicos v a les
funcionarics y empleados publicos tomar en arrendamiento los bienes que con los
expresados caracteres administren.

Articulo 56€. Ni con la licencia judicial, ni en almoneda o fuera de elia puede el futor
comprar o arrendar los bienes del incapacitado ni hacer contrato alguno respecto de
ellos, para si, sus ascendientes, su mujer o marido, hijos © hermanos por
consanguinidad o afinidad. Si lo hiciere, ademas de la nulidad del contrato, el acto sera
suficiente para que se le remueva.

Permitir estos arrendamientos seria exponer gravemente a que dichas personas

sacrificaran en su propio beneficio los intereses ajenos que tienen encomendados.”, '

125 ROJINA-VILLEGAS, Rafael, Derecho Civil Mexicano, Tomo Sexto, Contratos Vol [, 6a. Edicion, Editorial

Porriia S.A., México, 1994, p. 559.

3 SANCHEZ- MEDAL, Ramén, De los Contratos Civiles, 13a. Edicion, Editorial Pormia S.A., México, 1994, p. 235

y 236.
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Es conveniente sefalar también ifa capacidad que transmite el duefc del
inmueble y la autorizacion a una persona a dar en arrendamienio dicho inmueble no
sélo a través de un mandato “sino mediante una simple autorizacién a esa persona,
como por ejemplo, € arrendador que faculta al arrendataric para dar en
subarrendamiento a un tercero, o bien al depositante, el comodante, o el deudor
prendario que mediante un pacto expreso, pueden autorizar al depositaric, al

comedatario o al acreedor prendario, respectivamente, para dar en arrendamiento la

St a 137
cosa que recibieron.”.

Al respecto el articulo 2480 del Codigo Civil sefiala; “El arrendatario no puede
subarrendar ia cosa arrendada en todo, ni en parte, ni ceder sus derechos sin
consentimiento del arrendador, si lo hiciere, respondera solidariamente con el

subarrendatario de los dafios y perjuicios.”."**

En el contrato de arrendamiento también es de mencionarse los elementos
necesarios en el mismo, que consisten en la cosa y el precio, siendo esfos sus

slemenios reales que se comentan a continuacion.

A) LA COSA. Como sefala el maestro Miguel Angel Zamora y Valencia; "E!

principio general en esta materia, es gue todos ios bienes pueden ser objetc de un

contrato de arrendamiento; y las expresiones son, que no pueden ser objeto de este

contrato los derechos estrictamente personales, los bienes gue la ley prohibe
» 139

expresamente arrendar y aquellos que se consuman por su primer uso.

W g ANCHEZ-MEDAL, Ramén, De los Contratos Civiles, 13a. Edicion, Editarial Porria S A. México, 1994,
p. 237

13 ~ABIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL EN MATERIA COMUN, Y PARA TODA LA REPUBLICA
EN MATERIA FEDERAL, Editorial Sista S.A. de C.V., México, Octubre de 1956,

128 7 AMORA-Y-VALENCIA, Migpel Angel, Contratos Civiles, Sa. Edicion, Editorial Porria 5 A . México, 1994,
p. 168,
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Otra mencion es del maestro Ramon Sanchez Medal, que sehala; “En cuanto a
la cosa no es necesario que sea un bien corporeo, ya que puede darse en
arrendamiento también los derechos. Asimismo, es posible el arrendamiento sobre
géneros, pero en este caso serd necesario gue fas cosas rentadas se entreguen “camo
no fungibles, para ser restituidas idénticamente”. Sin embargo, hay bienes que Ia ley

prohibe expresamente que puedan ser dados en arrendamiento, o bien que por ser

estrictamente personaies.”. "

El Cdédigo Civil para el Distritc Federal, dispone en su articulo 2400 que; “Son
susceptibles de arrendamiento todos los bienes gue puedan usarse sin consumirse,

excepto aguellos que la ley prohibe arrendar y los derechos esirictamente
personales.”. '

Ahora bien, como sefiala Rafael de Pina Vara, * ‘vara que los derechos puedan
arrendarse es necesario que sean susceptibles de uso o goce.

Del’ precepto citado se desprende que los derechos Que no sean personales
pueden ser ebjeto de arrendamiento.”.'*

Por otra parte, el objeto en este contrato sigue las reglas generales de los
contratos en el sentido de que las cosas deben existir en fa naturaleza con la eXcepcion
de gue pueden darse en arrendamiento cosas futuras y st asi fuere, aunque no se
asentara expresamente en el contrato, el arrendador tendria una obligacion previa
consistente en procurar la existencia de la cosa para hacer posible su entrega posterior
a efecto de conceder su uso o su uso y goce, como en todo contrato de bienes futuros
y ser determinado ¢ determinable.

10 SANCHEZ-MEDAL, Ramén, De los Contratos Civiles, 13a. Edicién. Editorial Porria S.A., México, 1994,

p. 237,
'*1 CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL EN MATERIA COMUN, Y PARA TODA LA REPUBLICA
EN MATERIA FEDERAL, Editorial Sista S.A. de C.V., México, Octubre de 1996.

DE-PINA-VARA, Rafael, Elementos de Derecho Civil Mexicano {Contrates en Particular), Volumen 1V, 6a.
Edicién, Ednorial Porria S.A., México, 1986, p. 100
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B} EL PRECIO. E! precio o contraprestacion de este contrato debe de ser cierio
y puede consistir en una suma de dinero o en otros bienes, con tal de que sean ciertos
v determinados al momento de efectuarse el pago, excepto en los arrendamisntos de
fincas urbanas destinadas a la habitacidn, celebrados hasta anfes del 19 de octubre de
1993, en los que el precio debid estipularse en moneda nacional y que a partir de esa
fecha la dispasicidn contenida en el articulo 2448-D, queda sin efecto por ser derogado
dicho ordenamienio dando-a entender que puede convertirse en ofra moneda o &n
otros bienes, con tal de que sean ciertos.

Es conveniente los comentarios del maestro Ramon Sanchez Medzl, al sefalar,
“Ef precio en el contrato de arrendamiento no debe por fuerza consistir precisamente en
dinero, sino que puede ser “cualguiera otra cosa eguivalente”, como frufcs o el uso o
goce de ofra cosa, pero por lo reguiar es en dinero y en moneda nacional ¢ en moneda
extranjera (tesis No. 1, pag. 3, Informe de 1987 de la 3a. Sala de la Suprema Corte).

Unicamente cuando la renta no consiste en dinero, sino en “cualquier otra cosa
equivalente” como frutos, 2 renta debe ser determinada y no simplements
determinable, ademés de ser cierta. Acertadamente la misma 3a. Sala de la Suprema
Corte rectificd después ya por unanimidad de 5 votes el criteric anterior (amparo
2132/84 de Inmobiliaria Aragan 2000 S.A., 23-V-1985) en el que resolvié que cuando la
renta consiste en una suma de dinero puede ser sclamente cierta, pero cuando se trata
de una renta consistente en “cualquier otra cosa equivalante”, ademas de ser cieria,

- n 14
debe ser determinada.”.**®

Por l¢ anterior, el articulo 2398 def Cadige Civil, menciona; “La renta o precio de!

arrendamiento puede consistir en una suma de dinero o en cualquier otra cosa

equivalente, con tal que sea cierta y determinada.”.'*

143 e ANCHEZ-MEDAL, Ramén, De los Contratos Civiles, 13a. Edicion, Editorial Pormia S.A . Mexica, 1994, p
238.

&+
™4 ~AMIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL EN MATERIA COMUN, Y PARA TODA LA REPUBLICA
EN MATERIA FEDERAL, Editorial Sista S.A. de C.V., México, Octubre de 1996.

128



Estos derechos y obligaciones que les son comunes para las partes que
intervienen en el conirato de arrendamiento, dan las generalidades del mismo, por lo
que es conveniente sefalar las individualidades y obligaciones gue a estos Jes
corresponde, sefialande lo siguiente.

1.1. - Del Arrendador.

1.- Transmitir el uso o goce de una cosa. Las obligaciones del arrendador, aun sin
pacto expreso consiste substancialmente en entregar la cosa en estado apto para el
uso convenido o natural de la misma, concediendo el uso o goce temporal de la cosa al
arrendatario. Esta enajenacion temporal se clasifica en nuestro derecho como

obligacién de dar y tiene interés su clasificacion, para aplicar las reglas de las

obligaciones de dar.

En el articulo 2011 del Codigo Civil, primero del capitulo V “De las obligaciones
de dar’, se dice que; "La prestacion de cosa puede consistir: ... 1. En la enajenacion

temporal del uso © goce de cosa cierta....

Tecnicamente la obligacion es la de entregar la cosa para que pueda ser usada
0 gozada segun lo convenido por las partes conforme a su naturaleza. Si se trata de
inmuebles, el arrendador debe entregarlos con todas sus pertenencias y en estado de
servir al usc convenido o al que corresponda conforme a su naturaleza y en
condiciones aceptables de higiene y seguridad, como se encuentra mencionado en el

articulo 2412 Fraccion 1, del Cédigo Civil para el Distrito Federal.

Al respecto existen las consideraciones planteadas por el maestro Miguel Angel

Zamora y Valencia, mismas que se contemplan en nuestro Cédigo Civil gue son:

*° CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL EN MATERIA COMUN, Y PARA TODA LA REPUBLICA

EN MATERIA FEDERAL, Editoral Sista §.A, de C.V., México, Octubre de 1996.
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“TIEMPQ; St nada se conving, el arrendador debe entregar la cosa tan pronto como sea
requerido por el arrendatario (Art.2413 C.C.). Esta disposicion constituye una excepcion
a la regla general en materia de obligaciones consignada en ef articulo 2080 ¢&l mismo
ordenamiento, segln la cual el acreedor sdlo puede exigir la entrega de la cosa
después de ftreinta dias de la interpelacion correspondiente. En matera de
arrendamiento, el arrendatario pusde exigir de inmediato esa entrega.

LUGAR: Respecto al lugar no se establecen en el arrendamiento disposicicnes de
excepcion a las reglas generales en materia de obligaciones y por lo tanto, st es cosa
mueble, debe entregarse en 2l domicilic det arrendador (deudor en ese momento de la
cosa} v si es cosa inmueble, en el jugar de su ubicacidon a menos que otra cosa se
despranda de tas circunstancias o de ia naturaleza de la obligacion {(Ars. 2082 y 2083
C.C). '

MODO; El arrendador debe entregar la cosa con todas sus pertenencias y en ¢l estado
de semvir para &l uso convenido por las paries o para aquél a que naturalmente este
destinada (Art. 2412 Fracc. I, C.C ). 148

2.- Reparar la cosa arrendada. Como el arrendamiento es un contratc de tracio
sucesivo y el arrendador esta cbligado a entregar la cosa con todos sus accesolics y en
estado de servir para el uso convenido, es evidente gque esta obligacion se mantiene
duramte el Hempo de vigencia del conirato, porque pedria explicarse este come una
serie de prestaciones sucesivas que el arrendador ejecuta en favor del arendatario, y
asi como n el momento inicial el arrendador debe entregar la cosa en estado de servir
para el uso convenido, en cualquier memento posterior del contrato, dada su naturaleza
de tracto sucesivo, debe mantenerse la cosa en ese estado, de la misma suerte que &l
arrendatario a través de prestaciones sucesivas va cumpliendo periddicamente su

obligacién de dar un equivalenie por el uso o goce de la cosa.

8 7 AMORA-Y-VALENCIA, Migue! Angel, Contratos Civiles, Sa. Edicién, Editorial Porriia S.A.. México, 1594,
p. 174,
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Al respecto el Codigo Civil, sefiala en su articulo 2412; “El arrendador esta
obligado, aunque no haya pacto expreso: ... Il. A conservar la cosa arrendada en el

mismo estado, durante el arrendamiento, haciendo para ello todas las reparaciones

necesarias: ..""%

Las reparaciones que debe hacer el arrendador son sélo aquellas que tienden a
conservar la cosa para el uso convenido o agquel al que por su naturaleza esta
destinada y no aquellas que puedan originarse como consecuencia del uso normal de
la cosa o los deterioros de poca importancia que regularmente son causados por las
personas que habitan el inmueble, si éste es el abjeto del contrato, ya que estas

reparaciones le corresponde hacerlas al arrendatario.

Como lo define el articulo 2444 del Codigo Civit; “El arrendatario debe hacer las
reparaciones de aquellos deterioros de poca importancia, que regularmente son
causados por las personas que habitan el edificio.”.**® S

Ramén Sanchez Medal, sefiala; “Cuando se presenta la necesidad de efectuar

reparaciones en la cosa arrendada, contempla nuestro Caodigo Civil tres diferentes

supuestos:

1) El arrendatario, que es quien esta en contacto directo con la cosa arrendada,
no pone oportunamente en coneocimiento del arrendador la necesidad de hacer las
reparaciones de que se trata, esta omision impide al arrendatario que, con virtud del
contrato, pueda exigir al arrendador el reembolso de los gastos que el propio
arrendatario hubiera erogado, si procedit éste a hacer por si mismo tales reparaciones.

2) El arrendatario pone en conocimiento del arrendador la necesidad de hacer
determinadas reparaciones, pero dicho arrendador no las efect(a, por lo que no le esta

permitido ejecutar é] mismo tales reparaciones y después ccbrar al arrendador o
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descontarle de la renta el importe de los gastos, ya gque en este caso tiene las
siguientes alternativas:

a) Poder 'rescindir el arrendamiento” en forma unilateral sin necesidad de
obtener una sentencia judicial de rescision.

b) Promover un juicio sobre cumplimiento de contrato al arrendador, a fin de que
Sste sea condenado a gjecutar las reparaciones requeridas.

Ambos casos se encuentran previstos en ef articulo 2416 del Cédigo Civil.

3) El arrendador procede a efectuar las reparaciones, después de habérsele
avisado por el arrendatario la necesidad de eilas. £n este caso, si la gjecucién de las
reparaciones en cuestién dura menos de dos meses, aunque por esa causa pierda el
uso parcial de 'a cosa el arrendatario, no tiene éste ningin derecho y debe, por tanto,
seguir pagandgc 'a renta; perc sital ejecucion se prolonga por mas de dos meses o
si por dicha ejecucidn pierde el arrendatario €l uso total de la cosa, tien= el arrendataric
un derecho alternativo; o a pedir en juicio la rescision del contrato en uno y en otro
caso: ¢ bien, a solicitar en juicio gue por el fiempo en que se hicieron {as reparaciones
se reduzea la renta.

En su aspecto negativo, la conservacion de la cosa arrendada impecne al
arrendador la obligacién de no variar la forma de la cosa arrendada, o sea que ni a
pretexto de reparaciones ni por otro motive debe modificar substancialimente la cosa

arrendada.”.’*®

"3.- Garantizar el uso pacifico de Ia cosa arrendada. No estorbar ni embarazar de
manera alguna el uso de la cosa ni variar su forma. Para los efectos de la ley no se
considera estorbo ni embaraze la molestia que sufra el arrendatario por la realizacidn
de las reparaciones que deba efectuar &l arrendador por causas urgenies e

indispensables, tal como se sefiala en el articulo 2412 Fraccidn 1I, def Codigo Civil.

42 ¢ ANCHEZ-MEDAL, Ramén, De los Contratos Civiles, 13a. Edicion, Editorizl Porria § A., Ménco, 1994,
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“L.a responsabilidad del arrendador por la perturbacién en el goce pacifico de la
cosa s0lo existe cuando los terceros, fundandose en un derecho adquiride, perturban al
arrendatario. Sobre el particular estatuyen los articulos siguientes los concepios:

Articulo 2412. El arrendador esta obligado, aunque no haya pacto expreso: .__IV.
A garantizar el uso o goce pacifico de la cosa por todo el tiempo del contrato.

Articulo 2418. Lo dispuesto en la fraccion IV del articulo 2412 no comprende las

_vias de hecho de terceros que no aleguen derechos sobre la cosa arrendada. que
impida su uso o goce. El arrendatario, en escs casos, sblo tiene accién contra los
autores de los hechos, y aunque fueren insolventes, no tendrd accién contra el
arrendador. Tampoco comprende los abusos de fuerza.

Articulo 2419. EI arrendatario estd obligado a poner en conocimiento del
propietario, en el mas breve término posible, toda usurpacién o novedad daficsa que
otro haya hecho o abiertamente prepare en la cosa arrendada, so pena de pagar los
dafios 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.”.'®°

Este deber de garantia que tiene el amendador la obligacion de dar al
arrendatario, es el Gnico que jamas puede faltar, como sefala el maestro Ramén
Sanchez Medal, "Si por caso fortuito o fuerza mayor durante la vigencia del
arrendamiento se pierde la cosa, desaparece la obligacién del arrendatario de pagar la
renta, y es también un deber de caracter complejo porque comprende cuatro
obligaciones:

a) La garantia del hecho personal, o sea la obligacion del arrendador de
abstenerse de toda clase de perfurbaciones, de hecho o de derecho, sobre la cosa
arrendada que puedan impedir al arrendatario el uso convenido de la cosa, o el uso
natural de la misma.

b) La obligacion del arrendador de “garantizar el uso o goce pacifico de la cosa

por todo el tiempo del contrate”, lo que significa que el arrendador debe garantizar o

0 RONNA-VILLEGAS, Rafael, Derecho Civil Mexicano, Tomo Sexto, Contratos Vol 1. 6a. Edicién, Editorial
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proteger todas las periurbaciones de dzarecho que dimanen de terceros.

c} La obligacion det arrendador de responder por los vicios o defectos ocultos de
la cosa arrendada, sean eflos anteriores al contrato o que hayan aparecido despusés sin
culpa del arrendatario.

d) La obligacion del arrendador de asumir a su exclusivo cargo la perdida de Ia
cosa arrendada por caso fortuito o fuerza mayor, ya que si por alguno de estos eventos
se priva al arrendatario del uso de la ¢cosa, a partir de entonces no tiene obligacién de

» 1
pagar la renta.”.'®!

4.- Garantizar una posesion 1t de ia cosa arrendada. Dada la naturaleza de este
contrato, fa renta supone necesariamente el goce de una cosa 0tii, de tal modo que, si
la cosa es inutil o padece de vicios o defectos ocultos, no existe ya interdependencia y
salidaridad en las cbligaciones reciprocas. Por ser el arrendamiento un contrate de
tracto sucesivo, el arrendador también debe responder de los vicios o defectos ocultos

gue sobrevengan durante [a vigencia del arrendamiento.

Los articules que regulan |2 obligacion de que se trata sefalan:

“Articulo 2412. Ef arrendador esta obligado, aunque no haya pactc expreso: ... V.
A responder de los dafos y perjuicios que suifra el arrendatario por los defectos o vicios
ocuifos de la cosa, anteriores al arrendamiento.

Articulo 2421, El arrendador responde de los vicios o defectos de la cosa
arrendada que impida el uso de ella, aunque él no los hubiese conocide o hubiesan
sobrevenido en el curso del arrendamiento, sin culpa del arrendatario. Este puede pedir
la disminucién de la renia o fa rescision del contrato, saivo que s2 pruebe que tuve
conccimiento, antes de celebrar &l contrato, de los vicios ¢ defectos de la cosa

» 152
arrendada.”.

! SANCHEZ-MEDAL, Ramén, De los Contratos Civiles. |3a. Edicién, Editoriai Porria §.4., México, 1994_ p. 246
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5.- Responder de los dafios y perjuicios que se causen al arrendatario en el caso
de que el arrendador sufra eviccién. Es poco frecuente encontrar esta
responsabilidad de darfios y perjuicios en los contratos de arrendamiento por lo que al
respecio el maestro Rafael Rojina Villegas, sefiala; “Aln cuando esta obfigacion es
propia de los contratos traslativos de dominio ya que la ley dice que por la eviccion el
“adguirente” de una cosa es privado de todo o parte de ella por sentencia que cause
ejecutoria, en razon de un derecho de tercero anterior a la adquisicion, en el -€aso del
arrendamiento, al obtener un tercero la restitucién de la cosa arrendada, se priva al
arrendatario del uso de la misma. La responsabilidad del arrendador dependera de que
haya conocido el mejor derecho de un tercero o de que ignorase ese derecho. En uno ¥
otro casc debera indemnizar al arrendatario de ios dafios y perjuicios causados por

haber sido privado de la cosa antes del término de expiracion del contrato.”.'5

6.- Pagar las mejoras hechas por el arrendatario y devolverle el saldo que hubiere

a su favor al terminar el contrato. Por regla general, puede el amendataric hacer

mejoras a ia cosa arrendada, ya que quien tiene facultad para usar la cosa, puede
adaptarla ésta a un mejor uso de fa misma y hacer obras que mejoren su utilidad, pero
sin perjuicio de su obligacién de restablecer la cosa al estado en que !a recibié, al
momento de devolverla. Es de mencionarse dos casos en que por excepcién no puede

el arrendatario hacer mejoras, como son:

a) Cuando se trata de mejoras de tal manera importantes que varien la forma de
la cosa arrendada, o pongan a ésta en peligro de destruccion o deterioro, ya que para

hacer este tipo de mejoras requiere el arrendatario del “consentimiento expreso del
arrendador”,

b) Cuando en el contrato de arrendamiento expresamente se haya prohibido al

arrendatario hacer toda clase de mejoras u obras en la cosa anendada.

1% ROJNNA-VILLEGAS, Rafzel, Derecho Civil Mexicano, Tomo Sexto, Contratos Vol. 1, 6a. Edicion, Editorial
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Lo anterior se hace manifiesto en &l articuio 2441 del Cédigo Civil, que sefiala;
“El arrendatario no puede, sin consentimiento expreso del arrendador, variar la forma
de fa cosa arrendada; y si lo hace debe, cuando la devuelva, restablecerla at estado en

que la reciba siendo ademas responsable de los dafios y perivicios.”*

Las demas obras realizadas por e! arrendaiario engendran en tres casos la
obligacién a cargo del arrendador de reembolsar o de pagar al arrendatario el importe
de tales obras, como se encuentra manifestado en el articulo 2423 del Cadigo Civil, que
dice:

“Corresponde al arrendador pagar las mejoras hechas por e! arrendatario:

I. 8i en el contrato, o pesteriormente, lo autorizd para hacerlas y se obligo a pagarlas;

1. 8i se trata de mejoras Utiles y por culpa del arrendador se rescindiese el contrato;

llf. Cuando e! contrato fuere por fiempo indeterminade, si el arrendador autcrizo al
arrendatario para que hiciera mejoras, y antes de que transcurra el tiempo, necesario
para que el arrendatario quede compensado con ef uso de las mejoras de los gastos
que hizo, da e! arrendader por concluido el arrendamiento.”. '

7.- Preferir al arrendatario que ha durado mas de 5 afos, cuando ha hecho
mejoras de importancia a [a finca arrendada y se encuentra al corriente en sus
rentas, respecto de cualquier otro interesado en el nuevo contrato. Las reformas
de 1993 al Cddigo Civil, deroga el derecho del tanto dei inquilino para nuevos
arrendamientos y solo se considero el derecho de preferencia para el caso de venta de!
bien arrendado, teniendo dos caracieristicas gue hace saber el maestro Ramadn
Sanchez Medal, sefialando;

“a) El derecho de preferencia del nuevo art. 2447, a favor del arrendatario dnico
de un inmueble para uso no habijacional, que se oforga soéle al amrendatario de foda
finca, cuye arrendamiento ha durado mas de cinco afos, gue se encusntra al corriente

en el pago de las rentas y que haya hecho mejoras de importancia en la finca,

5 cODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL EN MATERIA COMUN, Y PARA TODA LA REPUBLICA
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entendiéndose por tales las obras necesarias o mejoras dtiles y no las mejoras
voluniarias o de mero placer, que no estén prohibidas expresamente en el contrato,

b) El derecho de preferencia a favor del o de los arrendatarios de un
determinado inmueble para uso habitacional que otorga el art. 2448-J y para cuyo
ejercicic no se necesitan todos los requisitos dei art. 2447, sino simplemente tener la
calidad de arrendatario, y estar al coriente en el pago de las rentas, pero se requiere
también exhibir dentro de los quince dias siguientes al aviso u oferta de venta del
arrendador, las cantidades exigibles al momento de la aceptacion de oferta, conforme a
las condiciones sefaladas en ésta y decidiéndose que en caso de que varios inquiiinos
gjerciten el derecho de preferencia, debe preferirse al arrendataric de mavyor
antigiiedad, v si ésta es igual, al arrendatario que primero haya exhibido las cantidades

antes citadas.”.**®

Estas caracteristicas mencionadas por el maestro Ramén Sanchez Medal,
quedaron comprendidas en las reformas del afio 1993 en el articulo 2447, qué sefiala;
"En los arrendamiéntos gue han durado mas de cinco afios y cuande ] arrendataric ha
hecho mejoras de importancia en la finca arrendada, tiene éste derecho si ésta al
corriente en el pago de la renta, a que, en igualdad de condiciones, en caso de venta
sea preferido en los términos del articulo 2448-J de este Cc’)digo.".157. Este articulo del
Cdodigo Civil, como se menciona en su parte final, que ademas de cumplir los requisitos
que seftala debera el arrendatario acatarse a las disposiciones del articulo 2448-J
concluyéndose en ambos preceptos la preferencia del arrendatario para el casc de
venta del inmueble por parte del arrendador.

156 SANCHEZ-MEDAL, Ramén, De los Contratos Civiles, 13a. Edicion, Editorial Porrita S.A., México, 1994,
p 249,
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1.2. Del Arregndatario.

1.- Pagar la renta. Como consecuencia de la bilateralidad y onorosidad del contrato de
arrendamiento, las obligaciones y gravamenes de [as partes deben ser correlativos y
por lo tanto, el arrendatario sélo esta obligado z pagar el precio desde el dia que reciba
ta cosa arrendada y hasta el dia en que la entregue y no estard obligado a pagarlo
durante el arrendamiento si por caso fortuito o fuerza mayor se le impide totalmente el
uso de la cosa y por Ultimo, st s0lo se impide en parte el uso, tiene derecho a una
reduccion del precio a juicio de peritos.

De acuerdo con las reglas que el Cadigo Civit contiene, se precisa en el articulo
2425, lo conducente; “El arrendatario esta cbiigado: |. A satisfacer la renta en la forma y

- . » 1
tiempos convenidos,...”.'>

La renia debe ser cleria y determinada o por lo menos determinable aunque no
forzosamente en dinero, pues puede consistir en otros bienes que se mencionan en el
articulo 2398 del Cadigo Civil que menciona; “La renta ¢ precio del arrendamiento
puede consistir en una suma de dinero o en cualquier otra cosa equivalente, con tal de

que sea cierta y determinada.” .

El precio cierto significa determinacion desde que
se celebra e! acto aunque la ley permita que se pague en dinero o en otra cosa
equivalente, cuando no se determina en dinero, las cosas equivalentes que constituyan

la renta deben ser previamente determinadas.

Por lc que representa el [ugar de page, debe enienderse también a lo convenido
por las partes, pero si no hubo pacto expreso la renta debe pagarse en el domicilio del
arrendatario, como esta precisado en el aniculo 2427 del Cddigo Civil, y mas aln
siguiendo Ia regla general de que, salvo convenio en contrario, la obligacién debe

pagarse en el domicilia del deudor, en la atencidén del articulo 2082, que sefala; “Por

32 CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITC FEDERAL EN MATERIA COMUN, Y PARA TODA LA REPUBLICA
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regla general, el pago debe hacerse en el domicilic del deudor, salvo que ias partes
convinteran ofra cosa, o que lo contrario se desprenda de las circunstancias, de la
naturaleza de la obligacion o de Ia ley.

Si se han designado varios lugares para hacer el pago, el acreedor puede elegir

cualquiera de ellos.”.*®

En cuanto al tiempo de pago existen dos cafacteristicas, respecto.de bienes
muebles, si el contrato se celebrd por tiempo fijo, al vencimiento del plazo; y si se

celebrd por lapsos de afios, meses o dias, al vencimiento de cada uno de esos plazos.

La ofra caracteristica es de comentarse la mencién del maestro Miguet Angel
Zamora y Valencia, que se refiere; “Tratandose de bienes inmuebles urbanos, no
destinados a habitacion no existe actuaimente una norma que supla la voluntad de las
partes ya que expresamente se derogé el articulo 2452 que sefialaba que a falta de
quincenas vencidas si era de sesenta a cien pesos v por semanas vencidas si era
menor a sesenta pesos. Como existe una norma expresa en materia de contratos de
arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitacion, el legislador considerd
innecesaria la disposicion del articulo 2452, pero evidentemente dejo un vacio que
puede originar conflictos. En todo caso, a falta de convenio expreso entre las partes y
por ya no haber una norma en materia de arrendamiento, tendran que aplicarse las
reglas generales de la tecria general de las obligaciones.

Respecto de bienes inmuebles destinados a la habitacion, la renta debe pagarse en los

plazos convenidos y a falta de convenio, por meses vencidos (art. 2448-E del Cédigo
Civil).”"®!
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Por ofra parte, en &l Distrito Federal, el monto de las rentas es fijado libremente
por las paries en contrario con varios Estados de la Reptblica, donde se considera a
contrato de arrendamiento de casas-habitacién como un contrato de interés sccial
restringiéndose la voluntad de las paries para fijar el precic de la renta, expidiéndose
normas imperativas gque fijan el monto maximo de la renta a base de un porcentaje
sobre el valor fiscal o catastral del predio, de cuyo porcentaje no podrd exceder la
renta, como agontece en la legislacion local de los Estados de Campeche, Michoacan,
Oaxaca y Yucatan. "Esta clase de limitacion al monto de la renta fue propuesta en el
articulo 2423, del proyecio del Cédigo Civil de 1928, pero fue suprimida ante las
fundadas objeciones de Berja Sorfano (El Foro, Tomo IX, Num. 2, abril a junio de 1928,
pag. 204..'%2

Mas sin embargo, come sefiala el maestrc Ramon Sanchez Medal; "Tambign en
el Distrito Federal, existe una concordancia legal entre el valor catastral del inmueble v
las rentas que produce, dado que conforme a la Ley de Hacienda del Departamento del
istrito Federal, {actual Cédigo Financiero del Distrito Federal}, se fija el impuesto predial
con base en las rentas que se obtienen, cuando el valor del inmueble calculado
conforme 3 las rentas que produce ! inmuebie es superior al valor del avalto del suele
y canstrucciones de ese mismo inmueble, por lo que en el fondo iz diferencia solo esta
en la presentacion que hace el legisiador, pues en el Distrito Federal se persigue
ostensiblemente {a defensa del fisco y en cambio, en otros Estados de la Repiiblica se
aparenta la proteccion del inquilino, pero en realidad se trata de idénticas disposiciones

legales.”.'®

2.- Conservar y cuidar de la cosa arrendada. El uso del inmuebie no debe ser
irestricto v dejarse a la libre voluntad del arrendatario, sino que debe hacerse conforme
al destino convanido y en defecto de este, de acuerdo con la naturaleza del inmuable,

como se encuenira previsto en el articulo 2425, Fraccidn il del Cédige Civil, gue

2 ¢ ANCHEZ-MEDAL, Raman, De los Contratos Civiles, 13a. Edicion, Editoria! Porriia S.A , Ménico. 1994,
5.251.
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sefiala; “El arrendatario esta obligado: ...lll. A servirse de la cosa solamente para el uso
convenide o conforme a la naturaleza y destino de elfa.”.*®*

En los arrendamientos urbanos, la Ley de Desarrolio Urbano del Distrito Federal,
impone a las dos partes en el contrato, bajo sancién de multa econdmica, el deber de
pactar expresamente en el mismo contrato el uso a que va a dedicarse e} inmueble
arrendado y la exigencia de que tal uso coincida con el que a dicho bien le haya
asignado en concreto e! Departamento del Distrito Federal, siempre que dicho uso
imperativo, que es una limitacion al dominio, sea publicado en el Diario Oficial y se
haya inscrito en el Registro Pdblico de Ia Propiedad, como se encuentra mencionado
en el articulo 22 Fraccion I de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, que
menciona; “En la aplicacion de los programas se observaran las siguientes
disposicicnes: ..Hl. Todos los actos juridicos relacionados con la transmision de
propiedad de inmuebles o con su uso y aprovechamiento deberan contener las
clausulas correspondientes a su utilizacién, de conformidad con los programas. Los
fedatarios piiblico, en su caso, deberan acompafar al apéndice de las escrituras las
certificaciones en que se acredite lo anterior, en el caso de que existan derechos
adquiridos en los términos de la fraccion siguiente, se deberdn acompanar la

certificacion que lo acredite; ...".'®

En el deber de conservar la cosa arrendada cabe afiadir que en el Cédigo Civil
encontramos  diversas disposiciones que aparentemenie regulan diferentes
obligaciones en el arrendatario, pero que, en realidad se unifican todas bajo el criterio
de conservar y custodiar la cosa, asi tenemos los articulos 2444 y 2467,
respectivamente; Ef arrendatario debe hacer las reparaciones de aquellos deteriores de
poca importancia, que regularmente son causados por las personas que habitan el

edificio.” y “E}l arrendatario esta obligado a hacer las pequefias reparaciones que exija

® CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL EN MATERIA COMUN, Y PARA TODA LA REPUBLICA
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el uso de la cosa dada en amendamiento.”'®®  entre los mas sobresalientes de este

concepio.

3.- Pago de los dafios y perjuicios que por culpa del arrendatario o de sus
familiares, sirvientes o subarrendatarios, se causen en la cosa arrendada. Tal y
como se encuentra precisado en el articuio 2425 fraccion 1l del Codigo Civil, 0 como to
sefizla el arficulo 2018 del mismo ordenamiento; “La pérdida de la cosa en poder del
deudor se presume por cuipa suya, migntras no se pruebe lo contrario.”.'s”

Ante lo expussto el articulo 2443 del Codigo Civil, sefiala; “La ley presume que &l

arrendatario que admitid la cosa arrendada sin la descripcion expresada en el articulo
» 168

anterior la recibid en buen estado, salvo prueba en contrario.

Ligado a esta obligacion, el mismo arrendatario tiene la responsabilidad de pagar
al propietario y a los tercercs perjudicados los dafios y perjuicios que se ies causen can
motivo del incendio de la casa arrendada como se establece en los articuios 24335 y
2435 del Cadigo Civil, del cual esta responsabilidad se establecié desde el Codigo Civil
de 1870 de acuerdo a la exposicidn de motivos que sefalo; “Siendo el arrendatario el
inmediatamente perjudicado, mas eficaz debe ser la vigilancia con gue debe cuidar de
la cosa, y tanto por este motivo como por ser guien la ocupa, debe sufrir las
consecuencias de su descuido, que no puede imputarse al arrendador, quien 1al vez se
haya a gran distancia de ella y no esta obligado a cuidarla ni tiene siquiera derecho a
intervenir en el uso sino en determinados casos”. La presuncion del incendio a cargo
del arrendataric sdlo puede guedar destruida por las siguientes excepciones: fo.
Cuando el arrendatario demuestre que el incendio se origind par caso fortuito; 20. Por
vicios o defectos de la construccidn; 3o. Porgue el incendio comenzé en ofra parte y

tomo todas las precauciones para evitar que se propagara; 4o. Cuando demuestre que

% ~ODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL EN MATERIA COMUN, ¥ PARA TODA LA REPUBLICA
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el incendio no pudo comenzar en la localidad arrendada. Esta enumeracién es limitativa

ya que el arrendatario puede invocar una circunstancia no prevista poria ley,

4.- Restituir la cosa arrendada al terminar e! contrato. Como se precisa en el
articulo 2442 del Codigo Civil; “Si el arrendatario ha recibido la ﬁnca con expresa
descripcion de las partes de que se compone, debe devolverla, ai conclﬁir el
arrendamiento, tal como la recibi6, salvo lo que ‘hubiere perecido o se hubiere
meno'scabiadapbr et tiembc; o porrcausa iﬁé;itable.”,‘sg y que tambien el articulo 2443

del mismo ordenamiento, menciona que se presume gue la recibié en buen estado,
salvo prueba en contrario.

Con [a idea de evitar que el arrendatario burle impunemente esta obligacion,
suele pactarse en forma convencional una pena periddica que ha de pagar €l en caso
de mora en el cumplimiento de esta obligacion, pena que generalmente es mayor que
la renta, porque no indemniza la falta de ‘pago de esta,”sino ia faita de puntudl -
devolucion de la cosa arrendada. Cuando ésta devolucién se hace antes del
vencimiento del piazo, continda obligado a pagar la renta hasta el vencimiento de tal

plazo, salvo caso de rescision o de pacto en contrario.

Como en todo contrato de tracto sucesivo, su forma de extincion esta
expresamente regulada por la ley y comprende no soélo los casos de extincién normal
del cumplimiento del plazo, sino también los de rescisién y nulidad. A esta materia

consagra el Codigo Civil un capitulo y ios articulos 2483 al 2496 regulan esta situacion.

5.- Poner en conocimiento del arrendador a la brevedad posible, la necesidad de
las reparaciones que exija la cosa arrendada. Como lo sefialan los articulos 2415 y
2419 la falta de aviso oportuno al arrendador de las necesidades de reparacion,

usurpacion o novedad dafiosa en relacion con ta cosa arrendada, sera pena del pago

" CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL EN MATERIA COMUN, Y PARA TODA LA REPUBLICA
EN MATERIA FEDERAL, Editorial Sista S.A. de C.V., México, Qctubre de 1996.

143



de dafios y perjuicios en favor del arrendader si omite dar en tiempo oportuno uno u
otro aviso.

6.- Permitir al arrendador actos en la cosa arrendada antes del término del
arrendamiento. Estas actividades que deba permitir el arrendatario en la cosa
arrendada y ejecutadas por conducto del arrendador, consisten en su esencia en la
reparacién del bien o de los bienes que constituyen el arrendamiento ya sean urgentes
o indispensables y respecto de los cuales &l propio arrendatario hubiera puesto en

conocimiento al arrendador.

Este permiso que concede el arrendatario antes dz la terminacion del contrato,
constituyen una prevision del legislador al sefialar en el ariiculo 2445, lo siguiente; “El
arrendatario gue por causa de reparaciones pierda el uso total o parcial de |z cosa,
tiene derecho a no pagar el precic del arrendamiento, pedir la reduccién de ese precio
0 a la rescision det contrato, si la pérdida del uso dura mas de dos meses en sus
respectivos casos.”. Esta situacién, ha originado que antes del inicio de todo contraio
de arrcndamiento, los propietarios de inmuebles previamente hayan efectuado todas
aquellas reparaciones necesarias y consideradas urgenies a fin de no interrumpir en
forma alguna la vigencia de! mismo por alguna c¢ausa imputable posiblemente al

arrendador.

Los conceptos antes mencionados coma obligaciones y derechos tanto del
arrendador como del arrendatario, constituyen en forma genérica las partes
fundamentales del contrato de arrendamiento sin que por elle represente en forma
limitativa estas obligaciones y derechos mencionados con antericridad, sino
simplemente ! uso frecuente y cotidianc que se presenta en fodo contrato de

arrendamiento.
Un sefalamiento importante en estas obligaciones que compete a las

partes, se refiere a la vigencia e incrementos en caso de prorroga para los

contratos de arrendamiento, que por su caracteristica especial seran comeniados
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eh los apartados siguientes, considerando o antes expuestco como nuevas

caracteristicas y obligaciones generadas al contrato de arrendamiento a partir del
afio 1993.
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2. LA DETERMINACION DEL INCREMENTO DE RENTAS PARA NUEVOS
CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO.

Los propietarios de un inmuebie al conceder el uso y goce de ese inmueble,
siempre debera otorgarlo a cambio de un precio cierio y determinado, ya gue si falta
ese elemento esencial no podriz juridicamente referirse a un contrato de
arrendamiento, entre otras muchas caracteristicas que lo identifican plenamente como
tal, ya que en todo casc podria tratarse de un contrato de comodate, o de otra figura
juridica, pero no de arrendamiento. El precio en el arrendamiento podria no estar
determinado at momento de la celebracion del contrate, pero es requisito esencial el
que sea determinado al momentc y en la fecha de efectuar el pago segun el contrato

para que sea ccnsiderado cierto.

Las circunstancias econémicas en los indices infiacionarios v las devaluaciones
monetarias gue ha venido sufriendo el pais, asi como el creciente egoismo y del afan
desmedido de lucro, han sido en gran medida la necesidad de establecer en la practica
de los contratos de arrendamiento un mecanismo implementado para el gjuste en ei
pago de la renta requeride al arrendatario, tomando en algunos ecasas como punto de
referencia el salario minimo, el precio que el la realidad se da en el mercado de ciertos
productos o bien el porcentaje o punios que sefiala el Indice Nacicnal de Precios al
Consumidor emitido por el Banco de México. Esta necesidad o practica aunque sea
considerada legal desde el punto de vista de que el precio de! arrendamiento pusde ser
determinado al momenio de efeciuarse el pago, es aitamente lesiva y arbitraria en
contra de los arrendatarios, por lo que debiera ser prohibida, debiendo los legistatiores

poner su atencién a los actos que en la realidad se llevan a caboe, reformando al efecto
el Cédigo Civil.

Los probiemas econdmicos asi como de fas crisis que de los mismos se generan

en nuesiro pais, no dehieran goipear en maycr medida a las clases mas débiles de su

sociedad, sino plantear la necesidad de que estas crisis deban ser soporiadas de
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manera equitativa entre toda su poblacion que la integra por lo que el legislador debiera
establecer mediante un verdadero estudio y consultas, las medidas mas eficientes que

permitan una verdadera proteccidn para las clases econdémicamente débiles.

En el punto referido de la materia del arrendamiento de fincas urbanas
destinadas a casa habitacion, el abuso repercutido en contra del arrendatario
relativamente se encontraba controlada, ya que por imperativo legai fa renta debia
esfipi;!érse ﬁéceéariamenté_en moneda nacional al momento de la celebracion del
contrato y solo mediante la disposicién expuesta por nuestra norma legislativa se podia
incrementar anualmente el precio dei asrendamiento, sin que este incremento hubiera
podido exceder del ochenta y cinco por ciento del incremento porcentual fijade para &l
salario minimo general en el Distrito Federal durante el afio en el que dicho contrato de
arrendamiento se renovara o se prorrogara, tal como disponia el articulo 2448-D del
Caodigo Civil, cuya mencion decia; “Para los efectos de este capitulo la renta debera
estipularse-en moneda nacional. L T T
La renta sdlo podra ser incrementada anualmente; en su caso el aumento no podra
exceder del 85 por ciento del incremento porcentual, fijado al salario minimo general del

Distritc Federal en el afio calendarioc en el que el contrato se renueve o se

» 170
prorrogue.”.

Como consecuencia de las reformas publicadas en el Diario Oficial de la
Federacion dei 21 de julio de 1993, para el Cédigo Civil, ya no es obligatorio precisar en
materia de arendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitacion, gue la renta
deba ser pagada en moneda nacional y de precisarla en el moments de la celebracion
del contrato y como fue derogada [a disposicién expuesta del articulo 2448-D del citado
ordenamiento ya no es obligatoria la prorroga de los confratos y que como
consecuencia representa que ya no exista fimite al incremento de los importes de |2
renta, en los casos de renovacidon o prorroga de dichos contratos, resultando en

perjuicio directo de los arrendatarios, asi como de la poblacion econdmicamente mas

7 CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL EN MATERIA COMUN, Y PARA TODA LA REPUBLICA
EN MATERIA FEDERAL, Editorial Sista S.A. de C.V., México, Octubre de 1996.
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necesitada la perdida de esos derechos que limitaban al arrendador abusar de este
concepto.

Como se ha comentado, al articulo antes citado, se expresa el perjuicio que trae
su derogacion en contra del arrendatario y de la falia de sefialamiento de algin atro
ordenamiento en el hecho de no establecer ningin mecanismo para fijar el monto
maximo en el importe de la renta de un inmueble destinado a la habitacidn, a partir del
momento en que s& lleve a cabo la celebracion dal contrato, o que el maestre Miguel
Angel Zamcra y Valencia, sefiala; “Si con imaginacion y creatividad se hubiera
establecido un sisterna para precisar el monto maximo de las rentas mensuales de un
inmueble destinado a casa habitacion, se hubieran podido suprimir la mayor parte de
esas reformas. Por otra parte, sin ese sistema, se hacen practicamente nugatoncs

_todos los derechos ahi consagrados en beneficio de! arrendataric. No se puede
incrementando arbitrariamente la renta, pero la correspandiente al primer pago en &l

contrato, si se puede fijar con toda kibertad por ef arrendador.”.'”

Una de las propuestas mas idoneas que debid tomar en cuenta el legistador
antes de haber considerado la derogacion del articulo 2448-D, y con esto dar una
seguridad juridica tanto para el arrendador, guien busca el beneficio de su patnmonio,
como del arrendatario quien merece la seguridad del disfrute del uso o goce de escs
bienes, fue la existencia de tesis jurisprudenciales de la Suprema Corte de Justicia, que
mucho antes de las reformas de julic de 1993, habfan ya considerado la problematica
del page en moneda extranjera, asi como de les indicadores y procedimientos para el
incremento de rentas, ne provocando con ello la exaltacion obvia del arrendatario ante
estos procedimientos que regularmente se aprecian al término del contraio y que para
su renovacion se presentan los abusos reiterados en estos comentarios donde el pago

_ Yega a ser mayor a cualguier punto de referencia que comerciaimente pueda darse en

un ajuste de precios.

1 7 AMORA-Y-VALENCIA, Miguel Angel, Contratos Civiles, 3a. Edicion. Editorial Porria $.A., México, 1994,
p. 185.
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Es conveniente sefialar dos tesis jurisprudenciales gue la Suprema Corte de
Justicia ha emitido y que los legisladores omitieron a fin de suplir la gran laguna y
arbitrariedades ocasionados por la derogacion del articulo 2448-D Yy due en

consecuencia no se establecié ningdn cambio alterno. La primera de estas tesis sefiala:

‘ARRENDAMIENTO. RENTA CONCERTADA EN DOLARES. ES DETERMINADA
DESDE EL MOMENTO DE CELEBRACION DEL CONTRATO. Es infundado el acerto.
de que como el ddlar varia permanentemente en su paridad con la moneda nacional, si
la renta se pacta en aquella divisa se impide conocer con precision el monto del débito,
ya que éste podria determinarse, hasta € momento de realizar el pago haciendo la
conversion de la moneda extranjera a la mexicana de acuerdo con Ja cotizacién que rija
en ese momento, peculiaridad que deviene en fa indeterminacion del precio de !a renta.
En efecto, si bien es cierto que el dolar sufre constantes cambios en su cotizacion
frente a nuestra roneda, menos cierto es que la indetermmacion no es inherente al
contrato en si, si no deriva de la conjugacion del mismo convenio y la Ley Monetaria, al
dar ésta pauta para solventar las deudas contraidas en capital exiranjerc, de suerte que
si el obligado se colocara en la hipétesis de pagar, no la clase de moneda pactada, sino
su equivalente en moneda nacional, ubicandose asi en.una atmasiera extracontractual,
la cuestionada indeterminacion dejaria de ser afin al acuerdo de voluntades y se
convertiria en consecuencia de ofro factor distinto como 10 seria 1a decisidn unilateral
del arrendamiento, la que por demas habria de actualizarse en un tiempo posterior al

en que nacid la obligacion y al en que se determing el precio de la renta, o sea,
después de la celebracitn del-contrato.

Apéndice 1817-1988. Segunda Parte, Comun. Tesis No. 237.
Nota: Esta fesis corresponde al periodo 1985-1988.".'72

Es frecuente en nuestra actualidad que muchos contratos de arrendamiento se

estipule el pago de renta en moneda extranjera, especificamente la del dolar, ya que

' PEREZ-FERNANDEZ-DEL-CASTILLO, Bemardo, Contratos Civiles, 3a. Edicién, Editorial Porria S.A.

México, 1995, p. I81.
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por la experiencia presentada a lo largo de la historia, dificilmente pedria existir el
cambio donde |z moneda nacional haga devaluar la extranjera {ddlar), por lo que esta
frecuencia de contratos en moneda extranjera, seguirdn incrementandose en la practica
como una realidad social.

La segunda tesis jurisprudencial de ia Suprema Corte de Justicia, conveniente

para su comentaric maniiesta:

“ARRENDAMIENTO. LA RENTA CONSISTENTE EN UNA SUMA DE DINERO
INCREMENTADA CONFORME A UNA ESCALA MOVIL, SI CONSTITUYE PRECIO
CIERTO EN EL CONTRATO DE. En relacion a que en los coniraios de arrendamiento,
el requisito fundamental que debe de reunir la renta es la certeza, segln lo previene el
articulo 2398 del Codigo Civil para el Distrito Federal, y que conforme a los
antecedentes histdricos de las disposicicnes que rigen el precio del arrendamiento,
cabe Ja aplicacién mutatis mutandis, en este fipo de contratos de las reglas que rigen la
certeza del precio en e! contrate de compra venta, es posible legalmente considerar,
que la renta no fiens que estar necssariamente determinada en el momenic de
celebrarse el contrate de arrendamiento, sino que el precio puede ser solamente
determinable, pues el precio cierto no deja de existir aunque se acuerde que &f mismo
sea el que corre en un dia o en un lugar determinados o el que fije un tercero, segln lo

autoriza expresamente el articulo 2251 del cuerpo legal citado.

De este modo hay arendamiento, aun cuando se pacie que la renta o gl
incremento de la misma se calcule conforme a una escala mévil, como lo s e! indice
Nacional de Precios al Consurmidor elaborado por el Banco de México, o la paridad de
la Moneda Nacional frente a cualquier otra, toda vez que para que el precic de [a renta
sez cierto, no es menestar que el mismo se encuenire expresamesnte fijado en una
cantidad, sino que basta que sea susceptible de determinarse con arreglo a bases que
al efectc se convengan, sin que constituyan obstaculo a esta conclusion, lo dispuesto
an la parte final del articulo 2399 del Cédige Civil para ef Distrito Federal, en virtud de

gue los requisitos de certeza y determinacion previstos en tal disposicién operan,

150



Unicamente, conforme al texto explicito del propio precepto, en los casos en que ia
renta o precio del arrendamiento no se haya pactado en una suma de dinero, sino en
cualquier otra cosa equivalente como por ejemplo frutos, en el entendido de que ante
tai situacion, el requisito de que la cosa que constituye objeto de contraprestacion, sea
cierta y determinada, tiene como funcion sclamente, la de distinguir el arrendamiento
de otros contratos que también transmiten el uso y goce de una cosa por tiempo
determinadg. coma la aparceria agricola, en la cual, de acuerdo con el articulo 2471 del
Cédige Civil para el Distrito Federal la contraprestacion por e} uso y goce del predio
rastico es una cantidad indeterminada de frutos.

Esta tesis aparecié publicada en la Gaceta 32, agosto de 1990, pag. 43.”."7°

Como consecuencia a lo expresado en nuestro Cddigo Civil, después de las .
reformas sufridas en el afio de 1993, no quedo considerado un fundamento real que
prohiba la fijacion de la renta con los factores de ajuste que puedan ser tomados del
Indice Nacional de Precios al Consumidor elaborado por el Banco de México o del
precio gue en la realidad se presenta en el mercado de ciertos productos y alin mas el
porcentaje que se fijle de incremento a los salarios minimos, cuando en estos
procedimientos son un método objetivo y cierto, dejando como consecuencia la

seguridad de contratar entre las paries de un arrendarmiento.

Este es uno de los aspectos que mas pueden tener importancia hoy'en dia en
todo contrato de arrendamiento ya que la incertidumbre que se tenga para la posible
nueva contratacion, representa el valor en dinero que tendra que fijarse para ese nuevo
contrato y comao consecuencia el tener que suprimir ofros gastos importantes en la
economia familiar para poder dar cumplimiento a este, que sin lugar a dudas
representa la base de la estabilidad familiar.

Como se ha comentado la importancia que representa en el contrato de

arrendamiento el incremento de rentas, también lo es su vigencia del que comento:

7 PEREZ-FERNANDEZ-DEL-CASTILLO, Bernardo, Contratos Civiles, 32. Edicién, Editorial Porrda S.A.,
México, 1995, p. 183.
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3. DE LA VIGENCIA DE LOS CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO.

En el Darecho Civil se usa indistintamente las palabras plazos y término. 3i bien
en otras ramas del derecho pudieran significar algunas ventajas al establecer estas
diferencias en el sentido de una palabra y ofra, considerando que el t&rmino sea el fin
dei plazo, por lo gue nuestra disciplina tanto los juristas como el legisiader asignan

idéntica asignacion a ambas.

Refiriéndome a la vigencia del contralo de arrendamiento, motivo de este
capitulo, la connotacion de las palabras plazo y término, estan referidas al periodo o
lapso de tiempo durante el cual este contrato se desarrollan el campo juridico, foca vez
que por su amplitud en sus derechos y obligaciones es importante consicderar que se
encuentran limitados a esia duracién en tiempo que sin duda forma parie de una

condicién consignada en nuestra legislacién.

En el contrato de arrendamiento, como lo indica su caracter temporal en su
definicion dei ariculo 2388 de! Codigo Civil, el tiempo es un elemanio esencial, a
diferencia del Derecho Romano que |os permitia a perpetuidad y que en la actualidad
se rechazan ya que una propiedad gue nunca pudiera recuperarse seria ilogica y
desvalorizaria la propiedad inmobiliaria,‘por lo que una restriccion a la voluntad de las
partes seflalada por nuestro legislador es fa duracion maxima que las partes pueden
pactar para los arrendamientos de inmuebles, como lo es de diez ancs para fincas
destinadas a la habitacidn y de veinte afios para fincas destinadas al comercio y la

industria.

Es conveniente sefalar un comentaric emitide por la comision redactora del
Codige Civil de 1628, con refacion al articulo citado, en el que a pesar de ias reformas
sufridas, se mantiene el conceplo de ese entonces y manifiesta; “Se 0 el maximo de
duracién al comirato de arrendamisnto para evitar la depreciacion que forzosamente

sufren en su valor los bienes alquilados por larguisimos plazos, al quedar practicamenis
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fuera de! comercio, porque nadie tiene interés de adquirir bienes que por mucho tiempo
han de permanecer en poder de otro.” "7

Como sefalado es, la duracion maxima qgue debe plantearse en todo contrato de
arrendamiento, nuestras disposiciones también sefalan una duracion minima de un
ano para las fincas urbanas destinadas a la habitacién, como lo dispone el articuto
2448-C del Cadigo C§_v_i§, situacion que como también se expresa en su Ultima mencion;
“salvo convenio en contrario”, representa de hecho que este minimo aln puede ser

reducido o incrementado el plazo al dispuesto por esta ley.

Desde ofro punto de vista, en especial ne desde la certeza de la Hegada del
acontecimiento en que el término consista, sino desde el de Ia ignorancia de la fecha
precisa de esa llegada, se ha acostumbrado clasificar a los érminos en ciertos o
determinados y de inciertos o indeterminados. Al primero de ellos en forma expresa el
articulo 1954 de nuestro Codigo Civil, disporie que; “Entiéndase por dia cierto aquél que
necesariamente ha de llegar.”, como fecha 31 de enero, 4 de abril, ete.

Si no se convino nada con respecto al plazo, el contrato se entiende al respecto,
como incierto o indeterminado y para poder establecer la forma de su terminacion debe
distinguirse si et bien es cosa mueble o inmueble y de este Cltimo supuesto, si el
inmueble es urbane o si es rastico.

Por lo que se refiere a los bienes muebles, el articulo 2450 del Cadigo Civil, nos
define con certeza su terminacion al disponer; “Si en el contrato no se hubiere fiiado
plazo, ni se hubiere expresado el uso a que la cosa se destina, el arrendatario sera libre

para devolverla cuando quiera, y el arrendador no podra pedirla sino después de cinco
dias de celebrado el contrato.”.

'™ SANCHEZ-MEDAL, Ramén, De los Contratos Civiles, 13a, Edicion, Editonal Porria S.A., México, 1994,
p. 2395
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Si el objeto del confralo son bienes inmuebles y el plazo es incierto o
indeterminado, la forma de darlo por terminado es diferenie st se frata de bienes
urbanes y si son risticos.

Por lo referente a los bienes inmuebles urbanos la reforma emitida at articule
2478 del Cadigo Civil, precisa que; “Tedos los arrendamientos que no se hayan
celebrado por tiempo expresamente determinado, concluiran a voluntad de cualquiera
de las paries contratantes, previo aviso dado a la ofra parte con quince dias de

Py - n
anticipacion...”. =

Antes de la reforma a este articulo, los arrendamientos por plazos
indeterminados, conciufan a voluntad de cualguiera de los contratantes dando avisc en
forma induvitable a l1a ofra parte con dos meses de anticipacidn; ahora el aviso debe ser
por escrito y con una anticipacién de quince dias. No es posible imaginar cual haya sido
la razén por la que el legislador fuvo en consideracion al sefalar lo inadecuado e
improcedente de esa reforma ya que evidentemenie lesiona les intereses del
arrendatario sin justificacidn y con mayor beneficio para los arrendadores, por lo que
dichos actos no fueron solicitadas a los legisladores para su reforma ni elios tuvieron
una justificacién social o politica, demostrando que la iniciativa del Ejecutivo fue

caprichosa y la actividad de los legisladores complaciente.

Ante esta situacion resulta injusto presionar al arrendatario de un inmueble
urbano para que dentro del plazo de quince dias desocupe el inmueble arrendado y
encuentre une nuevo, toda vez que la escasez de los mismos y de los altos precios
resultan por demas complicade obtener un nuevo arrendamiento, en tal circunstancia si
el inmuebie esta destinado a casa habitacidn le serd muy dificil encontrar ofra en breve
plazo, pero si estd destinado al comercio o a la industria, le resultaria imposible. El
legislador como es de cosiumbre no realiza el debido cuidado en su labor, porque
disposiciones como esta son practicamente imposibles de cumplir creando con esto un
mayor nimero de procedimientos judiciales a fin de que el arrendatario procure mayor

estancia al tiempo posterior det vencimiento de su contrato.

5 ~ADIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL EN MATERIA COMUN, ¥ PARA TODA LA REPUBLICA
EN MATERIA FEDERAL, Editorial Sista S.A. de C.V., Méxice, Octubre 1996.
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Por lo que se refiere a los bienes risticos, el contrate con plazo indefinido
termina por voluntad de cualquiera de los contratantes, dando aviso al otro por escrito,
con una anticipacién de un afio; lo que significa que el legislador tomo como asunto de
su especial interés dnica y exclusivamente los bienes inmuebles urbanos, ya gue estos

bienes rdsticos no sufrieron cambio alguno para lo dispuesto en el articulo 2478 del
Cadigo Civil,

Otro aspecto es el trata::nientd para la materia dé arreﬁdamiento de fincas
urbanas destinadas a la habitacidn, que mas bien representa indivigualizar ef cancepto
de inmuebles urbanos, para lo cual el actual articulo 2448-C, manifiesta que; “La
duracidn minima de todo contrato de amendamiento, sera de un afio forzoso para
arrendador y arrendatario, salve convenio en contrario.”. Redaccion de este articulo que
resulta por demas absurda en el que su interpretacidn representa necesariamente
obligarse a la celebracion del contrato por un afo forzoso entre las partes, si quieren y

-s51-no nG; asi como de su Ultimo texto que dice “salvo convenio en contrario”; por loque
entonces el aho forzoso adorna con su texto Gnicamente a este articulo. El articulo de
referencia antes de fa reforma publicada en el Diario Oficiai de la Federacion del 21 de
julio de 1993, determinaba esa duracién de un afio minimo y una redaccion importante
de la posibilidad de prorrogar el contrato a voluntad del arrendatario, hasta por dos

afos mas, siempre qué estuviera al corriente en el pago de las rentas.

Es interesante el comentario expresado por el maestro Miguel Angel Zamora y
Valencia, con respecto a la redaccion de éste articulo y sefiala; “Tantas criticas sufrio el
legislador por esa redaccion, que cuando reformé todo el capitulo del arrendamiento de
fincas urbanas destinadas a la habitacién, ha de haber considerado momento oporturio
para coregir su error y reformo el articulo en los términas anotados. Hubiera sido
preferible que simplemente hubieran derogado el precepto y asi no se hubieran

. - R » 171
exhibido; porque como lo dejd, es una exhibicion de tontera. 6

78 ZAMORA-Y-VALENCIA, Miguel Angel, Contratos Civiles, Sa. Edicién, Editorial Porrta S.A., México, 1994,
p. 167.
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Los articulos antes referidos son parte de unos mas que trata el Titulo Sexto,
Segunda Parie del Libro Cuarto del Codigo Civil para el Distrito Faderal, en el que por
razon del fiempo si nada se convino, el arrendador debe entregar la cosa tan pronto
como sea requeride por el arendatario, segtin lo establece el arliculo 2413, de éste
ordenamiento, siendo esta disposicién una excepcidén a la regla general en materia de
obligaciones como se consigna en el ariiculo 2080 del mismo ordenamiento que
precisa; "Si no se ha fijado el tiempo en que deba hacerse el pago y se trata de
obligaciones de dar, no podra el acreedor exigirio sino despues de los freinta dias
siguientes a la interpelacién que se haga, ya judicialmente, ya en lo extrajudicial, ante
un netario o ante dos iestigos. Tratandose de obligacicnes de hacer, el pago debe
efectuarse cuando lo exija e| acreedor, siempre que haya tfranscurrido el tiempo
necesario para el cumplimiento de la obligacién.”.’’’  En materia de arrendamiento el

arrendatario puede exigir de inmediaio esa entrega como fus manifestade con
anterioridad.

Es de considerar una clasificacidn o especies de plazos, scn las que puedan
sefialarse de ia siguiente manera:

Voluntario o Convencional. Es ef que ha sido fijado per iz voluntad de las partes en
un contrato, o por el autor de una declaracién unilateral de voluntad. “Se origina en la
decision libremente asumida del creador ¢ los creadores de un acto juridico, tal como el
término de duracién del contrato de arrendamienio paciado en el acuerdo de

voluntades.”.'"®

Legal. Es el término establecido por el legislador, es el que aparace determinade en la
norma juridica de cbservancia general, como aguel sefialado en el articulo 2484 del

Codigo Civil, que precisa; “Si el arrendamiento se ha fijado por tlempc determinado,

7 CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL EM MATERIA COMUN, Y PARA TODA LA REPUBLICA
EN MATER!A FEDERAL, Editorial Sista S.A. de C.V., México, Octubre 1996.

78 BEJARAND-SANCHEZ, Manuel, Obhsaciones Civiles, 3a. Edicidn, Editorial Harla §.A. de C.V | México, 1957,
p. 534.
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concluye el dia prefijado....", ¢ sea las no sefialadas por el autor o las partes, sino por ia
ley.

Judicial. “Tiene su origen en un acto de autoridad jurisdiccional que lo decreta para la
realizacion de determinados hechos, como el plazo que se fija para el cumplimiento de
una sentencia, o el que determina en uso de un arbitro judicial, para la duracién de un
término extracrdinario de prueba, o bien, para el pago de una deuda.”'"
De Gracia. Es el plaze que el juez concede indulgentemente al deudor que por haber
demostrado buena fe en el juicio y hallarse en situacion econdmica aflictiva, es digno
de consideracion del fribunal. Este iérming, diversamente a lo que acontece con el
Voluntano o Convencional y con el Legal, no puede ser mas que suspensivo pero no

extintivo, puesto que las obligacicnes sélo pueden extinguirse por voluntad de las
partes o de la ley, mas nunca del juez.

Beneficiarios del plazo. El plazo puede establecerse en beneficio de ambas partes o
en favor de una sola de ellas: el beneficiaric tiene d=recho a gozario en su integridad,
por lo cual no podra imponérsele el cumplimiento prematuro de fa obligacion, que no es

exigible ain, mientras el acontecimiento futuro y necesario no haya tenido verificacion,

Otra manera de computar ¢ determinar €l plazo o el término en los contratos es

ei distinguir los casos en tres momentos a saber:

a) En cuanto al inicio de! plazo. Nuestro Codigo Civil, adopta el sistema espafiol
donde tal dia debe computarse completo, aungue no lo sea, disponiendo en su articulo
1956, que; “El plazo en las obligaciones se contard de la manera prevenida en los
articulos 1176 al 11807, entre el que destaca el 1179, que menciona; “El dia en que

comienza la prescripcion se cuenta siempre entero, aunque no lo sea; pero aquel en

178 BEJARANQ-SANCHEZ, Manuel, Obligaciones Civiles, 3aEdicion, Editorial Harla S.A. de C.V., México, 1997,
p- 534,
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que la prescripcion termina, debe ser completo.”,'® por lo que se refiere a la

materia procesal, nuestro Codigo de Procedimientos Civiles, manifiesta en el articulo
129, asi; “Los términos judiciales empezaran a correr desde el dia siguiente en que

hubiera hecho ef emplazamiento o notificacion.”."'

b) En cuanto a la manera de computar el término o plazo durante el curso del
contrato. La regla general es uniforme, no quedan excluidos los dias feriados, no hay
ninguna disposicion al respecto que asi lo establezca, deduciendose del texto del
articulo 1177 en relacién con ef 1180, ambos del Cadigo Civil, conforme a los cuales;
“Los meses se regularén con el niimero de dias que le correspondan.”, a no ser cuando
el fitimo sea feriado ya que saria el Onico que puede excluirse del computo. En
materia procesal el ariculo 131 del Cédigo de Procedimientos Civiles, sefiala; “En
ningtin término se contaran los dias en que no pusdan tener iugar las actuaciones
judiciales.”.

¢) En cuanto a la terminzcion del plazo. La regla es Unica en todas las materias: si el
gliimo dia es feriado ho debe computarse, pero también es propia la regla que asi
expresamente io establece el articulo 1180 en relacién con el 1956 del Cédige Civil
“Cuando el Ultimo dia sea feriado no se tendrda por completa la prescripcion, sino

cumplido el primero que siga, si fuere Gil.".

Una de las formas en que también se manifiesta la profongacion ¢ vigencia ds
los contratos, se hace saber en la Técita Reconduccion que cuando en un conirato
celebrado por tiempo determinado ei arrendatario contintia en posesion del inmueble y

el arrendador percibiendo las rentas, se entiende prorrogado por tiempo indeterminado.

190 ~ADIGC CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL EN MATERIA COMUN, ¥ PARA TODA LA REPUBLICA
EN MATERIA FEDERAL, Editorial Sista S.A. de C.V., México, Octubre [996.

¥ ~ADIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES PARA EL DISTRITO FEDERAL, 2a. Edicién, Ediciones Delma
S.A., México, 1996.
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En la Técita Reconduccién existe un consentimiento tacito que se deriva de
hechos induvitables, que demuestran 1a intencion en el arrendatario de continuar en e
uso o goce de la cosa y en el arrendador, de permitir que se continlie en esa situacion.
“En consecuencia, no bastara para que se tenga por renovado el arrendamiento que el
arrendatario continte en el goce y uso de la cosa arrendada sino gue es necesario
ademas que el arrendador no le haga oposicién alguna, o lo que es lo mismo, que haya
continuado en el goce de esa cosa a ciencia y paciencia de éste, y no sin su noticia y
contra su voluntad.”. '

Respecto a la Tacita Reconduccidon, es conveniente conocer las tesis
jurisprudenciales de la Suprema Corte de Justicia, a saber:

“ARRENDAMIENTO, TACITA RECONDUCCION DEL CONTRATO DE. Los requisitos
esenciales para que opere la tacita reconduccion, segln los art:culos 2486 y 2487 del
Codigo Civil para el Distrito y Territorios Federales, son: la continuacion del :nqu:[ino en
el uso y disfrute de la cosa arrendada, después del vencimiente ds! contrato, v a falla
de oposicion del arrendador. La ley no precisa el plazo dentro del cual deba llevarse a
cabo la oposicion, por lo que la Suprema Corte ha considerado prudente fijar el de diez

dias, contados a partir de la fecha de vencimiento del contrato.”.'®

"ARRENDAMIENTO, PRORROGA Y RECONDUCCION TACITA DEL. La tacita
reconduccion es distinta de la prorroga, que nunca puede ser tacita, Aquella opera
cuando fenecido el término del contrato, el arrendatario continta en el uso de la cosa,

transformandose el arrendamiento de plazo fijo en indefinido.”.'3

82 ROIINA- VILLEGAS, Rafael, Derecho Civil Mexicano, Tomo Sexto, Contratos Vol. I, 6a. Edicién, Editorial

Porria 8.A., México, 1994, p. 643.

"% PEREZ-FERNANDEZ-DEL-CASTILLO, Bernardo, Contratos Civiles, 3a. Edicién, Editorial Porria S.A.,

México, 1995, p. 201

®¢ ROJINA- VILLEGAS, Rafael, Derecho Civil Mexicano, Tomo Sexto, Contratos Vol. 1, 6a. Edici6én, Editorial

Pormia 8.A., México, 1994, p. 645.
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“"ARRENDAMIENTO, TACITA RECONDUCCION. La tacita reconduccion sélo opera en

los contratos por tiempo fijo, no en los indefinidos.”'®

" Asi como la importancia para €l conirato de arrendamiento lo representa los
incrementos que al mismo se den, lo es de igual forma la vigencia que se precise en &l
mismo, ya que al no existir la prérroga que deba otorgarse por ley cuando el
arrendatario se encuentre al corriente, una alternativa que para el mismo conirato se
presente es la vigencia por un periodo mayor al de un afio, del que por obvia y Ié‘gica
respuesta los arrendadores nunca sstarian en posibilidad o interés de otorgar un
contrato con vigencia mayor a la de un afio. De esta vigencia bien aplicada y de un
contrate bien estructurado, cabriz poner la atencian a las momentos de terminacion dei

mismo, aspecio en que resalta en su tratamiento para &l siguiente apartado.

85 PEREZ.FERNANDEZ-DEL-CASTILLO, Bemardo, Contrates Civiles, 3a. Edicién, Editorial Porria § A,
México, 1995, p. 201,
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4, DE LA TERMINACION DE LOS CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO.

El término o plazo es un acontecimiento futuro de cuya realizacion que es
siempre cierta, depende que tenga lugar plenamente o que se extingan los efectos de
un negocio juridico. “La eficacia de la obligacién esta sujeta al término o plazo si la
_iniciacion de sus efectos, o su extincion, depende de Ia llegada de un acontecimiento
futuro necesario; es decir, si [a produccion de los efectos del acto, o la resolucion de
éstos queda sometida al advenimiento de un suceso cierto y fulura. El hecho es
necesario o cierto cuando forzosamente habra de acaecer.”.'®

La terminacion del contrato de arrendamiento es uno de los tipos de
Procedimientos Judiciales que de las controversias en materia de asrendamiento
inmobiliario se promueve ante los Juzgados del mismo nombre, siendo su caracteristica
principat el de ta unilateralidad, puestd que se promueve géneralmente cuando una de
las partes no pretende contnuar con el arrendamiento, esta generalidad esta
considerada en la practica como promocion exclusiva del arrendador ya que del
amendatario es imprescindible que su necesidad esta basada en la prolongacion y
permanencia en el inmueble, dehido a la escasez de los mismos y a las pocas
oportunidades de mejorar las condiciones en que actualmente desarrolla su vida social
y econdmica.

Para tal efecto cuando en la relacién contractual se determina plazo fijo o fecha
de su terminacion, cualquiera de las parles puede ejercitarlo dentro de los diez dias
comunes después de haber fenecido el término del contrato, para oponerse en la
continuacian del uso o goce del bien arrendado, en caso contrario la relacion
contractual se conduce por tiempo indefinido, tomando la figura juridica dencminada
Tacita Reconduccion, o bien suele suceder que el contrato se haya celebrado sin que

se haya sefialado fecha de su conclusidon, en estos cases también puede darse por

% BEJIARANC-SANCHEZ, Manuel, Obligaciones Civiles, 32 Edicion, Editorial Harla § A. de C.V , México, 1997,

p. 532
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terminade a vointad de cualquiera de las paries, previo aviso a ia otra en forma
induvitable con quince dias de anficipacion, ya sea por escrite o mediante Diligencias
de Jurisdiccién Voluntaria, en la cual se notifica a cualquiera de las partes la voluntad
de dar por cencluido un arrendamiento por tiempo indefinido, tal como lo previens el
articulo 2478 del Cadigo Civil, dicha Diligencia o escrito no tiene efecto de crear el
termino de duracidn de! contrato de arrendamiento, ni prérroga de la misma, sino el
lapso de quince dias como maximo que se le otorga, en su caso al arrendatario, para
gue desocupe voluntariamente la localidad arrendada, del que en caso de omision de
dicho plazo, resulta infructuoso este procedimiento, por lo que las etapas procesaies
del juicio por terminacion de contrato, acerde al Cédigo de Procedimientos Civiles en
vigor para el Distrito Federal, son las aplicables al Titulo Décirio Sexto Bis,
comprendide de los articulos 957 al 958 del citado ardenamiento.

En cuanto a los medas de terminacian o extincion del contrato de arrendamiento,
son diversas las causas que dan origen, nuestra Legislacion Civil trata al arrendamiento
prependerantemente juridico, cuyas relaciones obligatorias originadas por contratos
validos de esta naturaleza, es decir por hechos o circunstancias posteriores z fa
celebracion del contrato, se disuelvan por Rescluciones Judiciales, en taf sentido s

convenienie sefialar ia disposicion del articulo 2483 del Codige Civil:

“El arrendamiento puede terminar.

I. Por haberse cumplido el plazo fijado en el contrato o por (a ley, o por estar satisfecho
el objeto para que ia cosa fue arrendada;

1I. Por convenic expreso;

Iit. Por nulidad;

V. Por rescision;

V. Por confusiorn;

V1. Por pérdida o destruccion total de la cosa arrendada, por caso fortuite o fuerza
mayor;

Vil Por expropiacicn de la cosa arrendada hecha por causa de utilidad piblica;
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VHI. Por eviccion de la cosa dada en arrendamiento.”.'®’

La Fraccion | evidentemente se encuentra el vencimiento del plazo fijado por las
partes, como forma de extincidn de la obligacién, factor esencial del pacto promisorio
como una institucion expresa para el cumplimiento, que es la causa normal o natural de
terminacion del arrendamiento, que por ser éste de caracter esencialmente temporal de
acuerdo a la deﬁgic_ic‘;{rgrcriierel articulo 2398 dei Cédigo Civil. Esta terminacion debe operar
de pleno derecho, ya que no requiere de aviso o notificacién previa para darlo por
terminado, mas sin embargo, como lo sefiale anteriormente, si el arrendador no
reclama expresamente la devolucién del inmueble arrendado dentro de los diez dias
siguientes al vencimiento de! contrato, opera Iz Tacita Reconduccion, conforme a la
jurisprudencia de la Suprema Corte de Justicia “(Tesis Jurisprudencial No. 98 de la
jurisprudencia de la Tercera Sala hasta 1975)".1%

-—-ia Fraccidn I trata de Converio Expfeso, que se equipara al mutuo
consentimiento, asi como el contrato de arrendamiento nace por el acuerdo de
voluntades entre arrendador y arrendatatic, por acuerdo de ellos mismos se puede dar
por terminado, no obstante que el plazo fijado inicialmente siga vigente, esto es, se
revoca la voluntad original.

La Fraccion Bl se refiere a la nulidad, el cual es una causa extintiva de las
obligaciones, es una sancion legal que priva a un acto sus efectos propios, en virtud de
vicios existentes en el consentimiento por cualquiera de las partes en el momente de la
celebracién del contrato, al respecto el articulo 1795 del Cédigo Civil, dispone; “El
contrato puede ser invalidado: '

I. Por incapacidad legal de las partes o de una de ¢llas;

Il Por vicios del consentimiento;

87 cODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL EN MATERIA COMUN, ¥ PARA TODA LA REPUBLICA
EN MATERIA FEDERAL, Editorial Sista S.A. de C.V., México, Octubre de 1996.

1% SANCHEZ-MEDAL, Ramén, De los Contratos Civiles, 13a. Edicién, Editorial Porriia S.A,, México, 1994,
p. 263.
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ilt. Porgue su objeto, o su motivo o fin seza ilictio;
IV. Porque el consentimiento no se haya manifestado en la forma que la ley

establece.”.'®

“Acto Nulo, es aquel en el que si se dan los elementos de existencia, pero de un modo
imperfecto. Por este motivo producen o 1o efectos juridicos, al igual que el inexistente,
produce sus efectos provisionalmenie, pues seran destruidos de manera rstroactiva
cuando se determine la nulidad por la autoridad; hay dos clases de nulidades, a).

Absoluta o de pleno derecho, b). Relativa o anulabilidad.”."®

t a Nulidad Abscluta, se originz con el nacimiento del acto, cuando se encuentra
el mandato en contra de una ley de orden publico, por ejempio si el conirato recae
sobre un objeto imposible o licito, no puede nacer a ta vida juridica. Y la Nulidad
Relativa, cuando el contrate se encuentra viciado desde su nacimiento, pero produce
efactas retroactivos a las partes o persona determinada, aln sea en contra de una

disposicicn legal establecida, llega a subsanarse declarédndose valido.

Ei conirato, puede ser declarado nulo por virtud del arrendador que de en
arrendamiento por un tiempo mayor que el vencimiento de la hipoieca, cuando la finca
arrendada estuviera hipotecada; “Sin consentimiento del acreedor, el propietario del
predio hipotecado no puede darlo en arrendamiento, ni pagar pago anticipado de rentas
por un término que exceda a la duracién de la hipoteca, bajo la pena de nulidad del
contrato en ta parte que exceda de la expresada duracion.

Si la hipoteca no tiene plazo cierto, no podra estipularse anticipo de rentas, ni
arrendamiento por rmas de un afto, si se ftrata de finca urbana.”,'¥" come esta

dispuesto en el articulo 2914 del Codigo Civil.

8 ~ADIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL EN MATERIA COMUN, Y PARA TODA LA REPUBLICA
EN MATERIA FEDERAL, Editorial Sista $.A. de C.V., México, Octebre de 1996,

190 SUTIERREZ-Y-GONZALEZ, Emesto, Dereche de las Obligaciones, 5a. Edicién, Editorial Cajica S.A., Puebla,
Pue, México, 1967, p. 134.

¥ dem 189,
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Es nulo también el contrato que se realiza sobre una cosa que ya estuviera dada
en arrendamiento a otra persona y el arrendador la diera de nuevo en arrendamiento a
otra persona y por el mismo plazo, iguaimente sucede cuando un copropietario de en

arrendamiento una cosa sin consentimiento de los demas copropietarios.

Por ofra parte, cuando el contrato es nulo por incapacidad, violencia, error, dolo,
. puede afirmarse que es un vicio originario que- afecta intereses-individuales o de orden
publico, sin embargo en el arrendamiento produce efectos provisionales cuando se
haya entregado la cosa arrendada.

Como se desprende de los parrafos anteriores, produce la nulidad de los
contratos cuando existe vicios en e consenfimienio por ambas partes o una de elias,
desde el momento de la constitucion del acto juridico.

Con relacion a la forma del contrato de arrend/amiento, en contré\;ericié’n_c_je_: ioisi
articulos 2406 y 2448-F, de! Cédige Civil, que establecen, los actos de esta naturaleza
deben ser por escrito, a falta de ello produce nufidad relativa, en virtud de que adn fa
omision de la forma, el contrato produce provisionalmente sus efectos en los términos
del articulo 2231 del ordenamiento citado; "La nulidad de un acto juridico por falta de

forma establecida por la Ley se extingue por la confirmacion de ese acto hecho en la

forma omitida.”.'%

“La Nulidad Relativa permite que el acto afectado produzca efectos juridicos en
tanto no ha sido decretada, pero dichos efectos pueden destruirse por la aplicacion
retroactiva de la sentencia en que se decrete la nulidad: sélo puede hacerse valer por la
persona en cuyo favor se haya establecido; el acto puede convalidarse por

confirmacion, ratificacion o renuncia, y la accion puede prescribir o caducar.”.'*®

92 ¢GDIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL EN MATERIA COMUN, Y PARA TODA LA REPUBLICA
EN MATERIA FEDERAL, Editorial Sista $.A. de C.V., México, Octubre de 1596.

193 [ICCIONARIO JURIDICO MEXICANO, Instituto de Investigaciones Juridieas de la UN.AM,, 3a. Edicién,
Editorial Porriza S.A., México, 1989, p. 2232
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La Fraccitn |V se reflere a [a Rescisién respecto del articulo transcerito, por ser et
arrendamiento un contrato bilateral cabe la resolugion del mismo en dos supuestos: por
incumplimiento de las obligaciones a cargo de una de las partes o por imposibilidad
objetiva de dar cumplimiento a las cbligaciones de una de las paries, que por la general
son las mas comunes gue se presentan en la practica iuridica para dar por terminado el
contrato, &l cual generaimente se realiza por resolucion judicial, al respecto el artfculo
2488, dispene; "El arrendador pude exigir la rescision del contrato:

I. Por falta de pago de la renta en los términos pravistos en la fraccion | del arficule
2425;

1t. Por usarse la cosa en contravencion a lo dispuesto en la fraccion [1l del articulo 2425;
[1i. Por el subarriendo de la cosa en contravencidn a lo dispuesto en el articulo 2480;

I\/. Par dafios graves a la cosa arrendada imputables al arrendatario; y

V. Por variar la forma de la cosa arrendada sin contar con &l consentimiento expreso

del arrendadaor, en los términos del articulo 244179

ia primera se pressnta cuando, 2l arrendatario incumple pagar oportunamente
las pensiones rentisticas en los plazos convenidos, cuando el arrendatario incurra en
mora o refraso en el pago de fas rentas, conducta con la cuai altera los piazos
convenidos en la relasién contractual, para ia! efecic me permito aclarar cuando ia
obligacion de hacer, no depende de un plazo cierto, la respensabiiidad comenzara en el
memento en que el acreedor exijz el pago siempre que haya iranscurrido el tismpo

necesario para el cumplimiento de la obligacion.

{a segunda, cuando ef arrendatario destina la cosa arrendada a un uso distinto
de lo convenide ¢ conforme =z su naturaleza, es decir, cuando el ftitular del
arrendamiento ocupa la cosa arrendada para uscs diferentes a lo expresamenie
pactado, por la naturaleza dei bien, toda vez que al edificar un bien destinado para
arrendamiento el propietario cubre los derechos de uso de suele preci;amente para

ese fin, ya que la autoridad correspondiente ccbra de acuerdo con [a construccion y

19 ~ANIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL EN MATERIA COMUN, Y PARA TODA LA REPUBLICA
EN MATERJA FEDERAL, Editorial Sista 8.A. de C.V., México, Octubre de 1996.
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cuando un inquilino hace uso del inmueble para fines distintos de lo autorizado, afecta

a los arrendadores quienes pueden ser sancionados por la autoridad competente en
cuestiones fiscales.

La tercera, cuandoe el arendatario Cede, Traspasa o Subarrienda la cosa
arrendada, sin consentimiento expreso del arrendador, principalmente cuando el
arrendatario expresamenie se le prohibe traspasar, subarrendar o ceder sus derechos
derivados del contrato de arrendamiento y sin embargb lo efeciia, contraviniendo esa

estipulacion, el arrendador se encuenfra en la posibilidad de dar por terminado el
contrato por esta causal.

La cuarta, por cualquier.siniestro que se presente en el bien arrendado per culpa
del arrendatario, también incurre en rescisién del contrato, cuando se presenia aigin
incendio o inundacién por su culpa y dichos siniestros afectan la estructura principal o
instalaciones del bien dado en arrendamiento, salvo cuando demuestre-que tomo las—- - - - ——

medidas necesarias para preveerlas ¢ se haya iniciado por un fendémeno natural.

La quinta, por incumplimiento del arrendatario en conservar la cosa arrendada
en el estado original que la recibid y mas adn, cuando ésta la recibid mediante
inventario y haya quedado estipulado la prohibicién de variar en forma alguna dicha

cosa arrendada, stendo causa suficiente para rescindir el contrato.

ta Fraccién V del articulo 2483 del Cédigo Civil, indica ia Confusion, que es un
fenomeno juridico que dista mucho de ser exclusivo de los derechos de crédito,
generalmente es de naturaleza sucesoria en su forma testamentaria, en virtud de
acreedor y deudor se retine en una sola persona, por lo que considero la imposibilidad
conceptual y juridica que una obligacion subsista si no hay dos personas diversas para
exigirse de la obligacion, al respecto el articulo 2208 del Codigo Civil, manifiests;

“Mientras se hace la particién de una herencia, no hay confusion, cuando el deudor
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hereda al acreedor o éste a aquél”'® Figura juridica que por lo regular no es usable

para dar por terminado un contrato de arrendamienio.

La Fraccion VI del articulo razén de los comentarios, también pueden ser
rescindidos por casos fortuitos o fuerza mayor. Caseo fortuito es e! accidente no
imputable al deudor que impide el exacto cumplimiento de fa obligacién. Fuerza Mayor
es producido por un tercero, bien sea por vicios ocultos de! bien arrendado, por culpa
del constructor o por situaciones inevitables por los contratantes, ya sea por fendmenos
naturales por citar algunas causas que dan origen a la terminacion def confraio, mismos

que evitan cumplirse con el motivo o fin de ia cosa arrendada.

Con respecto al caso fortuito presentado por causas naturales que llegan a
destruir Ja cosa arrendada, es de recordar los movimienios tellricos del afdo 1985, en el
cual muchos de los inmuebles fueron afectados por el fenémeno natural estando en
arrendamiento, por consecuencia se presenta la nulidad de! acto por no cumplirse son
uno de los elemenios de existencia, per tanto dejo de existir en el comercio para

cumplir con los requisitos exigidos por la (ey.

La Fraccion VIl manifiesta Ia Expropiacion de la cosa arrendada como una forma
de dar por terminado el contrato de arrendamiento, se presenta este acto juridico
cuando dicho bien es afectado por algan Decreto emitido por el C. Presidente de la
Repiblica, mediante el cual se establezea que la finca ha sido sujeto a expropiacién por
causas de utilidad publica, haciéndose acreedores tanto arrendador como arrendatario
de indemnizacion por el expropiante.

El articulo 2410 del Cadigo Civil, dispone; “Si ia transmisién de la propiedad se
hiciere por causas de utilidad ptblica, el contrato se rescindira, pero el arrendador y el

arrendataric deberan ser indemnizados por el expropiador, conforme a Io que

1% CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITC FEDERAL EN MATERIA COMUN, Y PARA TODA LA REPUBLICA
EN MATERIA FEDERAL, Editorial Sista S.4, de C.V., México, Octubre de 1996,
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establezca la ley respec'ri\afal.“.196 Este precepto establece una razon légica derivada

de los motivos del acto expropiado, en el caso de arrendamiento resultan ser dos
partes afectadas por fa expropiacion por lo consiguiente a las dos deberan ser

indemnizadas de acuerdo con la calidad que representan de propietario y arrendatario.

La Fraccion VIt y ditima del articulo que nos ocupa, se refiere a la eviceidn, por
lo que el articulo 2119 del Codigo ‘mencionado establece; “Habra eviccion cuando el
que adquirié alguna cosa fuere privado del todo o parte de ella por sentencia que cause
ejecutoria, en razdn de un derecho anterior a la adquisicién.",1g7 al respecto el articulo
2495, del mismo ordenamiento establece; “Si el predio dado en arrendamiento fuere
enajenado judicialmente, el contratc de arendamiento subsistira, a menos que
aparezca que se celebré dentro de los sesenta dias anteriores al secuesiro de la finca,

en cuyo caso el arrendamiente podra darse por concluide.” 198

De ia transcripcion anterior, se desprenden circunstancias excepcionales para
dar por terminado el arrendamiento, como es ¢l caso del secuestro de la finca que fue

enajenada después por remate judicial a peticién del adquirente.

Por otra parte, considero necesario destacar que la Terminacion de' Contrato de

Arrendarmiento se presenta también en forma Unilateral en los siguientes casos:

Cuando la relacién contractual se formaliza por tiempo indefinido o bien cuando
los contratos toman la figura juridica de Tacita Reconduccion, en los términos del
articulo 2487 del Codigo Civil, que dispane; Si después de terminado el plazo por el
que se celebré el arrendamiento, el armendatario continla sin oposicion en el uso o

goce del bien arrendado, continuard e arrendamiento por tiempo indeterrminado,

9 ~ANIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL EN MATERIA COMUN, ¥ PARA TODA LA REPUBLICA
EN MATERIA FEDERAL, Editorial Sista S.A. de C.V., México, Octubre de 1996,
7 [dem  196.

%8 [dem 196
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estando obligado el arrendatario a pagar la renta que corresponda por el tiempo que
exceda conforme a lo convenido en el contrato; pudiendo cualquiera de ias paries
solicitar la terminacion del contrato en los términos del articulo 2478, Las obligacicnes
contraidas per un tercero con objeto de garantizar el cumplimiento del arrendamiento,
cesan al término del plazo determinado, salvo convenio en contrario.”,’®®  en estos
casos nuesira legislacion faculta a una de las partes para dar por terminado el
arrendamients, sin tomar en consideracion la voluntad de la otra, atribucién otorgada
expresaments en el arfcuio 2478 del Codigo aludido que dispone; “Todos los
arrendamientos que no se hayan celebrado por tiempo expresamente determinado,
conciuiran a voluntad de cualquiera de las partes contratantes, previc aviso dado a z
ofra parte con quince dias de anticipacion, si el predio es urbano, v con un afio se es

rastico.” 2%

Otra de las formas de terminacion de fas obligaciones en ef arrendamiento, se
presenta la subrogacién debidamente determinada en el articulo 2448-H del Cédigo en
comento; “E! arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitacidon no termina
por la muerte del arrendador ni por fa del arrendatario, sino sélo por los motivos

establecidos en las leyes...” 2

Cuando se trata de la proieccidn de la vivienda
familiar, los causahabientes del arrendatario necesariamente han de ser, el cényugs, el
concubino, ios hijos o sus ascendientes fanto por consanguinidad como por afinidad,
esta subrogacion surtira sus efectos siempre y cuando el familiar de que se irata haya

habitado real y permanentemente el inmueble en vida del arrendatario.

‘L a Subrogacién es una forma de transmitir de las obligaciones por cambio de
acreedor, que se opera por ministeric de ley en los casos en que un tercero paga al
acreedor cuando tiene interés iuridico en el cumplimiento de la deuda, ¢ bien, cuando

por un convenio entre el acreedor y un tercero, aguél transmiie a éste por virtud de un

¥ CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITC FEDERAL EN MATERIA COMUN, Y PARA TODA LA REPUBLICA
EN MATERIA FEDERAL, Editorial Sista 5.A. de C.V_, México, Octubre de 1996.

0 1dem 199,

2 dem 199,
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pago que recibe, todos los derechos que tiene contra su deudor.”.2%
La Subrogacion se realiza en dos formas, Legal y Convencional.

La primera, opera por ministerio de ley, cuande un tercero que tiene interés
juridico en el cumplimiento de la deuda, paga al acreedor, substituyéndose de pleno
derecho en sus acciones, facultades y privilegios, por lo consiguiente esta subrogacién
es un acto juridico unilateral que sélo implica la manifestacién de voluntad del tercero,
con el fin de substituirse en los derechos del acreedor, en ésta no hay un contrato o
acto juridico bilateral, ya que el tercere no requiere ni del consentimiento del acreedor,

ni del deudor, basta con que tenga interés juridico en el cumplimiento de la obligacién.

La segunda, es el acuerdo celebrado entre el acreedor y un tercero por virtud del
cual este adquiere de aquél, mediante un pago que le hace las acciones y privilegios -
existentes contra el deudor. En este caso, la subrogacion implica un acto juridico

bilateral, entre acreedor y tercero para la transmision de la obligacidn.

La terminacion de todo contrato de arrendamiento establecido por fa ley, es un
punto primordial en esta refacion contractual ya que es un medio base de accién del
arrendador, pero de suma importancia del bien inmueble por parte del arrendador, pero
de suma importancia que debe atender con esmero ei Legislador ya que el arrendatario
perdié los privilegios de cualquier posible prorroga de contrato cuando tiene interés de

continuar en dicho inmueble como fue sefialado en los apartados anteriores.

2 ROIINA-VILLEGAS, Rafael, Tearfe General de las Obligaciones, Compendio de Derecho Civil, Editorial Porraa
S A, México, 1990, p. 470.
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5, DE LOS ORGANISMOS PUBLICOS Y SECTORES PRIVADOS EN LA
CONSTRUCCION Y PROMOCION DE INMUEBLES PARA ARRENDAMIENTO.

Desde el punio de vista personal, los distintos factores que en nuestros dias
hacen mas conflictivo el arrendamients de casas habitacion, se debe entre otros
factores por los miltiples cambios registrados en la estructura de la distribuciéon del
ingreso, la pérdida del poder adquisitivo de nusstra moneda, la disminucion del salario,
el gran desempleo existenie, la inmigracion naturat de la poblacién. el proceso
inflacionario, todos estos fendmenos gue ifraen consigo una mayor demanda de
viviendas en amendamiento, consecueniemente esto agrava la oferia de vivienda para
habitarlas en arrendamiento, por lo que ha venido a ser un problema complejo de

orimer orden y de dificil solucién.

Dicha problematica esta vinculada con el alto costo de las viviendas que se
presentan en el Distrito Federal y areas conurbadas, debido a que los ingresos de la
mayoria de los habitantes que las adquiere es bajo. Este encarecimiento desempefia
un papel deierminante e imporiante aunado al alto costo de la construccion, los
elevados precios de los materiales y e! costo elevado de los financiamienios bancarios,

el procesa inflacionario y los gastos en tramites administrativos para estos fines.

Otro de los factores estriba también en los precics de la tierra urbana, que
normaimente esid por encima del alza generzl, debido a que la demanda de
propiedades, se concentra en las grandes c¢iudades y esto trae como consecuencia el
encarecimiento y especulacion de los tensdores de bienes raices. Partiendo de las
especulaciones del suelo urbano, &l mas importante en la agudizacion del problema
habitacional es el crecimiento exagerado demografico registrade en el Distrito Federal y

en los municipios conurbados del Estado de Mexico.

La gran necesidad de habitaciones que tienen los habitantes de la Ciudad de

Meéxico, la mas populosa del mundo, que ademas se ve incrementada dia a dia, obliga
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a las autoridades y & los particulares 2 buscar soluciones que atendien este problema.
Se han realizado avances importantes, por una parte, el sector publico y el sector social
han incrementado la produccion de vivienda de interés social y de habitaciones
populares y por la otra el Poder Legislativo y las autoridades administrativas han tratada
de crear un nuevo marco legal y reglamentario adecuado gue permita la utilizacion
maxima de los recursos materiales en ésta area y evitar en lo posible, los conflictos
sociales que este problema lleva aparejados.

Cabe sefialar que el ritmo de aumento poblacional en el Distrito Federal ha sido
de manera exagerada, segun el censo de pobiacion de 1990, arojo una taza de
crecimiento de 8.3 por ciento, temande en cuanta que un gran porcentaje se debe al
aumento natural que se deriva por el indice de nacimientos, que se tegistran
anualmente y-por fenomenos migratorios consistentes en el cambio de origen que

realizan algunos individuos al abandonar sus hogares para establecerse en grandes

ciudades donde creen encontrar mejores condiciones de vida, econémico, potitico,

principaimente cultural.

La migracién se presenta por diversas causas, enire las que se suscitan por
escasez de fuentes de frabajo, falta de tenencia de ia tierra, elemento necesario para
subsistir, deficiencia de escuelas y los raquiticos servicios que proporciona el Estado en
materia educativa, asi como la falta de garantias en el campo, por mencionar algunas
de las causas que propician la migracién de los habitantes del campo hacia los centros
urbanos, atraidos por ¢} falso espejismo de las ciudades, en virtud de que a explosion
demogréfica de nuestro pais se manifiesta con mayor intensidad en grandes urbes, en
donde se observa un aumentc poblacional desorbitado, creando la necesidad de
aprovechar todos los espacios Utifes para construir habitaciones, no siempre cémodas
e higiénicas, en virud de gue fos nicleos poblacionales de escasos recursos se ubican
en la periferia, edificando sus construcciones con materiales de desecho formando asi
pequeRas comunidades que carecen de servicios publicos de los mas indispensables,
los cuales se identifican como ciudades perdidas o cinturones de miseria, en donde sus

moradores viven en la mayor promiscuidad y sin disfrutar ninguna comodidad.
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Dicha expansidn tiende a una mayor demanda de servicios pdblicos, tales como
drenaje, alumbrado puablico, red de distribucion de agua potable, vialidad, etcétera,
hasta la fecha no se ha resuelte satisfactoriamente, como consecuencia del crecimianto

acelerado de la poblacion las candiciones habitacionales se han tumado graves.

De lo anterior, resuita necesario ssfalar la importancia que tiene la habitacion,
no comao un simple lugar para vivir, sino que debe analizarse desde &f punio de vista
juridico, como un [ugar esenciat para el desarrolio de la familia como nlcleo de la
sociedad, por lo consiguiente me permito determinar el concepto de Casa, con el objeto
de ubicarla denfro del érmino juridico para que se considere como tal y se le

proparcione fa verdadera importancia que debe darsele.

“Casa, es el lugar donde se forma la familia, y donde se educa a los hijos, de tal
manera que consiifuye una de las condiciones primordiales para la elevacion de los

ntcleos de vida de los hombres.” #%

“Domiciiio, como lugar de residencia habitual por constituir el lugar y morada de
la persona. El domicilic, es el lugar donde reside con proposito de establecerse en éi,
domicilio e! lugar de residencia habiiual de una persona, con el propdsito de

<1 n 204
establecerse en él.”.

Por lo antes descrito, se observa que lz habitacion es un medio necesario de
vital importancia, no sdlo, por el hecho de donde vivan las personas que vighen de
provincia, sine porque fas mismas fo hacen con ef objeto de encontrar mejores formas
de vida y para ello generan percepciones de impuestos con el cual e} Gobierne Federal

incrementa sus ingresos para el desarrclio de nuestro pais, en virtud que al prestar sus

203 DELA-CUEVA. Mario, E! Nuevo Derecho Menicano del Trabajo, 82, Edicién, Tomo !, Editerial Pormia S.A.,
Meéxico, 1982, p. 403.

204 1y PINA-VILLEGAS, Rafael, Compendio de Derecho Civil, [ntrodueeion, Personas y Familia, Editorial Porria
S.A . Ménico. 1987, p 190,
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servicios en cualquier empresa, generan mano de obra, consecuentemente los
ingresos que obtiene el Estado para el desarrollo de 1a sociedad en diversos aspectos,
a pesar que las personas que emigran ocasionalmente existe el empleo que tienen en
mente desempefarlo, desafortunadamente carecen de preparacion técnica necesaria
para el desariollo de dicho trabajo, por o que regulammente se ven marginados para
desempefiar algin empleo para recibir cuando menos lo necesario para subsistir, pero
lo que si es cierto es la necesidad de una habitacion en el cual vivir, razones por las 7
cugles tienen mayor demanda. - o

En el campo del arrendamiento inmobiliario mucho se ha escrito, mucho se ha
hablado, pero Ia realidad nos demuestra que falta mucho por hacer, pues a pesar de

los muchos esfuerzos colectivos parece que nada se hubiera realizado.

Actuaimente la propiedad inmueble en el Distrito Federal ha experimentado un
gran_desarrollo como resultado de grandes inversiones -y-la creacion de-nuevos - - -~
sistemas de financiamiento para su adquisicion, lamentablemente la vivienda para
arrendamiento se ha visto marginada en este nuevo auge inmobiliario, por ital
circunstancia comentaré la situacion actual que guarda la propiedad inmueble en

general y en especial, la vivienda para arrendamiento.

Los comentarios podran parecer en primer plano matizado por aspectos
econdmicos y financieros, no muy propio de un trabajo eminentemente juridico, pero es
de verse que el comportamiento de estos factores esta influenciado en gran medida por
los aspectos legales que enmarca el desarrollo de la propiedad inmobiliaria. Dicha
interrelacion entre et campo juridico. y el economico sera referido en el momento que el

campo del derecho transforma ¢l desarrollo de la actividad inmobiliaria.
Es obvio que en ia solucidn de grandes problemas nacionales, y el de la vivienda

digha es uno de ellos como lo prusba el contenido del articulo cuarto Constitucional,

deben de patticipar tanto las autoridades como los particulares. Con iniciativas
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adecuadas, imaginacion y creatividad debiera motivarse a la iniciativa privada a invertir

en estos renglones.

El problema habitacional en materia de arendamiento, ha sido complejo desde
siempre, tan es asi gue los constituyentes de Querdtaro de 1817, s2 preocuparon al
respecto v irataron de prevenir tal situacion, para tal efecto crearon preceptos de
caracter constitucional para proteger a !a clase obrera que es el mas desprotegido, por
lo que se va impasibilitade en adquirir una habitacién ya sea en arrendamiento o en
propiedad, de! cual se les obligs a los Empresarics, Industriales, etc., a edificar
inmuebles en arrendamiento cerca de las fuenies de trabajo para que se otorgaran a
los trabajaderes que estuvieran a su servicio, tal como se establecio en Ja Fraccion Xli
del articulo 123 de la Constitucidén Politica de los Estados Unidos Mexicanos, que
sefialé; “En toda negociacion agricola, industrial, minera, o cualguier ofra clase de
trabajo, los patronss esiaran obligados a preporcionar a los trabajadores habitaciones
comodas e higiénicas, por las que podrén cobrar rentas que no excederan del medio
por ciento mensual del valor catastral de las fincas, iguaimente deberan establecer
escuelas, enfermerias y demas servicios necesarios a la comunidad. Si las
negociacicnes estuvieran situadas denfro de las poblaciones, y ocuparen un namero de

trabajadores mayor de cien, tendran las obligaciones mencicnadas...”.*%

Sin embargo, el 9 de febrero de 1972, fue promulgada y se conserva en la
actualidad la Fraceion XiI dei Apartado A del articulo 123, de la Constitucion Politica de
los Estados Unidos Mexicanos, gue medifico fanto la naturaleza de las obligaciones
patronales en materia de vivienda para los trabajadores, como los beneficios que se

derivan de tales obligaciones que eran a favor de los trabajadores.

La citada reforma quedd, “Toda empresa, agricola, industrial, minera ¢ de
cualquier otra clase de trabajo, esta obligada, segin lo determinen las leyes

reglamentarias a proporcionar 2 los frabajadores habitaciones cémodas e higiénicas.

25 ~ANSTITUCION POLITICA DE LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANOS, Publicaciones Ferrera S.A.
Meéxico, 1542,
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Esta obligacién se cumplird mediante las aportaciones de las empresas hagan a un
fondo nacional de la vivienda a fin de constituir depdsitos en favor de sus trabajadores y
establecer un sistema de financiamiento que permita otorgar a éstos crédito barato y
suficiente para que adquieran en propiedad tates habitaciones.” *%®

Como se observa, se suptimié el derecho de los trabajadores de proporcionarles
habltacmn condicién !nelud:bie para el buen functonam;ento de su desarrollo, ya no es
obhgacuon contractuai ni siquiera una prestacuon por la energra de trabajo recsbzdo sino
una condicion de existencia de la empresa. Seglin el maestro Mario de Ila Cueva, dicho
acto juridico lo califica como; "suprimio el derecho de los trabajadores en contra de las
empresas, introdujo en la constitucidon fa mayor mentira constitucional de nuestra
historia, -y hasta donde sabemos de la historia universal- condond graciosamente la
obligacion de las empresas e impulso al pueblo la obligacion de constituir un fondo en

beneficio de los trabajadores.”*®”  unicamente obligo a las empresas, aportar una

suma de dinero al Fondo Nagional -de la Vivienda; por- encima- de- -esfas-- -

consideraciones, la realidad es que a los trabajadores fueron despojados de un

derecha actual, concreto, vivo y vigente, en contra de las empresas a las que prestan
su servicio.

El problema de la vivienda esta estrictamente relacionado con el salario de la
pablacién y con los precios de la vivienda detsrminados por el mercado, situacién que
se agrava con el exceso de la poblacion de fa gran ciudad. De igual forma, los
programas del sector piblico estan orientados en atender una poblacién que fluctla
entre el 15 y el 20 por ciento del total. El sector privado atiende a una poblacion que
representa menos del 15 por ciento del total y que se caracteriza por pertenecer a
estractos de ingresos medios y aitoé:. La poblacién restante, esto es, el 60 - 70 por

ciento carece de posibilidades de acceder al mercado formal de vivienda.

26 ~ONSTITUCION POLITICA DE LOS ESTAPOS UNIDOS MEXICANOS, Publicaciones Ferrera S.A.,
México, 1942.

27 DE-LA-CUEVA. Mario, Ef Nuevo Derecho Mexicano del Trabajo, Sa. Edicion, Toma 1, Editorial Porrita S.A.,
Meéxico, 1982, p. 402.
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Ahora bien, la vivienda del sector ptiblico carece de equipamiento suficiente y
sus caracteristicas no se adecuan a la demanda familiar, mientras que Ia vivienda dei
sector privado destinada al alquiler tiende a desaparecer en favor de los condéminos,
en tanto que en las vecindades se manifiesta el hacinamiento y la faita de servicios. En
cuanto a la vivienda de interés social son caracteristicos ef alto costo por ef alto precio
de construccion, deficiencias estructurales, fallas de servicios e infraestructura y

equipamiento, localizacidn en zonas inadecuadas e irregularidad en la tenencia de la
tierra.

Es de comentarse las condiciones en que sz enccniraba la viviendz en los
tiiimos afios de la década de los ochentas y principios de los noventas era muy
apremiante, situacidn que no ha cambiade del todo hoy en dia. La diferencia
fundamentai consiste en que actualmente se han creado programas alternos para el
sector social, tales como los de! Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los
Trabajadores, los cuales en una parte, aunque discreta, han podido ayudar a la
soiucién de la crisis habitacional. Ademas la Banca Mexicana han implementado
nuevos planes de crédito y financiamienio destinades a la  construccion,
comercializacion y adquisicién de vivienda, lamentablemente las disposiciones legales
en materia de arrendamiento sigue siendo un pesado lastre que ahuyenta y desanima a

los inversionistas de casas habitacion al arrendamiento.

Como se desprende de los parrafos citados, el Geobierno Federal, omitié en
otorgar inversiones para la construccién de la vivienda en arrendamiento, debido a que
la finalidad del organismo creado es la produccion de viviendas en propiedad, de
acuerdo a las demandas habitacionales en arrendamiento que existe actualmente es
insuficiente, el Estado deberia de crear programas de inversidn para producir viviendas
en arrendamiento, en virtud que muchos de los ciudadanos que recurren a centros
urbanos carecen de requisitos suficlentes para adquirir las producidas en propiedad,
motive por el cual las buscan en arrendamiento y dicho organismc no produce o

suficiente ni siquiera para las personas que retnen los reguisitos exigidos.
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No obstante, existen circunstancias y ordenamientos legales, como la
especulacion bursatil, las altas tasas de interés, la Ley de Hacienda del Departamento
del Distrito Federal, en el capitulo del impuesto predial y 12 Ley del impuesto Sobre la
Renta, que disuaden a los particulares a invertir en la construccién de edificacionas
destinadas a ser arrendadas para habitacién, a tal extremo que en fos Gltimos diez a
quince ahos, no se ha otorgado una sola licencia para construir edificios de

“apartamentos para ser rentados por-sus- propietarios y destinados a habitacion. Los
inmuebles actualmente dados en arrendamiento para casa habitacién tienden a
cambiar su régimen juridico de propiedad normal al de propiedad y condominio, para
venderse en sus diferentes locales o partes, a diversas personas, ya que los
propietarios no quieren ser arrendadores por las graves obligaciones que les impone ia

lay civil y su responsabilidad fiscal. Estas situaciones agravan el problema de falta de
habitaciones en la gran urbe.

Ademas existen y siempre han existiao probl-eér;a’ér s&c_ialesry econémicos entre
arrendadores y arrendatarios, ya gue ta telacion es dificll, lo que no motiva a los
inversionistas a la construccién de vivienda para renta. El arrendador pretende los
mayores ingresos y por lo tanto una renta elevada y no hacer reparaciones, en tanto
que el arrendatario pretende a bajo precio una vivienda limpia, segura y sobre todo
permanente.

Se han construido si, muchas viviendas en los dltimos afos, pero no para darlas
en arrendamiento, sino para venta y han originado a los Inversionistas de esta rama,
ganancias millonarias, pero éstos no han coadyuvado a solucionar el problema de la
falta de habitaciones de las clases populares de escasos o medios recursos
econbmicos.

La actividad legislativa en esta materia y en los Ultimos afos han tratado de
incentivar, sin lograrlo, la inversion privada en vivienda para renta, y por otru parte de
gvitar en alguna medida, los graves problemas gue se originan relacionados con los

contratos de arrendamiento para casas habitacion entre arrendadores y arrendatarios.
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La dnica solucion viable y efectiva posiblemente para su aplicacidn es el de
estimular y alentar a los propietarios e inversionistas para que construyan viviendas y
para fai fin sdlo se base en alicienies fiscales pueden lograrse resuttados satisfactorios,
alicientes que podrian consistir o en exentar el impussto sobre fa renta a los ingresos
por renta de locales para habitacién con rentas de bajo monio y exentar ef respective
impuesto predial para las nuevas viviendas que se construyan y se den en
arrendamiento, siempre que tengan rentas hasta determinado precio y un determinado
plazo de duracién y para las construcciones ya exisientes y que se destinen al
arrendamiento para habitacion, también con rentas hasta determinados montos y con
un cierto plazo de duracién, beneficidndose asi también indirectamenie a los inguilinos,
en fa inteligencia de que al reducir el Estado su recaudacién por este concepto, sélo en
apariencia resentira perjuicios el Fisco, toda vez que a la postre se vera beneficiado, en
virtud de que ya no tendra que hacer las altas erogaciones para la corstruccion de las
mencionadas viviendas populares y ademas, al reducir el impuesto predial fomentaria a
los inversionistas la construccion y el arrendamiento de localidades para habitacion, las
gue por razén de su nlmero cada vez mayor incrementarian a la larga la recaudacion

fiscal y compansarian la momenténea y aparente merma de ia misma,

En suma, si el Estado quiere en verded resolver el problema inguilinario que
cada vez reviste mayor gravedad, tiene que despolitizarlo y darle adecuadas soluciones

juridicas y econamicas en vez de hacer de él un encubierio sefiualo electaral.

Existan ofros comentarios sefialados en el afo 1989, que por su caracteristica
manifestada en ese entonces, pareciera que fueron realizadas en estas fechas con
resgpecto al Instituto del Fonde Nacional de la Vivienda para los Trabajadores y que al
respecto seria conveniente sefialarlo por st manera de descripcion expresads por el
licenciade Migue!l Garcia Colorade; "Que no ha planteade una aliernativa seria para
resolver el problema de] déficit habitacional que la creacién de dicho organismo, soélo se
convirtic en un demandante gigantesco de materiales de construceidn por lo mismo
provocd un incremento desmedido en los precios y que con [z capacidad de produccidn

de viviendas unicamenie puede atenderse una pequefa proporcitn de los
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demandantes habitacionales, considera que el sistema de sorteo gue tiene asignado no
es el adecuado para la finalidad de un cometido, porque con ello ha propiciado en el
manejo de crédito y en fa asighacidn de viviendas aparezca la corrupcion, el
autoritarismo y la manipulacion politica. Asi también como es negativo el proyecto que
se tiene disefiado para la construccion de unidades habitacionales en virtud de que los
departamentos son pequefios, para el tamafio comin de la familia obrera que
generalmente la integran de cinco personas, espacios publicos estrechos.. que
provbcan hacinamientos y que esto favorece al pandillerismo, drogadiccion y como
consecuencia desintegracion familiar.””®  estos comentarios, representan en nuestra
actualidad una realidad que se presenta dia con dia sin que realmente se tenga una

alternativa de solucion a este mal necesario.

Por otra parte sirvan de ejemplo los datos que properciond el Fondo de Vivienda

para los Trabajadores al Servicio del Estado, segln el maestro lgnacio Galindo Garfias:

“El FOVISSTE en ef sentido de que por lo que se refiere a los trabajadores al ser.icio

del Estado, hay un deficiente de vivienda de dos millones en el pais. Podriamos
calcular gque en el Distrito Federal, este deficiente seria de ochoclentas mil viviendas. Si
pensamos gue tal carencia es similar para los irabajadores afiliados al INFONAWVIT,
podriamos estimar conservadoramente que existe un déficit de un milldon seiscientas mil
viviendas. Agreguemos a esto que existe igual carencia para personas que
desemperian trabajos no asalariados.”** cifras que en la actualidad podria

conservadoramente aumeniarse en un diez por ciento.

Entre muchos efectos que ha generado fa salud macroecondmica, de la que sin
duda se espera que goce ¢l pais, es el interés de nuevos inversionistas y el desarrollo

de nuevos mercados.

208 p EVISTA ESPECIALIZADA JUICIO No. 2, Real Judrez Carro Editorial S.A. de C.V., México, 1989.

28  ALINDO-GARFIAS, Ignacio, Estudios de Derecho Civil, 2a, Edicién, Editorial Porria S.A., Méxice, 1994,
p. 576.
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Actualmente Mexico tiene ante los cjos de los empresarios nacionzles y
extranjeros, un clima que abre las posibilidades de crecimienfo y de nuavos hegocios
en una perspectiva de amplio desarrollo hacia ef futurg. Esta visidn es la que permite
pensar en campos como el inmobiliario y el hipotecario que ya han comenzado a
abrirse y experimentar un interesante crecimiento.

Esta nueva transformacion del sector inmabiliario ha producido el aumenteo an la
construccién de viviendas, fendmeno que puede ser visualizado por distintos puntos de
la ciudad como de la Repiblica. Este fenémenc del repunte inmobiliaric deben
participar todos los sectores que en él intervienen o pueden ser beneficiados, desde los

constructores, los promotores de vivienda, los financiercs y por supuesto los usuarios.

A la Banca, la cual canaliza amplics recursos econdémicos para financiar la
vivienda, le corresponde distribuir en forma equitativa v en todos los sectores los
distintos financiamientos. Por su parte, al Gobierno de fa Ciudad de México, como de la
Repubilica, le corresponde crear las iniciativas de ley para reformar las disposiciones
fegales que esfen en contraposicién con fas animos progresistas de fa industria
inmakiliaria y fomentar no sélo la construccion de vivienda, sino que ésta sea destinada
a la modalidad de arrendamignto, heneficiando de esta forma a las personas que no

pueden acceder a los financiamientos comerciales para adquirir un hogar.

Los creditos y el manejo de capitales que este tipo de organismos {la banca) ha
otargado, establecieron ias condiciones adecuadas para desamollar el mercado
inmobiiiario. Lamentablemente la vivienda destinada al arrendamienio se ha visto
marginada al igual que la vivienda de interés social. No existe el crédito para las
personas de bajos recursos y la vivienda de interés social, constituye una cariera poco
atractiva para los bancos, debido a que [a inversion se recupera muy lentamante y que
los intereses que se estipulan son poco atractivos al inversionista. La vivienda en
arrendamiento se encuentra en peores condiciones, puesto que no s6lo no existen
planes financiercs que formulen su construccidn, sinc que tampocce existe inferés dal

inversionista en invertir en arrendamiento debide a que dentro del sistema financiere
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mexicano se considera a esle fipo de inversion como la menos atractiva, la mas
riesgoza y la menos rentable.

En el sistema bancario mexicane, los créditos destinados a ia vivienda de interés
social y de arrendamiento, son los menos favorecidos, algunos bancos han hecho
esfuerzos por otorgar créditos hipotecarios a los segmentos de bajos ingresos, pero la
gran mayoria del sistema bancario s¢ mantiene al margen de este grupo, aungue -
reconocen también que la vivienda en las Ultimas fechas ha sido una cartera muy noble
y de los que mas garantizan para la banca que destina grandes recursos pues son mas

seguros los créditos hipotecarios que los quirografarios o los de habilitacién a
refaccionarios.

Respecto al arrendamiento de inmuebles, persisten regulaciones juridicas que
vienen de antafio y que planean una situacion de total inequidad e injusticia entre
arrendadory-arrendatario. En este &sguema, el cliente moroso puede permanecer en el
inmueble durante dos o tres anos para que las leyes concedan la desocupacion, en ese
sentido, sefialo que el Gobierno ha manifestado su conviccion de cambiar las leyes de
fa materia y que estan en estudio profundo y que los organismos privades se han
cansado de entregar alternativas de sclucion al problema, se pretende de igual forma
avanzar en el terreno de desregulacién y desgravacion de la actividad inmobiliaria de
arrendamiento.

Ante las circunstancias expresadas y las reformas presentadas en Julio y
Septiembre de 1993, el arendamiento de inmuebles detiene nuevamente su interés
para los inversionistas ya que en la diversidad de los contratos encontramos que la
aplicacién de estas reformas daran inicio a partir del 19 de octubre de 1998, por lo que
es de considerar que el sector inversionista y constructor estara como espectador para
saber las lineas a seguir y procedimientos a realizar a fin de considerar si las reformas
establecidas en &) aho de 1983, por lo menos aminoran el riesgo de que la propiedad
sea desocupada por los arrendatarios en breve tiempo al termino de su contrato, en tal

circunstancia me permito comentar en el siguiente apartado las caracteristicas que
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puedan esperarse a partir dei 19 de oclubre de 1988, para el contrato de
arrendamianio.
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CAPITULO QUINTO.

DEL PROCEDIMIENTO JUDICIAL A PARTIR DEL 19 DE OCTUBRE DE 1998.

Las reformas y adiciones planteadas a nuestra legislacidn en materia de
arrendamiento inmobiliario en ios meses de julio y septiembre de 1993, resuitan
interesantes para aquellos contratos que su aplicacion se determino a partir del 19 de
octubre de 1598, por io que su tratamiento y consideraciones expresare en el siguiente

apartado que no representa mas que una vision de posibles consecuencias que se
generaran a partir de esa fecha.

1. DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO A PARTIR DEL 18 DE OCTUBRE DE
1998.

La legislacion que se precisa para los contratos de arrendamiento en aquellos
paises de signo democratico, o por lo menos en precisar en aguellos paises no
comunistas, han tenido tres aspectos relevantes. Primeramente, se han determinado
como una ley Excepcional, con posterioridad ha tendido a ser una iegislacion

Protectora, y finalmente ha terminado por ser una ley Provisional.

Excepcional, viene a determinarse por constituir una limitacion a la liberiad
contractual, que era la regla general establecida en el Codige Civil.

Protectora, se establece porgue su intencion es la defenderse a la parte mas

desprotegida que es el inquiline dentro del contrato de arrendamiente.
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Provisional, por cuanto a que esta legislacién se ha tratado de hacer frente a
situacicnes y condiciones temporaies de cardcter grave y transitorio, como pueda

presentarse en una guerra, una crisis economica, un ierremoto, etc.

ta jegislacion de esta Gltima ley inquilinaria, se presenta con dos peligres que
habria de evitarse para que a la posfre no degenere en una legisiacion antiinguilinaria o
adversz z los mismos inquiiinos, por quienes se pretendid beneficiar y favorecer con

sus disposiciones.

Por una parie, existe el riesgo de que se ulilice la legisiacién inquilinaria como
una simple bandera de [ucha electoral con el fin de ganar sufragios respecto de una
mayaoria de la poblacion que se encuenira econdmicamente marginada y que ademas,
se convierta en todo un eficaz instrumento populista que solo por su apariencia haga
beneficiar a los inquilinos, pero gue en el fondo viens a ser nociva para ellos,
engafnandoios de momento que les hace creer que han logrado falsas conquistas. Se
confirma en esta primera observacion con la aparicion previa a las elecciones de 1985
del "paguete” de reformas para ese afo al Cédigo Civil dei Distrito Federal, y respecto
de otras leyes previsias para reglamentar los contratos de arrendamiento de inmuebles
para uso habitacional, cuyas inadecuadas disposicicnes se volvieron en contra de los
propios inquilinos, porque se produjo negativa total de ios inversionistas y constructores
para la creacion de nuevas viviendas y de los propietarios para dar en arrendamiento

casas o locales para uso habitacicnal. -

En segundo término, esta legislacion inquilinaria contiene el peligro de que sea
tomado como un ordenamienic permanente e inamovible que ante los ataques y las
amenazas de ciertos grupos extremistas provoque hacia las autoridades el temor de
ser asignados como defensores de minorias privilegiadas econémicamente y debida a
ello las induzca a no medificar ni deregar sus disposiciones. Esie miedo a las
autoridades de igual forma engendra a su vez una refraccién de inversiones en la
construccion y conservacion de las viviendas con la consecusncia agudizante de la

escasez de alojamientos para las clases econdmicamente més necesitadas de la
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poblacién. Ante tal situacion y para coroborar jo que se ha mencionado en esta
segunda observacion es de referirnos a la Ley de Congelacion de Rentas de} 24 de

diciembre de 1948, de cuya urgente abrogacion se demor por mas de cuatro décadas.

Una adecuada y razonable proteccion al inquiling, que es considerado como la
parte débil en el contrato de arrendamiento para casas habitacidn, deberia preocupar a
las autoridades que no constituyera una carga -tan excesiva-e impositiva- a- los-
propietarios de bienes inmuebles que oriliara 2 estos en invertir en la construccion de
fincas para habitacion, o inclusive tener la induccion en abstenerse de dar estas en
arrendarmiento, por el temor tanto en las sanciones como a los gravamenes que les
impone una nueva legislacion.

£l fondo del problema inquilinario que tenemos en el presente radica su esencia

en una gran escasez de wwendas asr como de los altos precros aSIQnados a los

alqutteres de elias por Io que la Unica forma logtc:a y razonable de resolverlo no es ofra,
sino el promover y acelerar la abundancia de viviendas y hacer que esa misma
abundancia de vivienda tenga el efecto de provocar la baja en los precios de los
arrendamientos de elias.

Durante mas de medio siglo que comprende desde el afo 1932 hasta el afio de
1985, se mantuvo estatico o sin movimiento relevante, el texto originat del Codigo Civil,
respecto del contrato de arrendamiento, procurando cierto equilibrio como asi también
fue referido en la exposicion de motivos de dicho ordenamiento, entre los derechos vy

obligaciones participantes en el contrato que son del inquitino y los del arrendador.

Consideradas como una de las reformas extremistas las del afio de 1985 al
Cadigo Civil, que por su inclinacién tan marcada y tan abierta correspondiente a esta
legisiacion en favor de los inquilinos de fincas para uso habitacional, que dentro de
otros preceptos les fueron concedidos dos prorrogas legales del contrato de un afio

cada una, limitando durante esas profrogas los incrementos al monto de la renta y

511



otorgandoles la facultad de un derecho del tanto a manera de un gravamen

clandestine.

Con posterioridad, fas reformas también extremistas emitidas en el afo de 1993
al Codigo Civil para e Distrito Federal, asi como a! Cédigo de Procedimienios Civiles,
inclinaron abiertamente la legislacion a faver de los arrendadores de fincas urbanas
destinadas a la habitacion, imponiendo un conjunto de innovaciones iendientes a hacer
prevalecer y respetar de manera irresiricta el principio de la autonomia de la voluntad,
estos contratcs que en sus dos etapas de vigencia que a partir del 19 de cciubre de
1893, para aquellas nuevas contrataciones y del 19 de octubre de 1988, respects de
todos los demas contratos que continuaban vigentes hasta antes de estas reformas de
1993, sin duda el régimen legal para estos arrendamientos de inmuebles son

favorables a los arrendadores.

Para mayoer 2bundamiento, el aplazamiento hasta el 19 de octubre de 1898 de la
entrada en vigor de las nuevas disposiciones de 1993, es Unicamente para aquellos
contraios de arrendamiento de fincas urbanas para uso habitacional celebrados entre
dos mismas personas y cuyos contraios se hallaban vigentes el 19 de octubre de 1993,
perc no para aquellos arrendamientos para uso habitacional que ya hubieran terminado
antes de esa fecha por alguna de las ocho causas previstas en el articulo 2489 del
Codigo Civil para el Distrito Federal, que con posterioridad se hara referencia, a menos
que en este Ultimo caso se trate de nuevos contratos pero entre las mismas personas
que hubieran celebrado antes del 19 de octubre de 1993, otro contrato respecto de la

misma finca.

En consecuencia, a toda clase de contratos de arrendamiento de inmuebles gue
se celebren después del 18 de octubre de 1993, entre personas diferentes a las que en
esa fecha tuvieran celebrado otro contrato de arrendamiento respecto de la misma
finca, les es aplicable la nueva legislacidon de 1993, porque serta itdgico y contrario al
espiritu de la ley pretender que hasta el 19 de octubre de 1988, pudieran considerarse

como coniratos exentos de la aplicacion de la nueva legislacidn de 1993 todos aquelios
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contratos que se celebratan con respecto a una determinada finca, que el 19 de
octubre de 1993, hubiera estado arrendada, aunque fuera entre personas diferentes a
las que entonces tenfa celebrado otro contrato respecto de la misma persona. El
espirity de la disposicion legal en cuestion, fue sélo proteger al inquilino de inmuebles
para uso habitacional que fuviera en arrendamiento vigente al 19 de octubre de 1993
una determinada finca para uso habitacional y no respecte a esa finca ¢elebrado el
contrato después del 19 de octubre de 1993,

De los comentarios del maestro Ramoén Sanchez Medal, hace saber que;
“Sucede ahora con esta nueva legislacion lo que ocurrié durante mas de medio siglo,
fiempo en que se mantuvo en vigor el Decreto de Congelacion de rentas de 1948 hasta
el afio de 1993, en cuyo periodo habia dos clases de inquifinos; unos arrendatarios a
los que se les protegia para que no se les aumentara ia renta, y para que su contrato
no pudiera terminar; y otros arrendatarios, a los que. pOdta aumentarseles la renta, y

' para qunenes su contrato de arrendamnento pod;a terrmnar al venmmlento del plazo

» 21
convenida”, 20

Por otra parte, la Procuradutia Federal del Consumidor, a menos que se trate de
arrendamientos de inmuebles para uso habitacional en el Distrito Federal, cuyos
contratos se hayan celebrado antes del 19 de octubre de 1993, ya no conoce de los
casos de arrendamiento para casas habitacion, sélo cuando se trate de fraccionadores
o constructores de viviendas que por circunstancias presentadas en la realidad no se
han dado estos conceptos en contratos de arrendamiento, asi como de aquellos
contratos de tiempo compartido que atin siguen operando, como quedo estipulado en el
articuio 73 de la Ley Federal de Proteccidn al Consumidor, de! que actualmente sefiala:
“ os actos relacionados con inmuebles sélo estardn sujetos a esta ley cuando los
proveedores sean fraccionadores o constructores de viviendas destinadas a casa
habitacién 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

78 ¢ ANCHEZ-MEDAL, Ramén, De los Contratos Civiles, 13a. Edicién, Editorial Porria S.A,, México, 1994,
p. 228.
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64 y 65 de la presente ley”.

Los cambios de 1993 al Cédige Civil para el Distrito Federal, en los contratos de
arrendamiento pueden resumirse asi:

a) Todos ios arrendamientos deben celebrarse por escrito, aln cuando se frate
de arrendamientos de predios risticos, imputandose la falta de contrato al arrendador
(ari. 24086).

b) Se aumenta de gquince a veinte afivs el piazo maximo para la duracion de los
contrates de arrendamiento para comercios (art. 2388).

c) Las disposicionas contenidas en los articulos 2448-A, 2448-B, 2448-G y 2448-
H, son de orden publico y en consecuencia cualquier estipulacién en contrario se tendra
por no puesta (art. 2448).

d) La durzeidén minima de todo contrato de arrendamiento para fincas urbanas
destinadas a la habitacion, serd de un afio forzoso para arrendador y arrendatario,
salvo convenio en contrario, ya se comento que este articulo era una estupidez y ahora
se reitera, en razon a que la voluntad de [as partes en fa expresion “Saivo convano en

contrario”, hace casg omiso de dicho texto del articulo (art. 2448-C).

e) Se suprimen las dos prorrogas de un afio de la reforma de 1985 y la prorrega
de un afo del articulo 2485 del Cadigo Civil.

f) Queda 2 la fibre voluntad de fos contratantes el fijar fa renta en mcneda
nacional o en cualquier ofro tipo de moneda o bienes, interpreiandose como “La renta

en los contratos de inmuebles destinados a la habitacion, deberd estipularse en

21 | BV FEDERAL DE PROTECCION AL CONSUMIDOR, Sexta Edicién, Ediciones Delma S.A de TV,
Meéxico, 1996,
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moneda nacional, si los contratantes quieren”.%"

(art. 2448-D derogado).
4) Se reduce de dos meses a sdlo quince dias el plazo para dar por terminado
por preaviso fos arrendamientos por tiempo voluntario {(art. 2478).

h) Se suprime el derecho del tanto del inquilino de una finca de usc no
habitacional para nuevos contratos de arrendamiento y solo se le deja tal preferencia
paia el caso de venta (ért. 2447), y se re-glamen{aré la manera del gjercicio de ese
derecho por parte de dicho inquiline (art. 2448-J).

i} En caso de uno o varios inguilinos de un inmueble para uso habitacional, se
cambia el antiguo derecho del tanto (art. 2448-1) que a manera de gravamen
clandestino antes se concedia a los inquilinos de inmuebles para uso habitacional para

el caso de arrendamiento y de venta, ahora por un derecho de preferencia sélo para el

caso-de-venta{art. 2448-d), vy se reglamenta laformade ‘hacer uso de ese derechio  ~

cuando varios de esos inquilinos del mismo inmueble pretenden ejercerlo (art. 2448-K).

j) Se iguala |a tacita reconduccion para los arrendamientos de predios rdsticos y

de predios urbanos, prolongando el confrato en ambos casos por tiempo indefinido (art.
2487).

Lo relevante que en general representé las reformas al Cadigo Civil para el
Distrito Federal, en materia de arrendamiento de inmuebles para casa habitacion
ha sido la tendencia favorable en favor del arrendador, tan solo en los aspectos

que considero primordiales para este tipo de contratos son:

1. La derogacion de toda posible prorroga de contrato, alin cuando se encontrara
al corriente en sus obligaciones derivadas del mismo, situacién que deja en

completa desventaja al arrendatario para el caso de querer continuar habitando el

12 ZAMORA-Y-VALENCIA, Miguel Angel, Contratos Civiles, 5a. Edicién. Editorial Porréa S.A., México, 1994,
n. 193,
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inmueble contratado.

2. La derogacidn del promedio o porcentaje maximo que pudiera incrementarse a
las prérrogas o nuevos contratos que celebren los contratantes respecto del
mismo inmueble, refiriéndose al importe de la renta, toda vez que se deja a
voluntad de! arrendador el poder incrementarla en el porcentaje o promedio que

mejor le parezca.

3. El aviso que deba dar el arrendador al arrendatario para el caso de terminacién
del contrato y no siendo voluntad del arrendador continuar con el mismo, deba
mantenerse en un tiempo razonable a fin de que el arrendatario pueda ubicar su
nuevo domicilio y no aquel de quince dias que resultan demasiado limitados para

una mejor busqueda del inmueble por parte del arrendatario.

Ante las circunstancias previstas en las reformas y adiciones al Cadigo Civil del
afio 1983, resulta importante sefialar que ias consecuencias para los casos de
procedimiento deberan ajustarse a dichas reformas, por lo que es importante comentar
los procedimientos gue fueron reformados para tal efecto como menciono en el

siguiente apartado.
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2 PROCEDIMIENTOS JUDICIALES DE LAS CONTROVERSIAS EN MATERIA

DE ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO A PARTIR DEL 19 DE OCTUBRE
DE 1998.

Ante las nuevas reformas emitidas en el Diario Oficial de la Federacion, de fecha
21 de julio de 1993, asi como del inicic de su vigencia que fueron modificadas a los
articulos transitorios mediante Decreto bubliéado en el Diérid Oficiat de la Federacion
de fecha 23 de septiembre de 1993, con relacion a las controversias que se susciten en
materia de arrendamiento inmobitiario, contempladas en el Codigo Civil para el Distrito
Federal en materia comin y para toda la Republica en materia federal, v del Codigo de
Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, es de considerar que los procedimientos
judiciales en las controversias de materia de arrendamienio inmobiliario, existe una

simplificacion sobresaliente respecto del antiguo procedimiento que se levaba a cabo

por cualguiera de las partes contratanies, que en-su--mayoria-se presentaba por -

soliciiucd del arrendador, y gque ante ial circunstancia desaparecieron ofros
procedimientos que su base y fundamentacion de accién operaban en circunstancias
gue haré mencidn mas adelante en este capitulo vy que a partir del 19 de octubre de
1988, los procedimientos judiciales en controversias de materia de arrendamiento
inmobiliario se regularén conforme a las disposiciones emitidas en las reformas de julio

de 1993, cualquiera en gque su estado procesal se encuentre.

Para conservar el orden de los comentarios relacionados con este tema,
senataré aquellos procedimientos que dejan de tener valor y vigencia en algunos casos
a partir del 19 de octubre de 1993, y para todos que lo dejaran en forma general a partir
del 19 de octubre de 1998, de acuerdo a los comentarios expresados en el apartado
anterior de este capitulo.

ESPECIAL DE DESAHUCIO. Era un procedimiento sumario, regulado por los

articulos 489 al 499 del Capitulo 1V del Titulo Séptimo de! Cédigo de Procedimientos

Civiles para el Distrito Federal, el cual se iniciaba por falta de pago de dos & mas

183



mensualidades por parte del arrendatario, debiendo acreditar el arrendador para el
gjercicio de este derecho el contrato de arrendamiento base de la accién requiriendo
por parte del juez al demandado en el acto de la diligencia, justifique con el recibo
correspondiente estar al corriente en el pago de fas rentas, previniéndole en caso

contrario la desocupacidn del inmushle.

La esencia propia de este procedimiento radicaba en la falta de pago de rentas,
buscando por lo tanto el arrendador la desocupacién del inmueble y que como todo
procedimiento judicial las paries deberian ser escuchados en juicio haciendo valer las
excepciones que consideren convenientes en favor de su defensa, situacion que el
mismo procedimiento se prolongarse en tiempo tanto que la desocupacidn del
inmueble, como el embargo de bienes suficientes que garanficen el adeudo requerido
se prolongara de tal manera que inclusive el inquiino pudiera permanscer en ef
inmueble mas tiempo del que se pudiera programar para su desocupacion que en
forma tolerante pueda darse.

Por la derogacion de este procedimiento especial de desahucio y de ia vigencia
que a partir del 19 de octubre de 1998 se dara a las controversias que se presentsn en
materia de arrendamiento inmobiliario, resulia por demas innecesario exienderme en su

analisis y comentarios.

PRORROGA DE CONTRATO. Se trataba de igual forma de un juicio de
controversia de arrendamiento, promovido ante los juzgados de arendamiento
inmobiliario, en el cual se solicitaban la prorroga por dos afios mas a! contrato de
arrendamiento, fomando en consideracion dos elementos constitutivas para su

procedencia:
El primero, que se realizara dentro de los diez dias anteriores al vencimiento de

la refacién confractual; ¥y Segundo, acreditar que se enconiraba al corriente en el pago

de las mensualidades rentisticas.
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Respecic de este procedimiento es posible que en la actualidad existan
contratos que puedan promover la prorroga de su condrato por la sencilla razén de que
su celebracion haya sido efectuada antes del 19 de octubre de 1993, ya que fuera de
ese periodo o tiempo de contratacion queda derogada esa disposicion o facultad de

proceder ante los juzgados competentes por parte del arrendatario para solicitar la
prérroga del contrato.,

PAGO DE PESOS. Cabe sefialar que este procedimiento es un Juicio Ordinario
Civil, derivado de los procedimientos antes sefialados, en virtud del reclamo del pago

de las mensualidades rentisticas adeudadas por el arrendatario o de! fiador solidario.

La esencia principal en que se diferencia con los de controversia de
arrendamiento, radico en el términc para la contestacidn de la demanda, siendo de
nueve dias a partir de la netificacion para que conteste la demanda instaurada en su
confra, esta accion debiera ejercitarse dentro de los seis meses siguientes a que se

tenga conocimiento del adeudo, en caso contrario precluira ese derecho.

Por razones propias a las reformas de julio de 1993, este procedimiento en
materia de arrendamiento inmobiliario se deroga a fin de que el mismo sea tramitado

conforme al nuevo procedimiento que mas adelante sefalare los comentarios
procedentes.

Por lo que se refiere a las acciones o procedimientos de las controversias en
materia de arrendamiento inmobiliario, las reformas emitidas al Cédigo de
Procedimientos Civiles del que su vigencia se da a partir det 19 de octubre de 1993,
para cierto tipo de contratos, y para todos en general a partir del 19 de octubre de

1998, comentare al respecto las siguientes caracteristicas:
TERMINACION DE CONTRATO. Es un juicio de controversia en materia de

arrendamiento inmobiliario, que se promueve ante los Juzgados del Arrendamiento

Inmobiliario, considero necesario subrayar que en este juicio su caracteristica principal
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as la unilateralidad, pussto que se promueve generalmente cuando una de las paries
nc prelende continuar con el arrendamienio, para tal efecto cuandec en ta relacién
confracival se determina plazo fiio o fecha de su termingcion, cualquiera de las partes
puede ejercitarlo dentro de los diez dias comunes despuéds de haber fenecido el
termino del contrato, para oponerse en la continuacion del uso o goce del bien
arrendado, en caso conirario la relacidn contractual se conduce por tiempo indefinide,
tomando la figura juridica denominada Tacita Reconduccion, ¢ bien, suele suceder que
el contrato se haya celebrado sin que se haya sefalado fecha de su conclusién, en
estos casos también puede darse por terminado a voluniad de cualguiera de las partes,
previc aviso a la otra en forma indubitable con quince dias de anticipacién, mediante
Diligencias de Jurisdiccion Voluntaria.

Esta Jurisdiccion Voluntaria, en la cual se notifica a cualquiera de ias paries Ia
voluniad de dar por concluido el arrendamiento por tiempo indefinido, dicha diligencia
no tiene efecto de crear el término de duracion del contrato de arrendamiento, ni
prorroga~del mismo, sino el lapso de guince dias como méximo que se le otorga
conforme al Cédigo Civil, para que desocupe voluntariamente ia localidad arrendada,
en caso de omision de dicho plazo y resuitando improcedente esta via, se procederg a
las etapas procesales que sefiala el Titulo Decimosexto Bis, De las Controversias en

Materia de Arrendamiznto Inmabiliario.

RESCISION DE CONTRATO. Esta figura juridica, puede ser ejercitada por
cualquiera de los contratantes y se fundamenta en el incumplimiento de alguna de ias
obligaciones contraidas expresamente en el contrato de arrendamiento y se ejercita en
cualquier tiempo, durante la vigencia del arrendamiento o después de ella, para tal
efecto considero oportuno indicar que éste Juicio es uno de los mas comunes que se

suscitan en la practica juridica.
El inquilino tiene derecho de ejercitar esta accion, cuando el arrendador no

enirega la cosa arrendada en el fiempo convenido o bien no efectda alguna reparacion

en el bien arrendado” afectando al bienestar de! inquiline, o si las realiza, con las
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reparaciones prive en forma parcial o total del uso o goce de la cosa al arrendatario ¥
no se disminuyz el importe de la renta, ¢ bien cuando la cosa arrendada no cumpie con
ias condiciones de higiene y salubridad necesaria.

El arrendador, generalmente ejercita esta accion, cuando el inquilino no cubre el
importe de las mensualidades rentisticas en el tiempo convenido o incurre en mora,
porque ocupa el bien arrendade para fin distinto para el cual fue contratado, por

subarrendamiento en todo o en parte sin el consentimiento expreso.

Cabe sefalar, que la reclamacién que se realiza por esta via, debe demostrarse
fehacientemente que el amendataric incurrié en mora en el pago de las rentas,
debiéndose acreditar con documentacion fehaciente que se le reclamé el cumplimiento
de esa obligacion, para evitar que se conduzcan con actuacicnes de mala fe, de lo
contraric se podria suponer que se evitd el pago para hacer incurrir en dicho
incumplimiento, toda vez que en la vida cofidiana diversas personas fisicas o morales
ofrecen como cortesia al arrendatario cobrar las rentas en la localidad arrendada y mas
todavia cuando en el documento base de la accion no se determino el lugar de pago,
en virtud de que muchos arrendadores tienden a utifizar formas comunes que se
encuentran en papelerias, las cuales estan elaboradas en forma genérica, tratando de
adecuar sus necesidades particulares en machotes impresos, podria suceder que adn
mencionado el domicilio en el cual debe cumplirse con la obligacién y sin previo aviso
se cambie sin que haya cumplido el periodo de! arrendamiento. Situaciones que el
juzgador toma en consideracion, para evitar que las partes alteren el espiritu de la ley,
precisamente para el supuestoc de no acreditar en forma fehaciente se declarara

improcedente su accidn debido a que funda en simples manifestaciones.

Las etapas procesales del Juicio acorde al Codigo de Procedimientos Civiles en
vigor para el Distriio Federai, SO,

PRIMERA. Comprende la presentacion del escrito inicial de demanda ante la Oficialia
de Partes comin a los Juzgados de la rama de que se irate, para ser remitido al
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Juzgado en turno, dando el mismo tratamiento en un juicio a todos los arrendamientos
inmobiliarios y no uno especial para los arrendamientos de casas o locales destinados
a habitacién, debiende reunir los reguisitos ordenados por la legislacidén citada,
consistentes en el Tribunal en el cual se promueve, nombre vy domicilio del actor y
demandado, objeto de la demanda, hechos y fundamentos de derechao en {os cuales se
basa la accion, la presentacion dei contrato de arrendamienio cerrespondiente, en caso
de haberse celebrado por escrito, el ofrecimiento de prusbas que pretenda rendir
durante el juicio, exhibiendo las documentales que tenga en su poder o el escrifo
seilade medianie el cual haya selisitado los documentos que no tuviera en su poder,
ademas de aquellas otras prusbas que pueda ofrecer consistentes en Confesional,
Documental, Testimonial, Pericial, Inspeccidn, Fotografia, Instrumental, Presuncional,
Etc., las acciones gue tambien se intenten contra el fizdor que haya otorgado fianza de
caracter civil ¢ ferceros por centroversias derivadas del amendamiento, deberan

hacerse valer mediante esta etapa.

Los efecios de la presentacica d= la demanda en términos del articulo 258 del
Cédigo de Procedimientos Civiles, son: “Interrumpir la prescripcion, si no lo esta por

otros medios, sefizlar el principio de la instancia, y determinar el valor de las
» 213

presiaciones exigidas, cuando no pueda referirse a otro tiempo

SEGUNDA. Cuando el arrendatario demandado confiese o se allane a la demanda, el
juez le concedera un plazo de cuatro meses para la desocupaciaon del inmueble, como

lo establece el articulo 517 del Cédigo de Procedimientos Civiles.

Por otra pare el demandado deberd dar contestacion y formular en su caso
Reconvencidn dentro del iférmino de cinco dias siguientes a la fecha de!
emplazamiento. Si hubiera Reconvencidn, de igual forma se correra traslado de ésta a
la parte actora para que la conteste deniro del férmino de cinco dias siguientes a 1a

fecha de notificacion del auto que la admita.

22 copIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES PARA EL DISTRITO FEDERAL, 2a. Edicién, Ediciones Delma
S.A. México, 1996.
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En la Demanda, Contestacion, Reconvencion y Contestacion a ta Reconvencion,
como fue mencionade en la etapa inicial de este proceso, las partes deberan ofrecer
las pruebas que pretendan rendir duranie el juicio, exhibiendo las documentales que
tengan en su poder o de los escritos sellados mediante los cuales se haya solicitado los

documentos que no tuvieran en su poder, en los términos de ios articulos 96 y 97 del
Cédigo de Procedimientos Civiles.

" Los efectos dél emplazamientr acorde a lo dispuesto por el articulo 259 del
Cédigo de Procedimientos iniles, son:

“1. Prevenir el uicio en favor del juez que 1o hace;

Il Sujetar al emplazado a seguir el juicio ante el juez que lo emplazd, siendo
competente al tiempo de la citacion, aunque después deje de serlo con relacién al
demandado, porque este cambie de domicilio, o por otro motivo legal;

1i_Obligar al demandado a contestar ante-el juez que-lo emplazs; salvo sismpre el
derecho de provocar la incompetencia;

V. Producir todas las consecuencias de la interpelacion judicial, si por otros medios no
se hubiere constituido ya en mora el obligado, y

V. Originar el interés legal en las obligaciones pecuniarias sin causa de réditos.” 2"

Una vez contestada la demanda y en su caso la Reconvencion, ¢ franscurridos
los plazos para ello, el juez admitird las pruebas ofrecidas conforme a derecho vy
rechazara |ag que no lo sean, fijando ia forma de preparacion de las mismas, a efecto
de que se desahoguen a mas tardar en la audiencia de ley la cual debera fijarse entre

tos 25 y 35 dias posteriores a la fecha de auto de admision de la demanda.

TERCERA. La preparacién de las pruebas queda a cargo de las partes, ya que deben
ser ellas guienes presenten a los testigos, a los perites v a las demas pruebas gue les

hayan side admitidas y solo en los casos que se demuestren la imposibilidad de

21 CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES PARA EL DISTRITOQ FEDERAL, 2a. Edicion, Ediciones Delma
S.A., México, 1996.
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preparar directamente tal desahogo, el juez en su auxilio podré expedir ios oficios o
citaciones, asi comoc nombrar los peritos, incluso peritos terceros en discordia,
poniendo a disposicion de la parte oferente de la prueba, ios oficios y citaciones
respectivas, a efecto de que las paries preparen las pruebas y éstas se desahoguen
precisamente en la audiencia de ley, por o gue si llamando a un testigo, perito
o soficifade un documenio que haya sido admitido como prueba y estos no son
desahogados en la audiencia de ley, se declarara desierta la prueba ofrecida por causa
imputable al oferente.

Si dentro del juicio de demanda el pago de rentas afrasadas por dos o més
meses, [a parie actora podra solicitar al jusz que el demandado acredite con les recibos
de rentas correspondientes o de las consignaciones debidamente sslladas, que se
encuentra al corriente en el pago de rentas y que para el caso de no hacerlo, se

embarguen bienes suficientes de st prepiedad para cubrir las rentas adeudadas.

El domicilio legal del amrendatario siempre serda el inmueble motivo del
arrendamiento.

Por su parte el juez debera admiiir como medios de prueba, todos aguellos
elementos de ccnviccidn que las partes hayan ofrecido para conocer la verdad sobre
los puntos controvertidos, debilendo el juez valerse de cualquier persona, sea parte ¢
tercaro y cualquier cosa o documento, siempre y cuanda sean convincenies y no sean
prohibidas por [a ley ni sean contrarias a la moral, considerandose comeo las pruebas
ofrecidas por las paries deben encontrarse relacionadas con cada uno de los puntos
controvertidos.

CUARTA. La audiencia de ley a que se refiere el procedimiento de este juicio de
arrendamiento inmobiliario, se desarroliara conforme a las reglas establecidas en el

ordenamiento procesal citado, mediante las siguientes reglas:
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El juez estara presente durante toda la audiencia, exhortando a las partes a
conciuir el litigio mediante un acuerdo satisfactoric que no haya necesidad de continuar
en el mismo, declarando por concluido dicho procedimiento.

De no lograrse esta solucién en la misma audiencia de ley, el juez procede al
desahogo de todas y cada una de las pruebas ofrecidas y admitidas a las partes y que
se encuentren preparadas, dejando de recibir aquellas que no lo estén, declarandolas
desiertas ;por cau-sa imputable al oferente, por lo que la audiencia de ley no se
suspendera ni diferira en ningin caso por falta de preparacidn o desahogoe de las
pruebas admitidas, por lo que una vez desahogadas las pruebas, las partes alegaran lo
que a su derecho convenga y el juez dictara de inmediato ja resolucion
correspondiente.

La prueba pericial en que se cuantifiquen los dafios, reparaciones o mejoras al

- inraueble -en arrendamiento, s6io "se admie en el periodo de ejecucidn de sentencia,

siempre y cuando se haya declarado su procedencia.

Los incidentes no suspenden el procedimiento, se tramitan en los términos del
articulo 88 del Cddigo de Procedimientos Civiles, y su resolucion se pronuncia en la

audiencia del juicio, conjuntamente con la sentencia definitiva.

QUINTA. Tedas las apelaciones intermedias que el juez haya admitido si proceden,
deberan resolverse al mismo tiempo que ia apelacién contra la sentencia definitiva
tramitada por la misma parte apelante, por lo que si no se presenta apelacion contra la
sentencia definitiva por parte del mismo actor, se entenderan consentidas las

resoluciones relativas a las apelaciones intermedias.

No procede la apelacion extraordinaria y las apelaciones sdlo seran admitidas en
el efecto devolutivo.
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En términos generales, el procedimienio en materia de arrendamiento cumple
una efapa procesal que su solucidn deba concretarse al paso de estos puntos
mencionadaos, surtiendo sus efectos legales en favor de quien la sentencia asi lo
determine y de quien haya presentado los elementos suficienies y convincentes para
ser resuelto el negocio en su favor. Existen otros madios y factores que contribuyen a la

defensa de ias paries denominados Recursos, de ios aue menciono a continuacién.
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3. DE [LOS RECURSOS.

Los Recursos Judiciales se clasifican en Ordinarios y Extraordinarios, esta
division depende de [as diversas especies de recursos que cada legislacion establece,

los primeros se interpanen en contra de autos durante el transcurso del procedimiento,

© en contra de sentencias que no han causado ejecutoria, mientras que los segundos.

solo pueden ser interpuestos en casos concretos y determinados y después de

fenecido el juicio y sélo cuando no exista algin recurso ordinario mediante el cual se
gjercite algiin agravio,

En los juicics de Controversia en Materia de Arrendamiento Inmaobiliario, al igual
que en los Ordinaros, figuran los siguientes:

3.1 Apelacion,

Este recurso debe interponerse ante el juez de primera instancia para que el
superior confire, revoque o medifique la resolucion del inferior contra la que se hace
valer, son apelables por regla general.

lL.a apelacion interpuesta ante el juez, deberd contener expresamente los
agravios que se consideren le cause la resolucion recurrida, la cual debe interponerse
si es contra una sentencia definitiva dentro del plazo de nueve dias y de aquellas que
se interpongan contra autos o interlocutorias dentio del plazo de seis dias contados a

partir det dia siguiente a aquel en gque surtan efectos las nofificaciones de tales

rescluciones, los términos sefialados son impromrogables.

El recurso de apelacion se admite en efecto devolutivo y en ambos efectos, el

primero procede contra cualquier clase de resoluciones, excepto la relativa a sentencia
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definitiva, que nro paralizan ni ponen témmino al procedimiento, el objeto es que el
Tribunal de alzada modifique, confirme o revoque la resolucion recurtida, para la
tramitacion del recurso el inferior manda constancias suficientes al superior sin que se
suspenda el procedimiento, ya que se contindia sin que evite jurisdiccidn al Juez de
Primera Instancia.

En el caso de sentencia definitiva, se dejara en el juzgadc para ejecutaria, copia
certificada de ella y constancias que el juez estime necesarias, remitiendo los originales

al Tribunal Superior.

£l segundo, suspende la ejecucién de la sentencia o del auto que pone fin al
procedimiento, asi como contra el auto o interlocutoria que por su contenido impida 1a

continuacion del proceso, hasta en tanto se resuelva cenforme a derecho.

Las nuevas reformas al Codigo de Procedimientos Civiles de julio de 1883,

determinan en su articulo 966 el siguiente texto: “En los procedimientos de
» 215

arrendamiento las apelaciones sélo seran admitidas en el efecto devolutive.

Interpuesta la apelacion, el juez Ja admitird sin substanciacion alguna si fuera
procedente, siempre que se haya hecho valer los agravios, expresando en su auio si la
admite en ambos efectos o en solo uno, de igual forma dara viste a la parte apelada
para que en el t&mino de tres dias conteste los agravios si se trata de auto o sentencia

interlocutoria y de seis dias si se trata de sentencia definitiva.

Transcurridos los plazos, se remitiran los escritos originales y las demas
constancias o los autos criginales al superior al que se encuentre adscrito, deniro del
termino de cinco dias contados a partir de |a fecha que precluyo el término de la pare
apelada para contestar los agravios, indicando st se trata de primera, segunda o el que

corresponda a la apelacidn interpuesta.

15 ~ARIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES PARA EL DISTRITO FEDERAL, 2a. Edicidn, Ediciones Delma
S.A., México, 1996.
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El Tribunal de Alzada al recibir 1as constancias del inferior, formara un solo Toca,
revisara si la apelacion fue interpuesta en tiempo, calificando el grade en que se
admitio y de encontrarlo ajustado a derecho citara a las partes en el mismo auto para
oir sentencia la que notificara y pronunciara por Boletin Judicial en el término de ocho
dias si se trata de auto o interfocutoria y de quince si se trata de sentencia definitiva,

ampliando el plazo a ocho dias m4s si el expediente es muy voluminoso.

3.2, Revocacion.

Procede este recurso contra decretos, autos, con el objeto de que se modifiquan,
las sentencias no pueden ser revocadas por el mismo juez que las dicta, los autos que
no fueren apelables y los decretos pueden ser revocados por el juez que las dicta, o por
elque-lossustituya en-et conoenmientodelhegecieo. -~ 77 T T T T T T T TTTT ToTT T

Debe solicitarse por escrito dentro de las veinticuatre horas a partir de la
notificacion y debe interponerse ante el mismo Juez que dicto la resolucion recurrida,
dandose vista a la parte contraria y la resolucion el Juez debera pronunciarla dentro del
tercer dia, para el supuesto de que dicha resolucion sea negada, no admite mas
recurso que el de responsabilidad.

3.3. Reposicién.

En nuestra legislacién procesal, la Repaosicion se diferencia de Ja Revocacion por
el drgano jurisdiccional que emite la resolucién impugnada. Cuando se trata de un
Tribunal de Primera Instancia, el recurso se denomina Revocacion, y cuando es de

Segunda Instancia, se le llama Reposicion, fuera de estas diferencias, en su esencia
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ambas insfituciones son iguales, de tal forma gque proceden los mismos efectos
juridicos.

3.4. Queja.

Este recurso es una institucién antmala, gue destaca por ser un proceso
impugnativo cuande se tramita ante Tribuna! distinto del que pronuncio la resolucion
impugnada y es simple procedimiento impugnativo cuando se tramita ante el propio
argano jurisdiccional del que forma parte el funcionario en contra de quien se hace
valer.

La palabra queja, se aplica a una verdadera acusacidn contra [os funcicnarios
judiciales, cuando cometen faltas oficiales en el desempefio de sus labores, por lo que
se considera un verdadero recurso, mediante éi se obtiene [a revocacion o resolucion
de una decisién judicial propiamente dicha, actuando como medio disciplinaric para
sancionar las omisiones o ditaciones, e incluso para nulificar excesos o defectos en que

puade incurrir el Ejecutor, su amplitud abarca tanto los actos det Juez y el Secretario.

El articule 723 del Cédigo de Procedimientos Civiles, determina que procede en
los siguientas casos:

“l. Contra e! juez que se nisga a admitir una demanda, o desconoce de oficio la
personalidad de un litigante antes del emplazamiente;
il. Respecto a las interlocutorias dictadas para [a ejecucion de sentencia.

IIl. Contra la denegacion de apelacion, y
» 216

V. En los demas casos fijados por la ley.

215 ~y131GO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES PARA FL DISTRITO FEDERAL, 2a. Edicién, Ediciones Delma
S.A., México. 1996,
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La legislacion procesal, no determina los efectos de este recurso, pero ellos son
la consecuencia necesaria del objeto que se persigue que no puede ser otro que poner
fin al agravio que presupone la queja, ya que sin agravio ne hay medio de impugnacion.
Si el agravio consiste en una resolucion ilegal, el efecto serd rescindir y sustituir
legalmente seglin corresponda, se ratifica como un acto procesal violatorio de a ley, los

efectos seran nulificar y obligar a la responsable a efectuar el acto con arregloa laley v
asi sucesivamente.

La interposicion del recurso se interpondra ante el juez contra sus rescluciones,
dentro de los tres dias siguientes al acto reclamado, expresando los motivos de
inconformidad el cua! deba estar fundado y miotivado y dentro del {ercer dia, el juez de
los autos remitira al Superior informe con justificacién y acompafiard con las

constancias procesales respectivas, decidiendo el Superior dentro del tercer dia o que

corresponda.

El recurso debera intentarse siempre v cuando no hava otro que pueda activarse
en contra de la resolucion reclamada, en caso contrario sera desechado y se impondra

condena de costas contra el recurrente.

3.5. Responsabilidad.

Este recurso tiene como finalidad determinar la responsabilidad civik en que
incurran los Jueces y Magistrados en el desempenfo de sus funciones e infrinjan leyes
por negligencia o ignorancia inexcusables. Para tal efecto debe de interpretarse hasta
que haya concluido definitivamente por sentencia con autoridad de cosa juzgada tanto
formal como material, porque mientras no se conozca la verdad legal relacionada con la
cuestion litigiosa, puede suceder que no exista responsabilidad y se debe hacer valer

dentro del ano siguiente al dia en que se hubiere dictado la sentencia o auto firme,
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ademsas ¢! inferesado debe agotar primero los recursos que la fey concede contra la

resolucion, sin este requisito no debe admitirse fa demanda.

Cabe aclarar que este no es propiamente un recursc que sino una accién para
obtener mediante ella el pago de los dafios y perjuicios producidos por una sentencia

ilegal.

Las Salas de! Tribunal Superior conoceran en (nica instancia, de las demandas
de responsabilidad clvil presentadas contra los jueces de los Civil, de lo Familiar, del
Arrendamiento Inmobiliario y de lo Concursal. Contra las sentencias que aquellas dicten

no se daré recurso alguno.

3.6. Apelacién Extraordinaria.

Como su nombre lo indica, procede Unicamente en determinadas situaciones
procesales, que no se aplican por analogia a otras previstas por ellas, mediante el cual
no se obtiene confirmacion, revocacion o modificacidén de una sentencia o de un aute,
ya sea definftivo ¢ interlocutoria, sino [a nulidad de la instancia por graves violaciones al
procedimiento, puede ser considerada como un juicio incidental de nulidad de
actuaciones y se intenta cuando el demandado no ha comparecido a juicio y se tramita
en el Tribunal de Alzada.

El articulo 717 del Codigo de Procedimientos Civiles, sefiala o siguiente: “Sera
admisible la apelacion dentro de [os tres meses gue sigan al dia de [a notificacion de la
sentencia:

1. Cuando se hublere notificado el emplazamiento al reo, por edictos, y el juicio se
hubiere seguido en rebeldia;
Il. Cuando no estuvieren representados legitimamente el actor o el demandado, o

siendo incapaces, las diligencias se hubieran entendido con ellos;
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Hl. Cuando no hubiere sido emplazado el demandado conforme a la ley, y

IV. Cuandeo el juicio se hubiere sequido ante el juez incompetente no siendo prorrogable

la jurisdiccién.” 2"

Cabe asentuar, que este recurso se da contra sentencias definitivas que han
causado ejecutoria considerandose cosa juzgada, porque no existié comparecencia por
el reo durante el procedimiento, por ende no hubo recursos ni medios_de_defensa
7 dentro de los términos sefialados por la ley, porque la sentencia respectiva no causa
ejecutoria sino pasado tres meses a partir de la Gitima publicacion en el Boletin
Judicial o en el periédico de mayor circulacion del lugar, motivo por el cual esa
sentencia puede considerarse pendiente ya que no se convierte ejecutoriada por tanto
en sentencia fire con autoridad de cosa juzgada, sino pasado tres meses durante el
cual puede hacerse valer la apelacion extraordinaria.

~ " La'sentericia yue Se proniincie resolviendo fa apelacian extraordinana, no admite
mas recursoe que el de responsabilidad.

En los procedimientos en materia de arrendamiento inmobiliario, no procedera la
apelacion extraordinaria.

#7 CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES PARA EL DISTRITO FEDERAL, 2a. Edicién, Ediciones Delma

S.A., México, 1994,
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4. CONSECUENCIAS JURIDICAS, ECONOMICAS Y SOCIALES AL CONTRATO
DE ARRENDAMIENTO.

Las consecuencias Juridicas, Econdmicas y Sociales al contrato de
arrendamiento se dan a partir de las reformas publicadas en el Diario Oficial de la
Federacion con fecha 21 de julio de 1993 y de su entrada en vigor con fechas unas de!
19 de octubre de 1983 y ofras dei 19 de octubre de 1988, que en lo general represents
esta iniciativa de Ley enviada por el Poder Ejecutivo a la Camara de Diputados una
imposicién que obligo a premulgar a la brevedad posible sin que la misma fusra
discutida y debatida ampliamenie, ya que estas reformas al Cédigo Civil, Codigo de
Procedimientos Civiles y Ley Federal de Proteccién al Consumidor, cemo se dio razdn
en el Diario de Debates fue dictaminada en 27 horas y que en comentario de los

mismes legisladores batieron récord para su aprobacion.

Denriro de la idea planteada para esta iniciativa, destacaron varios puntos que

dieron origen a su promulgacion, siendo conveniente resaltarlos y son:

“a) En promedio el proceso en materia de arrendamiento iendia a satisfacer al
menos 58 pasos procesales distintos para llegar a la resolucion, lo que significaba que
en promedio, un litigio de arrendamiento llevara casi 4 arnos.

b) Impedir numerosas praclicas que regularmente se utilizaban en perjuicio de
los arrendatarios, come la suscripcién de fitulos de crédiio “en blanco™ que eran

aceptados y avalados atn por el fiador.

c) Los efectos contrarios a lo esperado, al brindar excesivas facilidades a los
arrendatarios irresponsabies en detrimentos de aquellos que dada su buena fe y
cumplimiento no requerian ni demanda, propiciando en consecuencia un mercado
reprimido v de dificll acceso en perjuicic de quienes requieren satisfacer sus

necesidades de vivienda por la via del arrendamiento.
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d) E! proponer procedimientos agiles y expeditos que eliminarian malas practicas
y reducirian substancialmente el enorme caudal de asuntos inquilinarios perjudicando

en consecuencia a los arrendatarios responsables quienes requieren de una mayor
oferta.

¢) La existencia de arrendatarios potenciales como estudiantes, investigadores,
profesionistas, inversionistas, efc., que requieren del piazo menor a un afio para el
arrendamiento, dejando la celebracion del mismo a la voluntad de los contratantes con

la adicidn en el articulo 2448-C de la expresion “Saivo convenic en contrario”,

f} La derogacion del Juicio Especial de Desahucio, eiercitando las acciones en el
procedimiento propueste en el Titulo Decimosexto Bis, consistente en un juicio

biinstancial de tal manera que la imparticion de justicia sea pronta y expedita.

———g) “En consecuencia 1a iniciativa propong” GUE fos ‘asunfos y Tésoluciones
apelables en materia de arrendamiento se resuelvan conjuntamente con la apelacion a
la sentencia definitiva.

h) Suprnmir la competencia de la Procuraduria Federal de Proteccion al
Consumidor en materia de arrendamiento inmaobiliario de casa-habitacién a fin de evitar

la duplicidad de instancias, dejando al 6rgano jurisdiccional tocal la atribucion exclusiva
» 218

para solucionar este tipo de controversias.

De los comentarios presentados por la Comisién de Vivienda de la Camara de
Diputados a fin de rendir su dictamen respecto de la iniciativa presentada, destacaron
ademas de la aprobacion a los puntos sefalados con anterioridad, agregar las

siguientes anotaciones:

% DIARIO DE DEBATES, Cémara de Diputados, México, Jalio 8, 1993 p. 2688
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*a) Que para el afo de 198C, la vivienda en arrendamiento representaba ef 41%
del tofal y en 1990 séio el 25.6% lo cual demostraha una drasfica disminucién de su

oferta, provocando un alza inequitativa del monto de las renias.

by Del comentario anteriormente sefalado, existe una tendencia de
transformacion de vivienda en arrendarniento a condominio o a oficinas. Es decir, no

solo no se construye, sino que Iz existencia se ha venido reduciendo cada vez mas.

¢) Reglas, formas, practicas y costumbres han acabado por crear una cultura de
antagonismo entre arrendador y arrendatario, que se acentla mas en el terreno judicial,
en al gue por cierto, existen ya “tratados” de como viciar, entorpecer y deteriorar los
procedimientos de muchos malos adminisiradores de justiciz, que usufructiian esas
coniiendas.

d) El imite al incremento del monto de las rentas gue se propone suprimir
realimente ha desprotegido al arrendatario al haber generado una escasez de vivienda,
ademas de gue las renias se han incrementado muy por encima de esos margenes en

su costo, motivo por el que esta Comision aprueba dicha propuesta.

e) Las propuestas al Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal,
son dignas de aprobacién ya que establecen un procedimiento que garaniizara ia
imparticién de justicia de manera pronta v expedita para e! caso de que las partes se

vean afectadas en sus infereses.

f) Destaca ta propuesta que establece la obligacién de los jueces de conceder un
plazo de 4 meses para la desocupacidn del inmueble en caso que el arrendatario

confiese o se allane a la demanda de desocupacian, ya que garantiza al arrendatario el
w 219

tiempo suficiente para buscar otra epcidn.

¥ DIARIO DE DEBATES. Cémara de Diputados, Méxice. Julia 10, 1993, p 3002
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Come resultado a la exposicion de motivos y del Diario de Debates motivados a
la promulgacion de las reformas en la Camara de Diputados al Cédigo Civil, Codigo de
Procedimientos Civiles y Ley Federal de Proteccion al Consumidor, es conveniente
precisar las consecuencias que en sus diversos aspectos tiene y traerd al determinarse
su periodo de aplicacion que en forma general fue sefialado el 19 de octubre de 1998,
ya que en los casos especiales dieron inicio a partir del 19 de octubre de 1893, segun
acuerdo que modifico los articulos fransitorics de septiembre del mismo afio, que da
inicio a estas reformas.

Estas consecuencias son de tres aspectos a saber:

4.1. Consecuencias Juridicas.

La razén inicial representa la premura de! tiempe en que la Camara de
Diputados tuvo para debatir estas reformas, ya gue por manifestaciones de los mismos
legisladores, esta razon de tiempo estuvo dada por parte de presiones del Poder
Ejecutivo, que hizo dictaminar una iniciativa en el pleno a partir del jueves 8 de julio de
1083, A las 11:00 horas, a las 15:00 haras lo congcid la Comisidn de Vivienda y el
viernes @ a las 18:00 horas ya estaba dictaminado y aprobado, del que 2 horas

unicamente tuvieron para debatirla.

La razon no fue propiamente al tiempo, el problema radico en que los cambios
promovidos en esta iniciativa de Ley son profundamente antiinquilinarios, donde no hay
un solo precepto que se modifique, que este pretendiendo favorecer a las famikias
inquilinas de) Distrito Federal, que dentro de otros preceptos es el de analizar el como
se van a defender estas miles de familias que viven en el inquilinato, cuando se
proceda contra eflos, cuande no haya obligacion de un afio forzose de contratos,
cuando no se de derecho al tanto v muchas otras mas de las reformas que fueron
aprobadas.
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El espiritu de la Lay, es la de considerar a las partes como iguales y no de aquel
que vuelva a esa situacién en que se considere que el poder del capital, que da el ser
duefio del inmueble, sea igual a la posibilidad que fiene el arrendatario gue es el que
tiene la necesidad de la vivienda, por lo que no-deba considerarse esta situacion como
igualdad de partes, siendo esto un problema de fondo en el gque deba verse la
posibilidad de proteger los intereses de los Enquilino_s gue son la parte mas deébil del

contrato.

La bancada mayoritaria para la aprobacién de esta iniciativa, utdpicamente
consideré gue estas reformas representarian un beneficio para el arrendatario que en
sintesis hago mencidn de 15 puntos bédsicos y que obviamente resultan absurdos al

haberios considerade para su aprobacion de esa manera y son:

“01.- Se espera que una parte de los inversionistas gque actualmenie estan

construyendo vivienda terminada en propiedad, opten por construir 2n arrendamiento.

02.- Se prevé que los promotores de vivienda inicien la construccidn de casas-

habitacion para este mercado en un plazo de seis a doce meses.

03.- Los inversionistas gue desean instrumentar esquemas de renta con opeidn
a compra, sobre todo para sus trabajadores, ahora podran hacerio con mayor
confianza, dado que en caso de confroversias, pocdran encontrar un process judicial
que determine lo que conforme a derecho corresponda en un marce de justicia

expedita,
04.- La mejor proteccion para el arrendatario, ademas de sus derschos en la
materia, es incrementar la oferia y asi disminuir la carga que representa el costo del

arrendamienio para el salario.

05.- La proteccion de los derechos del arrendatario, es necesaria e irrenunciable

como derecho social; igualmente importante la certidumbre y la promocion de
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inversiones que incremente la oferta. Es decir, €l balance y equilibrio entre ambos
factores, es factor indispensable. La mejor proteccion para el inquilino, es incrementar

la oferta y disminuir los costos y por lo tanto, la renta de alquileres.

06.- Se salvaguardan los derechos e intereses del inquilino: Seguridad, higiene y
salud de las viviendas, derecho a sucesores, derechos sociales del arrendatario; no se
trastocan las garantias del individuo.

07.- Se impiden practicas en perjuicio de los arrendatarios como Ia suscripcién

de titulos de credito en blanco, que son aceptados por los arrendatarios y avalados por
el mismo fiador.

08.- La oferta abundante representa una mayor diversificacian en las opciones
_abiertas. al arrendatario y-en el-mediano-y-large plaze-e! abatimiento deos costos ~ ~~
reales para beneficiar a los habitantes de la ciudad capital.

09.- No es una forma aislada, forma parte de una estrategia de politica
econdémica social; representa un paso mas en el proceso que se ha iniciado en materia
de descongelacién de rentas, Ley de Condominios, Ley de Asentamientos Humanos,

que merecieren la representacion y el consenso de fa Camara de Diputados.

10.- La disponibilidad de viviendas en renta, higiénica, habitabie y segura, a
costo razonable y en condiciones juridicas justas y equilibradas, es una necesidad
insoslayable de la poblacién, particularmente de la de més bajos ingresos, ademas de
constituir una fuente legitima de ingresos para quienes deciden invertir en ella, producto
de su esfuerzo y de su ahorro.

11.- Ahora el arrendatario tendra la seguridad de contar con un contrato de

arrendamiento por escrito, obligacidn a cargo del arrendador.
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12.- Habr4 libertad de definir contratos de arrendamiento por pericdos menores
de un afic, protegiendo al inguilino contra la obligacidn de contraer compromisocs no
menores a un afio oneroses contra su voluntad, lo que beneficiara a trabajadores

migratorios temporales y ciudadanos que se ven obligados a permanecer temporadas
cortas en el Distrito Federal.

13.- Con Jas reformas no se frata de favorecer a un sector de la sociedad, se
trata de unir esfuerzos y recursos para orientar al zhorro de todos hacia Ia edificacién

de mas viviendas, en beneficio de demandantes y oferentes.

14.- El arrendatario tendra el derecho a rescindir el contrate en el caso de que el
arrendador incumpla la obligacién de mantener el inmueble en condiciones de
hebitabilidad, higiene y seguridad o por defecto de vicios oculios en 1a consiruzcidn, De
esta manera et arrendatario puede dar por terminado el contrato, sin que se tenga que
pagar fa renta por el tiempo total de! contrato original ¢ bien el arrendatario podra exigir
a cualquier autoridad competente que insiruya al arrendador a efectuar las mejoras que

requiera en términos de higiene, seguridad y habitabilidad,

15.- Queda claro que las reformas no afectan a los inguilinos gue hoy en dia
viven en casas en renta, en sus derechos ya adquiridos. Los articules transitcrios
ordenan gue las nuevas disposiciocnes sélo seran aplicables a los contratos que se
hagan con posterioridad ai entrar en vigor de las reformas y este procedimiento no es
aplicable a los juicios que se encuentren en tramite. Las reformas propuestas no tienen

caracter retroactivo.” 2

Si se toma en cuenta que existe un grave problema de vivienda que no ha
podido ser solucionado y gue existe un gran ndmero de desalojos, 27.1 en promedio
diaric al afio de 1893, con estas reformas provocaran un desalojo masivo gue es de
asegurarse supera en la actualidad la cantidad gue hoy se viene realizando, defando en

completo estado de indefension a la parte arrendataria, eso adn sin pensar que para

#® DIARIO DE DEBATES, Cimara de Diputados, México. Julio 12, 1993 p 3094
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las fechas posteriores al 19 de octubre de 1988, los juzgados en materia de
arrendamiento no se daran basto para atender el sin nimero de demandas que seran

promovidas por los arrendadores con el fin Gnico de obtener un mayor lucro de sus
propiedades.

Por ofra parte, en cuanto a procedimientos se simplifican los procesos
inmobiliarios, ya que sélo queda un procedimiento. Simpiifica el tramite al suprimir
plazos, audiencias y evita las dos “chicanas” muy comunes, la de los testigos y la de los
perités.

La de los testigos, en cuanto al estancamiento del juicio al ofrecer testigos que

se encuentren fuera de la localidad y respecto de los peritos, la erogaciéon econdmica

que representa para cuestiones que en muchos cass no se encuentren en la litis, que
-como_quedo ahora resulta que si_hay danos se sentencia-a-pagartos dafiosy-en-ese - - —— ——

momento los peritos dicen cual es el monto, pero no suspenden e procedimiento.

No obstante, aln en lo fundamental estas reformas proponen medidas para
agilizar los procedimientos litigiosos en materia de arrendamiento, esta agilizacion
definitivamente atenta contra los derechos de los inquilinos y los coloca en un estado
de indefension juridica en beneficio del arrendador, contrariamente a lo que el articulo
2448 establece al arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitacién, son de
orden plblico e interés social, dentro de una relacion donde el arrendatario se

encuentra en un estado de necesidad frente al arrendador.

Como fue comentado anteriormente, las reformas aprobadas al Codigo Civil,
como al Codigo de Procedimientos Civiles y Ley Federal de Proteccién al Consumidor,
sin duda dan pauta para que se realicen mayor nimero de lanzamientos, lo que
agudizara el problema de la vivienda, mientras no sea planteada una nueva solucién al
mismo, y que mas adn en el Diario de Debates de septiembre 8 de 1993, que reformo
los articulos transitorios del Decrete de julio de 1993, se rectifico la aplicacion de estas

reformas, para gue a partir de 5 afios posteriores, esto es, a partir del 19 de octubre de
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1988, la vigencia de estas reformas incluiran todos aquellos contratos de arrendamiento

para casas habitacion que hayan sido celebrados con anterioridad al 18 de octubre de
1583.

4.2. Consecuencias Economicas.

lLas consecuencias econdmicas gue representa para las viviendas en

arrendamiento, tiene dos aspectos importantes que es conveniente sefalarios:

Par una parte representa &l concepie de los inversionistas, donde puedan
considerarse todos aguelles grupos de constructores, promoiores financierss,
prepietarios, de guienes se busca que la vivienda creada y construida actuaimente, se
destine al arrendamiento, mas sin embarge estos inversionistas no muestran ningun
interés en asta materia, razon suficiente del problema que representa en tener mejores
opciones de ganancias en el mercado financiero, que de aquellas cargas fiscales e

inversiones elevadisimas para maniener un mercado de arrendamiento, razon por

demas evidente gque de los ditimos 15 a 20 afics no existen censtrucciones que

atiendan esta demanda.

Por otra parte, representa el arrendatario que ante {2 insuficiente oferta de
vivienda en arrendamiento, ha ocasionado no sdlo la escasez de sste bien, sino
también la presion hacia el aiza de los precios de alquiler donde baste sefialar que hay
cuarios de azotea donde el inquilino paga hasta $ 500.00 {quinientos pesos M.N.}

mensuales.

En otre sentido, es de considerar que mientras los incrementos de los salatios
minimos han sido en porcentajes cada vez menores, el incremento de las rentas no ha
conservado el mismo orden, toda vez gue por su falta de oferta inmobiliaria, han

provecado muchos abuscs de los propietarios que sin duda estas reformas favorecen a
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mantener una presion constante hacia el inquilino por la facilidad que se establece para
su desocupacion.

Estas reformas al Codigo Civil, al Codigo de Procedimientos Civiles y Ley
Federal de Proteccion al Consumidor en materia de arrendamiento, lejos de proteger al
sector inquilinario, lo han conducide a un estado de inseguridad juridica v a Ia
cancelacion de oportunigades de acceder al autofinanciamiento de viviendas dignas y
decorosas como lo establece el parrafo quinto del articulo 4 de 1a Constitucion Politica
de los Estados Unidos Mexicanos, al establecer que “Toda familia tiene derecho a
disfrutar de vivienda digna y decorosa. La ley establecera los instrumentos y apoyos
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necesarios a fin de alcanzar tal objetivo.”, tanto por los precios elevados de renta,

come por las garantias que exigen las sociedades de crédito para el otorgamiento de
préstamos en estos rubros.

~T T T La falta de ofertade vivienda, tos vicios antestrales vy seculares detTsector T T T
inguilinario, los abusos de los arrendadores y la usura bancaria, han dejado como
producto el que no se dinamice esta importante actividad y que se observen cuadros de
marginacién social inadmisible en un régimen de derecho vy asi se da €l caso de
aglomeraciones de familias enteras en tugurios, vecindades malolientes e insalubres y
en cuartos de azotea, asi como en pequefias casas de cartdon y ldmina, en las ciudades
marginadas de las grandes metropolis.

También es de sefialar, la conveniencia de frenar el alza desmedida del precio
de los alquileres, ya sea mediante la existencia de un Organismo de Gobierno del
Distrito Federal, para supervisar los contratos de arrendamiento, pues a partir de la
crisis sufrida y de ia actual, el alza de los alquileres se ha producido, se ha aumentado
en forma permanente y en porcentajes su;ieriores al alza de la inftacién, sin que exista

ninguna restriccién administrativa y juridica al respecto.

2 CONSTITUCION POLITICA DE LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANOS, 1372 Edicion, Editorial Porria
S.A., México, 1997.
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No es una excesiva reglamentacién como se va a resolver el problema, en
buena parie, el problema de la vivienda en México es un problema econdmico, la falta
de pago por parte de los inquilinos, por no percibir ingresos suficientes para cubrir
adecuadamente ni &sta ni ninguna otra de sus necesidades.

Resulta por demas absurdo el que las razones en que concluyen los
legisladores para determinar la aplicacion de las reformas establecidas hagan
repetidamente la mencidn que estas reformas impulsaran el desarrollo
economico en [a construccidn de mayor nimero de viviendas que destinaran al
arrendamiento ya que estas reformas dardn garantias suficientes a los
propietarios y constructores para que destinen dichas propiedades a ese fin.
Dicha fundamentacién y absurda creencia de gue en forma inmediata acudiran
los propietarios y constructores a destinar en arrendamientc sus bienes,
representa con mayor cuidado el que los ya existentes no cembien su destino
afectando con ello la econcmia de los arrendatarios, porque la experiencia
demostrada por muchos aftos del conflicto que ha representado el contrato de
arrendamiento no hara cambiar de opinidén a propietarios y constructores con ese
tipo de razonamientos cuando la practica ha seguido demostrando otra cosa y
s6lo con hechos y respuestas claras a estos conflictos la materia de

arrendamiento pueda nuevamente activarse en el mercado de la construccion.
En el apariado de conclusiones haré mencion de propuestas gue en materia

econdmica pudiera ser benéfica para las partes contratantes, dejando por el momento

las anotaciones expresadas.

4.3 Consecuencias Sociales.

Es indudable que la reforma a ias leyes en materia de arrendamients, ha tenido

como principal propésito, la reactivacién de la inversién para vivienda en arrendamiento
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a través de una normatividad que conduzca al equilibrio vy justo balance de las

relaciones entre arrendatarios y arrendadores con estricto respeto a sus derechos y
obligacicnes.

Dentro del aspecto general ha adquirido importancia la vivienda en
arrendamiento, que durante los Gltimos afios, ha perdido alarmantemente su papel
como aiternativa para acceder a una vivienda como consecuencia de diferentes causas
ya que en razén de porcentajes expresados en la Camara de Diputados se establecio
que para 1980 este tipo de vivienda representaba el 41% del total, en 1990 el 25.6% v
para 1996 el 20%, lo cual muestra una drastica disminucién en su oferta, provocando un

alza inequitativa del monto de las rentas, que en ocasiones resulta intclerable.

El problema no es sdlo crear las condiciones necesarias y suficientes para

ampliar el acceso a la vivienda propia, sino también la creacion de vivienda en

" arrendamiento con el proptsito de salvar la demanda cada vez mas ¢reciente deesfa -

modalidad en todo el pais y en especial en las grandes concentraciones humanas y con
mayor acentuacion en el Distritc Federal, donde se observa una considerabie
disminucion de la oferta de esta necesidad, es de comentarse que en una ciudad
como la nuestra, en donde la piramide poblacional nos indica que mas del 50% de
los que aqui vivimos, tiene menos de 24 afios, significa que en los préximos 10 a
15 ailos vamos a tener una amplisima demanda de vivienda en esta ciudad que
deberd atenderse, por lo que los legisladores deban buscar opciones que
permitan dar otros caminos reales a este problema y no como pretenden se siga
aplicando las reformas a la materia de arrendamiento inmobiliario emitidas a
partir de julio de 1993, ya que sélo va ocasionar el agravamiento del problema, asi
como también fomentara el establecimiento de los asentamientos irregulares, ya
que el crecimiento de fa poblacién y la emigracion que se realiza de las zonas
rurales, donde las posibilidades de desarrollc son escasas hacia la ciudad,

ocasionan a las grandes metrépolis, un problema de rezago en la vivienda de
grandes dimensiones.
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De no legislar a tiempo y no adecuar la normatividad al respecto a estas
reformas, tanto en su caracter sustantive como adjetivo, propiciard consecuencias
negativas en materia de vivienda en arrendamiento, contrariamente a la idea planteada
por el Ejecutivo que considera incentivar en especial a la iniciativa privada para la
construccion de viviendas en arrendamiento, iimitando las oportunidades para la
creclente demanda, inhibiendo las inversiones para arrendamiento, limitando 1a oferta
dispenible, ya que la inversién se orientara hacia la construccién de substitutos como
condominios, {a conversion de las viviendas at régimen condominial y ciertamente se

ocasionara incrementos en las rentas.

Si come el mismo espiritu de la ley representa su importancia en su aspecto
social, la cuestion es buscar el consenso entre darle sus derechos al arrendador vy

defender los derachos del arrendatario frente a un grave y grande problema social.

Es indudable que en los dltimos afics ha existido un esfuerzo importante en esta
materia con la participacion de organismos como el Infonavit, Fonhapo, Fividesu,
Ficarpo, Fovissste, con relacion a frabajos en el pais y en la capital de la Replblica, en
las tareas impoertantes de caracter habitacional.

Al respecto se han sumado los Gobiernos de las entidades federativas, 1a Banca
Comercial y las nstifuciones de Banca de Desarrollo, que en suma represenian el
acceso a la vivienda propia, ya sea en razdn de un interés social o comercial, mas sin
embargo, no se ha dado la atencion a la materia de arrendamiento que seguramente
influyen razones de inversidn de capitales, administracion en su manejo, elevadas

cargas fiscales y del que deba inclulrse una maia legislacidon en este aspecto.

Es Imporiante considerar entre otros las consecuencias sociales de los
arrendatarios que al verse notificados para la desocupacion, se presente una angustia
familiar, & buscar afanosamente para salir de su entorno, de su medio habitat, escuelas,

trabajo, etcétera. Nada mas por la voluntad de 15 dias, del que debiera haberse dejado
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por lo menos dos meses como anteriormente sefialaba la legislacion el aviso de
terminacién.

Oftra circunstancia para evitar también esa relacién perversa en el otro extremo,
si un contrato de amendamiento se celebra a un plazo razonable no mayor de 3 arios,
por unica vez, el derecho de prérroga, de tacita reconduccion, por lo menos de seis
meses, ya que si fleva tres afios ahi metido, con inversiones en el inmueble o mejoras o
adaptaciones o reparaciones, es de considerar de por Io menos una prorroga, una tacita
reconduccion por lo menos de seis meses, mas sin embargo el Decreto de reformas
establece tajantemente el de 15 dias para su desocupacion.

La gravedad social que esto sigue generando en la falia de espacios para ser
ocupados en arrendamiente, representan el riesgo de invasion de predios por parte de
grupos que cada vez mas frecuentes invaden la ciudad de México, en busca de un
"BSpacio Gué habifar ¥ de Ta &iéacion de pandillerismo en lugares considerados como
ciudades perdidas que por el gran nimero de habitantes y la falta de planeacién
estructural a dichas zonas, han creado el detrimento de ellos mismos ¥y en perjuicio

general de quienes habitamos esta ciudad.
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CONCLUSIONES.

PRIMERA.- Los procesos legislativos que ha venido atravesando el contrato de
arrendamiento, han dejado una marcada tendencia o inclinacién a favor de una de las
partes contratantes, por un lado la existencia de la legisiacion extremista del afio 1985,
que fue muy marcada la salvaguarda de intereses del armrendatario, situacién que
presentd severas criticas por parte de propietarios, constructores e inversionistas de
bienes inmuebles que destinaban al arrendamiento y una enorme retractacion en
destinar o construir nuevos inmuebles para este fin, lo que prevoco ia decadencia de
inmuebles destinados al arrendamiento y de aquellos existentes st elevado costo de
arrendamiento representd una condicién para su otorgamiento en este tipo de contrato,
y atn respecto de otros, buscaron liberarse de esta problematica Gque se presenta al

término de todo contrato de arrendamiento donde los inquilinos no desean desocupar el

inmueble “y fa consecuencia de eSto TepeTcalic A constantes demandas para i@

prorroga de contratos, por lo que la venta de dichos inmuebles soluciona o aminora la
pesada carga que representa en comparacién a contender un litigio durante largo
tiempao.

Por otra parte la legislacidon del afio 1993, aunque su aplicacion hasta el
maomento es parcial, la inclinacién de estas normas se da en favor de los arrendadores,
quienes representan la fuerza econdmica y mayoritaria en la contienda litigiosa, dejando
estas reformas en completo y deliberado abandono a la parte arrendataria, quienes en
el mayor de los casos deberan sujetarse a la libre voluntad de los arrendadores en
varios aspectos como fue mencionado en los capitulos de este trabajo, lo que
provocaran mayor carga de trabajo a los Tribunales en materia de arrendamiento
inmobiliario a partir del 19 de octubre del afio 1998, toda vez que estas reformas no
consideraron o retuvieron su aplicacion a cierto tipo de coniratos, y para otros por su
reciente creacion se han venido aplicando estas nuevas disposiciones a partir del 19 de
octubre de 1993.
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En la practica el problema fundamental radica no solo e! poder contar con una
legislacidn adecuada para este tipo de contratos donde las ventajas o privilegios sean
impartidas en forma equitativa para las partes que intervienen, sino de impulsar y
pramover la creacion y construccion de nuevas viviendas destinadas al arrendamiento
de casa habitacién, como una necesidad que la poblacion en especial de esta gran urbe
requiere, aue por las circunstancias y razones que el pais atraviesa resulta inalcanzable
para & grueso de la poblacion la adquisicién en propiedad, en el que dia a dia vemos
las gestionas que realizan diversos grupos exigiende por parte del Gebiemno la dotacion
de fieras para la construccion de viviendas privadas y en su ¢aso la entrega de
viviendas construidas, o de ofros aguellos que exigen diversos tipos de financiamientos
que puedan estar a su alcance para la obtencion en propiedad de dichos bienes.

Estas reformas efectuadas a nuestra legislacién en materia de arrendamiento
inmobiliaric vigentes a partir del afio 1883, no salen de los principios buscados por
propietarios, inversicnistas o constructores en los fines y destinos en que pueda
celebrarse todo contrato de arrendamiento, pero si deja en completo abandeno y
desatencidon a todos aquelios arrendatarios gue han cumplido debidamente con sus
obligaciones en el contrato celebrado y de aquellos que su necesidad no les deja mas
que la de sujetarse a la voluntad de los arrendadores, ubicéndolos en un lugar
equivalente al de aquellos que por circunstancias diversas no han llevado un debido
cumplimiento desde su contratacién, situacién que deba ser atendida en forma
inmediata a fin de evitar por una parte los posibles abusos creados por los arendadores
cuando requieran de los inmuebles para otros fines o para otros inquilinos o que por
simple necesidad o capricho ya no tengan el deseo de darlo en arrendamiento a los que
habitan dicho inmueble y que por la ofra llegada Ia fecha del 18 de octubre de 1988,
sera requerida la intervencion de la autoridad judicial en gran medida, por el mayor
nimero de demandas que seran instauradas en contra de las personas respecio de
aquellos contratos que no ha sido aplicable la legislacidn de julio del afio 1883, y mucho
més de aquellos que actualmente se encuentran en procesos judiciales con la
aplicacion de leyes anteriores a julio de 1883.
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Para estas reformas no hubc una razon logica ni un estudio previc que
deterrninara su  aplicacion, incluso, como fue comentado en este trabajo, los
legisladores lograron un récord en su discusion y aprobacion para que fuera
promulgada, ya que el Ejecutivo de ese entonces se impuso a cualquier voluntad
contrana expresada en la Camara de Diputados, de lo cual considero un absurdo las
bases y fundamentos por las que se realizaron las reformas al Codigo Civil, de
Procedimientos Civiles.y Ley Federal de Proteccién-al Consumidor.

SEGUNDA.- Otra de las fallas que conjuntémente ha representado e! problema del
arrendamiento en esta ciudad capital, y que realmente ha sido clvidada por todas las
disposiciones sean del indole legal, administrativa y fiscat primordialmente, que hasta la
fecha se han generado, es sin duda el de su promocién, impulso, apoyo y desarrcilo
para incentivar ta creacion y construccion de bienes gue satisfagan esta necesidad de

habitacién para el grueso de la poblacién, ya que como fue comentado, por una parte el

“contrato de arrendamiento no representa un verdadero punto de interés que puedan
destinar las perscnas gque requieren mejores ventajas en la inversion de su dinero, por
encontrarse este mercado lleno de problematicas que fueron generadas en mayor
grado a partir de! afio 1985. Por ofra parte, el allo costo que representa el
mantenimiento de dichos inmuebies, incluyéndose dentro de este concepto los pagos
de construccion, remodelacion, predial, agua, impuesto sobre la renta, revaloracion del
inmueble que por concepto de arrendamiento el Departamento del Distrito Federal les
impone a los propietarios a fin de que su contribucidn sea mas elevada por la aparente
ganancia que reciben respecto de ese inmueble en los contratos de arrendamiento,
IV.A., sin dejar olvidado por ofra parte el riesgo del propietario en hacer las

reparaciones necesarias una vez que haya sido desocupado el inmueble por el ditimo
inquilino.

Estos altimos sefalamientos son una parte de lo que representa al propietario de
inmuebles correr los riesgos en los contratos de arrendamiento, adicional lo que en si
mismo representa dicho contrato cuando para su desocupacion es necesario proceder

via judicial, mas sin embargo nuestros legisladores han heche caso omiso a todas estas
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necesidades de los propietarios dejando simplements ciertos beneficios a su favoren la
norma legislativa que por razones obvias es rechazado y criticado por parte de los
grupos de poblacién que tienen y se encuentran en esta necesidad de celebrar los

contratos de arrendamiento.

TERCERA.- Resuiia absurda Ja posicion del Legislador y scbre todo la del Ejecutivo
Federal, en querer establecer que en forma inmediata la aplicacién y reforma de las
leyes en materia de arrendamiento, existird una reactivacion y crecimiento inmediate
por parte de propietarios, construciores ¢ inversionistas en destinar los inmuebles al
arrendamiento, cuando casi desde la congelacién de renias de los afios cuarentas,
hasta estas reformas y lo que debamos esperar a! 18 de octubre de 1998, ha existido la
problematica de la desocupacién de inmuebles al termino de los coniratos de
arrendamiento, seguido en su mayoria de un procedimiento judiciai molesto, tardado,
costoso y que ias condiciones del inmueble cuando es desocupado se encuentra en

pésimas condiciones, requiriendo de grandes reparaciones.

Ante tales circunstancias, resulta por demés logico que el sactor privado,
constructor e inversionista, s& mantenga como espectador hasta en tanto, existan
verdaderas garantias que faciliten los procedimientos y aseguren sus patrimonios para
que sean destinados sus bienes al sector del arrendamiento, ademas deban
establecerse otros beneficios y afractivos que &} gobiermno deba otorgar, como haré
mencion mas adelante.

CUARTA.- Las reformas necesarias al apartado de arrendamiento de inmuebles debe
ser enfocado en un campo neutral, donde las partes se encuentren plenamente
garantizadas por la norma legislativa en la celebracién del contrato de arrendamiento,
creandose una serie de medificaciones y alternativas para las partes, en una minima
referencia a fin de mantener cierto control en el acuerdo de voluntades dictado por las
partes, esta normatividad de! contrato de arrendamiento podria darse desde mi punto

de vista bajo bases mas equilibradas.
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QUINTA.- Es de mi visién considerar Ia participacién del Deparamento del Distrito
Federal (hoy Gobierno del Distrito Federal), exclusivamente en la fijacién de un valor
catastral, especifico para el concepto de arrendamiento y del que dichos valores no
afteren las contribuciones que regularmente deban ser declaradas y pagadas como
propiedades de uso particular sin ser consideradas las de aquellas gue se deriven por la
celebracion de los contratos de arrendamiento, manteniendo en todo momento un
impuesto predial fijlado para los inmuebles en el concepto ai-uso que se encuentren
destinados, es decir, habitacional, comercial, baldio, industrial, servicios, etc., y

obviamente clasificandolos en cuanto a la zona de ubicacion.

Estos valores catastrales no deban ser considerados como una revaloracién de
los inmuebles, sino exclusivamente su tratamiento sea determinado cuando el particular
asi lo haya solicitado, para fijar el valor real que represente la propiedad que se
considera dar en arrendamiento y sujeténdolo como consecuencia a que sea declarado L
ante fa Tesorerfa del Distrito Federal, cuando el inmueble se pretenda _d_a_r_b:ajo este tipo
de contrato.

Los beneficios que considero pueda obitener el Departamento del Distrito Federai
{hoy Gobierno del Distrito Federal), con ia valorizacion y registro de los posibles
contratos de arrendamientos, pueda ser representado en el cobro de un porcentaje
minimo o de una cucta fija sobre ciertas cantidades del cobro de las rentas dejando
libre de cualquier otro pago, sobre todo al arrendador, de aquellos otros impuestos que
tiene obligacion de enterar, entre ofros se encuentran los actuales al Impuesto Sobre Ia
Renta, ya sea como persona fisica o sociedad mercantil, los cuales sufren un valor de
actualizacion y ajuste que incrementa el cargo del impuesto a declarar cuando estos se
destinan al arrendamiento, mas ain de! procedimiento en que actualmente se
encuenira el pago que deba efectuarse a la Tesoreria del Distrito Federal cuando se da
en conocimiento de la existencia del contrato de arrendamiento y que resulta pagar dos,
tres y hasta cuatro veces mas la contribucién normal que se tenga sin considerar un
contrato de esta naturaleza.

229



Por ofra parte, se puede generar una motivacion ¢ apoyo de construcciones o de
las ya existentes se destinen al arrendamiento dandoies privilegios de ser deducibies de
impuestos las inversiones que se generen en este campo por parte de las autoridades
como Secretaria de Hacienda y Crédito Piblico y del mismo Departamento del Distrito
Federal, considerando que ia necesidad imperante en este momento en la Ciudad de
México es el de tener un lugar donde habitar, asi como el establecimientio de giros
comerciales de los que dia con dia han venido a menos ante los altos costos que
representan los importes de renta sabre dichos bienes y por ofra parte la competencia
deslea! de vendedores ambulantes.

La idea fundamental de esta participacidn por parie del Goblerno radica en ia de
nromover, mejorar, amgliar, reconstruir y considerar una verdadera fuenie de riqueza al
arrendamiento inmobiliario, de! gue por una parte sus consecuencias juridicas,
econémicas y sociales en la aciualidad, ha desanimado su inversién, siendo un factor
fundamental en el desarrclio del pais ya que dentre de otres muchos aspecios las
necesidades de la pcbiacidn es ubicarse en un lugar donde vivir, para que en
consecuencia pueda realizar libremente las actividades gue mejor convenga a sus
intereses y en beneficio del crecimienio nacional y que por otra parte los inversionistas,
propietarios y constructores tomen en este campo un verdadero punto de interés en
participar de su riqueza con los nlclecs de poblacidn que le rodea, sin que esta

actividad deba poner en riesgo su patrimonio.
SEXTA.- Ya dentro del contrato de arrendamiento deban sujetarse las partes a ciertas
ibertades y limitaciones, refiriéendome en especial en este apartade a la parte

arrendadora, dentro de las cuales menciono |as siguientes:

A) Sujetar como cbligacién minima y obligatoria la vigencia del contratc de

arrendamiento a 18 meses, determinandose ser voluntario para e! arrendatario.

8) Para el caso de prorroga o renovacion a esie contrate, atorgarlo como obligaterio

hasta por un perfodo minimo de 12 meses y maximo segin el acuerdo de voluntades.
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C) Con postericridad a los tiempos sefialados en los incisos anteriores para la duracién
del contrato de arrendamiento, sea facultad Gnica y exclusiva del arrendador el querer
continuar por algin periodo menor, igual o mayor a los antes sefialados, inclusive el
manifestar la expresa voluntad de ya no continuar con dicho contrato para lo cual deba
obligarse en otorgar un plazo de 3 meses exclusivamente para que el inquilino deba
buscar y encontrar un lugar donde ubique su nuevo domicilio.

D) Tener una limitacion en el incremento de las rentas del que puedan darse inclusive
no al termino del contrato o al de su prémoga, sino en periodos comprendidos cada 6, 9
6 12 meses, ajustandose hasta un maximo en cada vez a los indices Nacionales de
Precios al Consumidor, que son emitides por el Banco de México en forma mensual,

como referencia para ajustar los nuevo valores de renta.

E) Otargar el derecho de preferencia hacia el arrendatario actual, para los casos en que

~una vez vencido el plazo y otorgadas las promogas quiera establecer nuevas
condiciones de arrendamiento que de 2 conocer al piiblico en general respecto del bien,
haciéndole saber por escrito al arrendatario las nuevas condiciones, las cuales si varian
en mas de un 30 por ciento a las que tenga vigentes, debera ser respaldado dicho aviso
con la responsiva de un perito en la materia que designe el Departamento del Distrito
Federal, donde se manifieste la justificacion de esas nuevas condiciones, bajo pena en

caso de engano de ser sujeto al pago de dafios y perjuicios en favor del inquilino.

F) El #érmino sefialado para el caso de venta del inmueble arrendado y del derecho de
preferencia sefalado en la ley, deba ajustarse al de 60 dias por o menos, razén que
resuita por demas dificil para el arrendatario el tener que comprometerse en un tiempo
de 15 dias como actualmente se menciona y que por razones obvias en su liquidez
econdmica y la obtencion de recursos, resulta en el mayor de los casos imposible
cumplir con esta circunstancia.

G} Contar verdaderamente por parte de! Gobierno, Tribunales y Autoridades

competentes con el apoyo necesario pronto vy expedito para la recuperacion de los

231



bienes ofcrgades en arrendamiento una vez gue se hayan cumplido la vigencia y
prorrogas sefialadas como obligatorias cuando el inquitino se niegue a desocupar la
localidad.

SEPTIMA.- Por los que se refiere a la parte arrendataria, tambign deba cumpiir con una

serie de requerimientos dentro de Ios cuales podria sefalar:

A) La obligacion de conservar el inmueble en perfectas condiciones de uso durante [2
vigencia del contrato y devolverlo al termino del contrato en las mismas condiciones que
lo recibib, excepto de aquellos casos en que por uso nammal o franscurso del tiempo
hayan desmejorado o se hayan perdido en perjuicio del arrendador, legandc a ser
considerado incluso como delito fas azcionss de Jos dafios y perjuicios que se ocasione
al inmueble arrendado, ya que el mismo deberi ser inveniariado al momento de su

recepcion que da inicio al contrato de arrendamiento.

B) Sin mayer tramite y sin fundamenio legal en gue pueda recurrir, debera desocupar la
propiedad tomada en arrendamiento cuando se hayan cumplido la vigencia y las
prorrogas que le fueron otorgadas, cuando a voluntad del arrendadar le sea exigida su

devolucion.

C) Incurrir incluso en defito penal, para ef caso de que ef uso def inmueble sea diferente
al sefialado en el conirato de arrendamiento, inciuso del uso y abuso que se le haya

dado a dicho bien en contravencion a lo pactado en el contrato.

D} Por lo que se refiere en t&rminos generales al procedimiento que debera llevarse a
cabo para los juicios en materia de arrendamiento inmobiliario, mismos que fueron
reformado tambien en el afio de 1993, su radicacion, tramitacién y solucion que
comprende en {érminos generales dicha gestion, es acertado, ya que se busca come
resuitado de ello, tener un procedimiento &gil, pronto y expedito, en el que las partes

sean congruentes en las peticiones requeridas a la autoridad y esta cuente desde el
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inicio del mismo procedimiento, con los elementos suficientes gue le permitan abreviar
en razén de tiempo la solucién a dichos fitigios.

OCTAVA.- La existencia de organismos destinados para la atencién de dotacion de
bienes inmuebles, en la actualidad no cumplen con los fines para los cuales fueron
creados, por lo que deba ajustarse una alternativa de solucién en la demanda de
viviendas, parlicipando en forma directa en la celebracion de contratos de
arrendamientos respecto de los inmuebles que sean destinados a propiedad privada,
modificando con esto varios factores que en la actualidad representan perjuicio para

dichos organismos como lo sefialo en los siguientes apartados.

A) La transmision de propiedad de los inmuebles creados por dichos organismos,
generalmente constituyen y han representado en ultimas fechas un interés politice, ya
que su entrega y asignacion ha dependido en la mayoria de los casos para el apoyo de
- crertospartidos politicos yde susTepresentanites para 1a obiencion de cargos piblicos y
que como recompensa o pago por dichos apoyos les hacen dotacién y entrega con un
financiamiento de risa, y que en algunos casos dichos inmuebles no se encuentran adn
terminados © en ofros inmediatamente a su ocupacién surgen verdaderos problemas
por la construccion realizada.

Esta dotacion y entrega de inmuebles representa como problema desde mi puntc
de vista, no el de la entrega misma a estos ciertos grupos de personas gue cumplieron
con dichos requisitos para su obtencion, sino el de que los inmuebles en si, son dejados
al abandono por parte de estos organismos credndose al poco tiempo verdaderos
conflictos donde sus habitantes no se preocupan por darles un mantenimiento
adecuado o hacerle inclusive mejoras sino por el contrario se da la creacion de zonas o
unidades habitacionales conflictivas en todos los aspectos que por sefalar entre ctras
fas colonias Tepito, Vicente Guerrero, Ejercito de Oriente, Doctores, donde su
urbanizacion es mala, la distribucion interior muy pequefa, los servicios ptblicos
deficientes, vigilancia nula, su aspecio estructural y espacios recreativos es pésimo por
mencionar algunos aspectos.
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De Io anterior podré agregar que la inversion realizada para la consiruccion de
dichas unidades habitacionaies represento un gasto del gobierno gue en su totalidad no
fue recuperado al transmitirse dichas propiedades y que su gasto de administracion ¥

mantenimiento ha representado, una aportacién de toda la poblacién que habita esta
ciudad.

La solucion que pudo haberse efectuado y que considero pueda realiéarse en el
futuro es el que para las nuevas colonias o unidades habitacionales se otorguen en
arrendamiento todos los inmuebles, donde la funcién que plantec para estos
organismos sea mas directa en la vigilancia, confrol y abastecimiento de bienes
inmuetles destinados a la habitacion financiandese en forma auténoma ceon el cobro de
rentas que deban generar dichas viviendas y que si llevando una adminisiracion
adecuada respecto de dichos bienes no hubiera necesidad de financiar por parte del

gobierno la construccion de nuevas unidades habitacionales destinadas a la habitacion.

B) Otra modalidad que pudiera ser benéfica y pueda ser hien aprovechada en beneaficio
de la poblacion, resultaria el financiamiento y construccion de vivienda por parte de los
promotores de vivienda, instituciones de crédito, sociedades financieras, organismos o
scciedades dedicados a la construccion, asi como del publico en general, que se
destinen especliicamente al arrendamiento, donde el Gobiemno Federal otorgue
concesiones y privilegios hacendarios que dentro de otros fueron comentados con
anterieridad, a fin de gque ios espacios que aln se encuentren vacios de propiedad
particular dentro de la ciudad sean debidamente aprovechados en la construccion para

este destino de vivienda.

Respecto de esie apartade y de los comentarios expresados en el desarrollo de
este trabajo, mientras el Ejecutive, Legisladores, Gobiernc y aquellas auteridades cue
directa e indirectamente tengan relacidon con la invarsién, construccidn, medificacion o
destino de inmuebles para arrendamiento no otorguen las facilidades requeridas por los

particulares, la construccién y destino de inmuebles aportados en general por la
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iniciativa privada, seguiran siendo para su venta al piblico y nunca para ser destinados
al arrendamiento por fa complejidad existente en el area legisiativa que ha seguido

presentando deficiencias las reformas y adiciones efectuadas a los apartados de
arrendamiento de inmuebles de uso habitacional.
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