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INTRODUCCION

El presente trabajo tiene como finalidad analizar las razones por, las cuales se ha
reformado el Cédigo Civil y el Cédigo de Procedimientos Civiles, ambos del Distrito
Federal, en materia de Asrendamiento Inmobiliario, publicadas en el Diario Oficial de

fechas 21 de Julio de 1993 y 23 de Septiembre de 1993, estimando que dichas reformas
* obedecenala problemética que existiz hasta antes de las reformas en el sentido de que
protegian de manera preponderante al inqguilino; y no obstante Ia exposicién de motivos a
lag referidas reformes que sefialan que tienen por objeto darle equidad tanto al arrendador
como al arrendatario lo cierto es que en estas reforma en su andlisie se desprende, que
tienden a favorecer al amrrendador, ya que en la préctica se advierte una evidente
limitacién para la parte amrendataria en la cuestion de offecimientos, preparacién y
desahogo de pruebas dentro del procedimiento y consecuentemente un estado de

indefencion para este.

Desprendiendose 1o anterior por que el arrendador tiene el tiempo suficiente para
la preparacién de sus pruebas y de su demanda; sin embargo el arrendatario en términos
de Jo establecido en la fraccién L , del articule 960 del Cédigo de Procedimientos
Civiles en Vigor, tiene la obligacién de presentar a sus testigos, peritos ¥ demds pruebas
corriendo a su cargo la preparacién de las mismas y para contestar la demanda solo
cuenta con un término de cinco dias y el precepto legal invocado faculta al juez del
conocimiento de que de desahogar las pruebas admitidas en la andiencia, se deciararan
desiertas las mismas por causas imputables al oferente, lo que demuestra una
incongruencia entre la exposicién de motivos y la prictica en el procedimiento, ya que se

pierde la equidad que laley exige.

Por lo que esta situacién motivo muestra inquietud para elaborar el presente trabajo
que sz somete a 1a consigeracion de usteoes,




CAPITULO 1

ANTECEDENTES  HISTORICOS DEL CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO.




CAPITULO L

ANTECEDENTES HISTORICOS DEL CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO.

Para entrar al estudio de nnestro tema es importante que conozcamos como se
contempla el Arrendamiento en diversos paises tal y como & continuzacién lo sbordamos.

1.- Antecedentes Histéricos Internacionales.

1.1. ROMA.

Las ciudades y en particular las universitates no podfanni explorar por 5i mismas ni
cuidar sus inmuebles, de donde acostumbraban arendarlos bajo 1a condicién de que el
arrendatario o sus herederos permanecerfan en posesién en tanto que pagaran
regularmente larenta o vectigal. Los fundos asi arrendados se llamaron agri vectigales
y como el derecho del arrendatario se parecia por su perpetuidad al del propietario se

llegd facilmente a considerarlo como un derecho real.

En Roma al arendamiento se le llamaba locatio conductio, comnotando las
distintas obligaciones de las partes.

Locatio-Onis, significa amriendo, alquiler y Quintiliano también le da la
significacion de disposicién, colocacién de las cosas; también significa jornal o salario.

Este sustantivo viene a su vez de loco-as-are (de locus, lugar), que quiere decir

colocar, poner, dar en alquiler, arrendar.




* Conductio-Onis, significa conduccién, el alquiler; deriva de conduco is ere xi ctum

(de cum y duco, levar) que significa conducir, llevar, tomar a sucldo, asalariar,

epcargarse por cierto precio.” (1)

Se entendfa entonces que el arrendamiento es un comntrato por el cual una persona
llamadz locator se compromete con otra llamada conductor a procurarle el goce temporal
de una cosa, la prestacién de una serie de servicios, o la realizacitén de una obra
determinada mediante una remuneracidén en dinero. * Al conductor suele denomindrsele

colonos cuando arrienda tierra para cultivarla e inquilinas cuando se trata de una finca”

(2)

Derivado del derecho de gentes y admitido por el Derecho Civil, el contrato
de arrendamiento lo mismo que la compra-venta, es perfecto por el solo consentimiento
de las partes y sg rige por las mismas reglas de derecho, es por lo tanto un contrato de

buena fe, sinalagmético, perfecto, pues en cuanto se perfeccions, el locutor se obliga a

suministrar la cosa o trabajo y el conductor debe a el la remumeracién llamada merces.

Las Doce Tablas sélo hablaban del arrendamiento de animales, por lo que parece
que este contrato se origin6 en el arriendo de cosas muebles, para tener después por
objeto a las cosas inmusbles, el contrato de arendamiento se perfeccionaba sélo
consensu como la compra-venta , por lo que no requiere ningn escrito, si se hace es tan
s6lo como prueba, en el caso de que las partes determinaran que se hiciera por escrito,
entonces no sera perfecto hasta en tanto no se cumpla con esa formalidad que se han
impuesto.  El consentimiento de las partes recae sobre Ia cosa que se va a airendar y
sobre la merces que se va a pagar por su disfrute que son los elementos escenciales.
Las cosas objeto de Arrendamiento lo eran tanto las cosas corporales como las
incorporales.

(1) Brave Gonzalez Agustin Oblgaciones Romanas. Editorial Pax- Mégeo, 1972 p. 140.
(2 ldem P.p. 140y 41,




% En cuamto 4 lzs cosas corporales bastaba que estuviesen en el comercio y que
sean vistas como cuerpos ciertos, de donde resulta que si se consumen por el uso
raramente entraran en el Arrendamiento.  En cuanto a las cosas incorporales, podian
ser objeto de arrendamiento el usufructo, las operae servorum, y la superficie, siendo
para Justiniano el derecho de habitacién ™ (3).

Las servidumbres prediales no podian ser arrendadas sin el terreno a que
pertenecen y el conductor es responsable de las que deje extinguir.  Se podia dar en
Arrendamiento también, las cosas ajenas, por que en este contrato el locator daba al
conductor, solo el disfiute de ]a cosa arrendada.

E! precio o merces es la prestacién que recibe el locator del conductor por el
disfrute que este obtiene del bien. “ La merces es el equivalente del precio en la
compra-venta, la merces debia ser cierta, esto es fijada por las partes o por um tercero;
cuando la merces era ficticia el arriendo era nulo, de manera que la merces quedaba al
arbitrio de 1as partes, como la merces era la representacién del goce del bien y este
disfrute no podia ser suministrado al conductor mds que de una manera sucesiva, la
merces no es debida mas que a medida que se va disfiutando del bien, de ahi que se
pague periddicamente y no en una sola exhibicién, como en la compra-venta .”” (4)

El contrato de Arrendamiento dio nacimiento a dos obligaciones reciprocas,
ambas de buena fe la del locator sancionada por la accién conducti y la obligacién del
conductor sancionada por la accién locati.

FEl arrendador o locater debe procurar ante todo al arrendatario o conductor el
disfiute de Ia cosa durante todo el tiempo del contrato, esto es, el conductor esta dotado

(3) Bravo Gonzilez Agustin Ob. Cit. P.p. 142y 143,
(4) ldem. P. 143,




610 de un crédito, no de un derecho real, que tiepe por objeto tanto el uso propiamente
dicho como los frutos.

Por otra parte, este disfrute podia hacerlo directamente, el conductor o por
intermedio de un tercero, salvo que se hubiese convenido lo contrario que prohibia
subarrendar, “ Esta primera obligacién no solo impedia obstaculizar el disfrute al
conductor, sino que por via de consecuencia le impone ciertas obligaciones mas, como a

continuacion se detallan:

a) Debia entregar la cosa con sus accesorios expresa o técitamente

contenidos,

b) Debia conservar la cosa, por tanto deberia hacerle las reparaciones que
necesitara para que ) arrendatario la disfrute totalmente, ya que ¢l arrendatario
podia obligarlo para que lo hiciera o para obtener la reduccién proporcional de la

merces,

¢) Debia de responder sabiéndole o no de los vicios que impidiesen o dismimuyeren
el disfrute del mueble o inmueble,

d) Debia el locator garantizar al conductor contra la eviccién, y todo acto que atenté
contra ¢l disfrute de la cosa, una obligacién mes por perte del amrendador
consistia en reembolsar al conductor por los gastos que éste haya hecho,

necesario o tiles para la conservacién de la cosa” (5)

La obligacién para el arrendatario o conductor y la més importante es el pago de la

merces, pago que se debia hacer periédicamente por ser el disfrute del bien sucesivo.

(5} Bravo Oonzdler Agustin Ob. Cit. P. 144,




No existia obligacién de pagar la merces cuando no se disfiutase del objeto
arrendado, si el disfrute se reduce, la merces también se reducird proporcionalmente.

La muerte del arrendador o del arrendatario no ponfan fin al arrendamiento,
comfnmente el arriendo de cosas finalizaba a la llegada del término convenido, se tratase
de inmuebles rurales, 1o normal era que terminase a los cinco afios, pero si las partes no
decian nada al respecto se daba enfonces nacimiemto a un muevo contrato de

arrendamiento a lo que se conocia como ticita reconduccién.

La pérdida fortuita de la cosa arrendada lo anulaba de pleno derecho, porque
quita a una de 1as obligaciones sv objeto y 2 la otra su causa.  Terminaba también, cuando
el locator hace expulsar al conductor que ha abusado del disfiute o que debe dos
anualidades de la merces pero también el locator o arrendador podia dar por terminado
el contrato cuando necesitass disfrutar ¢l mismo del objeto arrendado o cuando deseara

repararlo.

El conductor o arrendatario, podia dar por terminado el contrato antes del
término cuando veia restringido su disfrute por parte del locator o arrendador o de un
tercero, o bien si por caso fortuito se deteriora la cosa de modo que ya no pudiese

disfrutarla, en caso de existir dolo, la parte responsable deberia dafios y perjuicios.

Las acciones que nacian del conirate de arrendamiento eren de buena fe y por la
extensién que les da ese carfcter sirven para reclamar todos los resultados que deriven

equitativamente del contrato o de sus pactos accesorios.

Por la actio conducti, el conductor exigiria al locator que le rebaje la merces
cuando no goce de todo el bien, que le reembolse de los gastos de reparacién que haya

hecho, que le indemnice en caso de eviccidn, etc.




“ Es entonces, que el precio del alquiler debe consistir en dinero, cuando se
tratase del srrepdemiento de un findo de tierra, la renta podia ser fijada en especie, el
recio debia de ser una cuestién seria, sino no habfa arrendamiento.” (6)

Hemos mencionado que el contrato de arrendamiento es un contrato sinalagmitico
perfecto que produce obligaciones reciprocas a cargo de ambas partes.  Es entonces que
el arrendador es responsable no solamente de su dolo, sino también de toda falta, pues
esta interesado en el contrato pero no responde de los casos fortuitos, el amrendatario

debe pagar el precio convenido, muy frecuentemente a fin do cada affo.

“En cuanto a los riesgos, éstos eran para el arrendador, si la cosa alquilada perece
por caso fortuito, el arrendatario, que debe devolverla al final del arriendo y que es
deudor de un cuerpo ¢ierto, queda libre, cesa de pagar lamerces. Es pues el arrendador
quién soporta la pérdida de la cosa arrendada” (7)

El arendamdento 060 eatd destinado o suministrar al arrendetario ¢! disfine
temporal de |a cosa arendada, éste contrato tiene por tanto una duracién limitada, cuando
termina se agota la fiente de las obligaciones que emanan de él, pero las que han nacido y
no han sido afin ejecutadas, subsisten, unque hayan nacido de un contrato temporal.

Es entonces, que el arrendamiento llego a su fin por la expiracién del tiempo
convenido, la duracién ordinaria del arriendo de un fimdo ristice entre los Romanos era
de cinco afios, si al cabo del tiempo fijado, el arrendatario continuaba gozando de Ia cosa
arrendada sin oposicién del arrendador, se daba lugar a un meveo arriendo por el acuerdo
tacito de las partes, entonces hay tdcita reconduceién

(6) Petit Fugene. Tratedo elemental de Derecho Romenc. Editorial Nacional México P. 402
(7 ldem P, 403,




«El contrato valedero por affo, si se trataba del armiendo de un fundo de tierra; el
arrendamiento también podia llegar a su fin por la pérdida de la cosa arrendada, el mutuo

disentimiento, o sea el acuerdo de las partes para disolver el contrato.” {8)

Resumiendo enlonces, tenemos que el arrendamiento es un contrato consensual,
bilateral y oneroso por el que una persona se obliga por cierto tiempo y a cambio de una
retribucién a procurar a otra el vso y disfrute de una cosa, a prestarle determinados

servicios o a ejecutar para elia una obra especifica

“ Esta concepcidn unitaria de} arrendamiento, herencia del Derecho Romano, que
bajo una misma denominacién englobaba la locatio conductio rerum, contrato por el cual
el locator se obliga a proporcionar a otra persona, denominada conductor, el goce
temporal de una cosa no consumible, a cambio de una remuneracién periédica en dinero”
9

En segundo término, el contrato de aparceria, por el cual el locator s obligaba a
proporcionar a ofra personz, el colonus partiarius, ¢l goce temporal de un terreno
agricola, prometiéndole en cambio cierfo porcentaje de los frutos que se tuvieran en ese

terreno.

En tercer lugar el contrato de trabajo, locatio conductio operarnum, por el cual el
locator se obliga a proporcionar a un patrén, el conductor, sus servicios personales

durante algiin tiempo, a cambio de cierta remuneracién periédica en dinero.

* Asi tenemos en cuarfo lugar el contrafo de obra, locatio conductio operis, por el
cual el conductor se obligaba a realizar cierta obra para el locator, mediante el pago de

um precio determinado.” (10)

(8) Pett Fugene. Ob. Cit P. 404
{9) Anderm a Ayuthin Oren Enciclepedis de] Mundo, 9 Reimpresidn. México 1971, Edicién Marin, 5.A p. 2.602
(30) Floris Margadent. S. Oullerme. El Dereche Privado Romano. 4" Edicién. Edtvorial Esfnge, S.A. 1970 p.p.A10 y 411




*El contrato valedero por aflo, si se trataba del arriendo de un fundo de tierra: el
arrendamiento también podia llegar a su fin por la pérdida de la cosa arrendada, el mutuo

disentimiento, o sea el acuerdo de las partes para disolver ¢l contrato.” (8)

Resumiendo entonces, tenemos que el arrendamiento es un contrato consensual,
bilateral y oneroso por el que una persona se obliga por cierto tiempo y a cambio de una
retribucién a procurar a otra el uso y disfiute de una cosz, a prestarle determinados

servicios o a gjecutar para ella una obra especifica

“ Esta concepcién unitaria del arrendamiento, herencia del Derecho Romano, que
bajo una misma denominacién englobaba Ia locatio conductio rerum, contrato por el cual
el locator se obliga a proporcionar a otra persona, denominada conductor, el goce
temporal de una cosa no consumible, a cambio de una remuneracidn periédica en dinero”
9

En segundo término, el contrato de aparceria, por el cual el Jocator se obligaba a
proporcionar a ofra persona, el colonus pertiarius, ¢} goce temporal de un terreno
agricola, prometiéndele en cambio cierto porcentaje de los frutos que se tuvieran en ese

terreno.

En tercer lugar el contrato de trabajo, locatio conductio operarum, por el cual el
locator se obliga a proporcionar a un patrén, el conductor, sus servicios personales

durante 2lgiin tiempo, a cambio de cierta remuneracién periddica en dinero,

“ Asi tenemos en cuario lugar el confrato de obra, iocaiio conductio opens, por el
cual el conductor se obligaba a realizar cierta obra para el locator, mediante ¢l pago de

um precio determinado.” (10)

(E} Petit Eugene. Ob. Cit P 404
{5) Anders u Ayuthia Qran Enciclopeda del Mundo. #* Retmpresién. México 1971, Ediciéa Marin, 5.A. p. 2-602
(10) Flotis Margadent. §. Cullermo. El Dereche Privade Romane. 4* Edicién. Editorinl Esfinge, 5.A. 1970 p.p.410 y 41)




12.ESPANA.

Trataremos brevemente el contrato de arrendamiento en Espafia. Por ser en éste
pais donde se encuentran los antecedentes méds inmediatos que nos llegaron al Derecho
Mexicano.

Gran similitud existe entre el contrato de arrendamiento del Dereche Romano y el
Derecho Espaiiol, ya que éste iltimo tom6 como fuente de inspiracién el Derecho
Romano.

“El Derecho Espafiol divide al contrato de arrendamiento, en artendamiento de
cosas y arrendamiento de obras y servicios.  Asi vemos que en el articulo 1543 del
Cédigo Civil Espafiol, dice que en el arrendamiento de cosas, una de las partes se obliga
a dar a otra el goce 0 uso de uma cosa por tiempo determinado, y precio cierto, de donde
se desprende con claridad que se trata de amrendamiento de cosas, y para el
arrendamiente de servicios, el articulo 1554 del mismo cédigo, dice que en el
arrendamiento de obras y servicios una de las partes se obliga a ejecutar una obra o a
prestar a la otra un servicio por precio cierto, de donde vemos que también el trabaje
personal es susceptible de arrendarse en esta legislacién.” (11).

Al igual que en el Derecho Romano y en el muestro, en e} Derecho Espafiol no
son susceptibles de arrendamiento las cosas que se consumen por su uso normal,
circunstancia natural y légica, toda vez que el arrendamiento por su naturaleza, es de
caricter permanente y si estuviésemos en presencia del arrendamiento de una cosa que
por su uso se acabara, el contrato de arrendamiento al terminarse la cosa, quadaria sin
materia.

Asimismo como requisitos del arrendamiento, se seflalan los siguientes: el
consentimiento de las partes, acuerdo sobre la cosa objeto del contrato, la direccién del

mismo, la formalidad, que debe ser dado el contrato por escrito y debe ser registrado en

{11) Cédigo Civil Espaficl Anctado y Concordsdo por el Dr. Menucl De Borful, # Edicién. Editorial Arsnzadi Madnd
Espefia 1962, P. 246.
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el Registro de la Propiedad, para que surta efectos contra tercero, precio, que debe ser
cierto, verdadero y justo y por lo que respecta al arrendamiento de obras o servicios
deben ponerse de acuerdo las partes acerca del salario o joal que ha de pagarse por el
trabajo arrendado.

OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR.
El arrendador se encuentra obligado a enfregar la cosa objeto del contrato, a

efectuar las reparaciones mecesarias durante la vigencia del arrendamiento, para
conservar 1a cosa arrendada en condiciones de servir para el uso @ que fue destinada, a

procurar al arrendatario el goce y disfiute de la cosa pacificamente.

OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO.

Por su parte el arrendatario estd obligado en primer lugar a pagar el precio
convenido por el arrendamiento en e! plazo fijado, a usar la cosa tnicamente para los
fines convenidos, asimismo se encuentra obligado a pagar los gastos que ocasione la
escritura del contrato, a devolver la cosa cuando haya terminado el plazo fijado por los
contratantes.

FORMAS DE TERMINACION DEL CONTRATO.

Fl confrato puede terminar por las siguientes caueas: por mutuo consentimiento, es
decir, por convenio entre las partes, por haber expirado el término que se fije para su
duracién, por infraccién de cualquiera de las partes a alguna de las cldusulas pactadas en
el contrato o por faltar el arrendamiento a su obligacién de pagar el precio en el plazo y
términos convenidos y por que el arrendatario le dé a la cosa un uso distinto a aquel que

ge convino.
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1.3. VENEZUELA.

«F] contrato de arrendamiento, entendido luego de su desarrollo histérico, como
arrendamiento de cosas encontréndose definido por el articulo 1579 del actual Cédigo
Civil como aquel por el cual una de 1as partes contratantes se obliga a hacer gozar a la
otra de una cosa mueble o inmueble, por cierto tiempo y mediante un precio determinado
que ésta se obliga a pagar a aquélla” (12)

Este contrato regulado en el Cédigo Civil y no siendo sus normas de Orden
Publico, inicialmente pareceria estar bajo el dominio del principio de la astonomia de la
voluntad de las partes.  Esto no es asf porque el Estado interviene en forma intensa en
una serie de elementos del contrato, dado que éste es un medio de solucionar una de las

necesidades socigles findamentales del hombre, es decir, 12 de vivienda.

Todo contrato tiene, elementoe esencialos a su existencia y, por otro lado elementos

esenciales a su validez

Los primeros son consentimiento, objeto y causa  Los segundos son capacided y
consentimiento legitimamente manifestado.  En el confrato de arrendamiento hay mna
intervencién estatal neta, en dos de los elementos esenciales a su existencia: en el

consentimiento y en el objeto.

En el consentimiento la intervencidn estatal se manifiesta a través de lo que se ha
ltamado el “aviso de vivienda deshabitada”, previsto en los articulos 21 al 24 de la Ley
de Regulacién de Alquileres.

(1) Brewers Corins Alln R Revista de Derecho Pibco. Volimen 22. Abrl a Judo 1985, Bditerial Juridica
VenezolanaCaracas. P, 62.
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1)

“En la prestacion a que se obliga el arrendador es la de: hacer gozar pacificamente
y temporalmente la cosa al arrendatario; aqui interviene el Estado a través de la
normatividad del arrendamiento nulo por ilicitud de objeto relativo a las viviendas
insalubres.” (13)
Por lo que respecta a la prestecién a que se obliga el arrendatario, es el pago del
canon o pensién, aqui interviene el Estado en e] procedimiento de fijacién del precio.

“1a legislacién Especial Inquilinaria, compuesta por las normas inquilinarias del
Cédigo Civil, la ley de Regulacién de Alguileres y su Reglamento, el Decreto
Legislativo sobre desalojos, entre otros cuerpos legales, tiene ¢l rasgo caracteristico de
dejar a un lado el principio de la autonomia de la voluntad de las partes y consagrar una

intervencién directa del Estado para favorecer al débil juridico necesitado de vivienda.”

(14)

Esa Legislacion Especial Inquilinaria, acuerda una serie de derechos a los
inquilinos, cuya consagracién sustantiva no bastaba, sino que debfa proveer los
mecanismos adjetivos o procedimentales necesarios para la realizacién fictica o de

hechos de tales derechos.

El procedimiento que se desarrollaba ante el Tribumal de Apelacién de
Inquilinatos era un procedimiento administrativo y los actos que dictaba eran actos
administrativos.  La via edministrativa en ese caso, se agotaba con la decisién y esa

decisién era considerada recurrible en via contencioso- administrativa

{13) Ousrra Luis Beltrén El Acto Admimstrative. La teorfa del Procedmiento Admiristrative. Coleccidn de
Eperializades Nimero 2 Caracas 1997 p. 68.
(14) Bendaysvan Levy Isaac. Estudios de Derecho Inquinario Editorial Juridica. Caracas 1963, P. 53
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“ El procedimiento contencioso administrativo comenzara cuando se recurra ante
1a Corte Federal, a los actos administrativos del Tribunal de Apelaciones, por ilegalidad
o violacién alaLey.” (15)

* En un procedimiento contencioso-administrativo, Ja administracién es parte, en
tanto que en el procedimiento seguido ante el Tribunal de Apelaciones de Inquilinato se
ventilan cuestiones de hecho y de derecho.” (16)

Eg decir, que para que haya un proceso es necesario que haya dos partes, con
pretensiones opuestas, y por tanto que haya un demandante y un demandado, eeria tanto

como negar la concepcién del contencioso- administrativo como proceso a un acto.

Podria sostenerse con fimdamento, que el procedimiento inquilinario es un recurso
contencioso-administrativo de plena jurisdiccién, donde el Juez administrativo conocerd
de los hechos y del derecho, y tendrd la facultad incluso de modificar el acto
administrativo impugnado.

La competencia de la jurisdiccién contencioso administrativa es de eminente
orden pablico, y estd establecida, exclusivamente por la materia, esto es por la

naturaleza de los juicios o litigios en que interviene la administractén piiblica

1.4. URUGUAY.

Remilta findamental el estudio de fos antecedentes histéricos de la legislacién
nacional Uruguaya, la cual arranca de la vieja legislacién espafiola.

(1%) Angrisane Anlrio, Reeurriblidad de lss Decisiones] o] Tribunsl de Apelacién do lnguiinato, Revista de Derecho
PibBco. Volumen no. 4. Octubre a Diciembre de 1980.Edtorial Jurfdica Venerclana. P, 62,
{16} 1dem P. 71,
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Nos mostrard también, 1a constante variedad de las soluciones y principa]menté, la
adopcién de medidas provisorias para resolver, transitoriamente problemas a los que se
reconocen causas profundas, que no se atacan en forma adecusda, manteniéndose la
legislacién de emergencia a través de sucesivas prérrogas, esto nafuralmente de pésima

técnica legislativa

Desde luego que también dificulta las relaciones entre las partes (arrendadores y
arrendatarios) y la labor jurisprudencial. La 6Gltima Ley intenta establecer una

legislacién mds permanente,.

Desde las Leyes de Partidas, se conoce el intervencionisme en materia de
ocupacién de inmuebles, En aquel Cédigo Espafiol, que rigié inicialmente, se establecia
la distincién conacida hoy, entre desalojos de arrendatarios con plazo y sin plazo, y enfre
los de buenos y malos pagadores. El régimen establecia el principic de que no se podia
proceder a la desocupacidn de la finca de los inquilinos buenos pagadores, afin vencido

el plazo, si no medigban algunas de las cansales establecidas por la Ley.

“ Se gstablecla como causales: la necesidad del propio duefio que reclamzba la
finca para vivir, la reconstruccién o reedificacién, el caso de “inquilino de mala
vecindad”, el no pago, que determinaba ima especie de rescisién del contrato, con el

consiguiente desalojo.” (17)

Otra norma es |a famosa “ley de Madrid”, auto que regulé la situacién de los
arrendamientos, en forma proteccionista del inquilino, y severa para la posicién del
arrendador, admitiendo una prérroga del contrato de diez en diez afios, la transmisién

legal del derecho del arrendatario luego de su muerte, a la viuda e hijos, etc.  Este

régimen dura hastz ia promuigacién de una Ley del 19 de Abril de 1853.

{i7)Vescovi Enrique, Enfoque Procesal del Régimen de Armrendamientos y Desalojos urbanos, Montevides, Uruguay.
Ediciones IDEA. 1974. P. 12
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La ley de 1853 anticipaba el criterio propietarista, propio de la época, que
presidirfa el régimen del Cédigo Civil, el cual se inscribe en la defensa del derecho
absoluto de propiedad, en dicha Ley se eliminan causales de desalojos, aunque como
contrapartida se atribuyen a los inquilinos desalojados plazos mucho més amplios que los

conocidos hasta entonces: 60 dias para casa-habitaci6én y 90 para industria y comercio.

El Cédigo Civil del 12 de Julio de 1868, mantiene ese criterio y establece, un
régimen que permite al propietario, una vez terminado el contrato, obtener el desalojo en
plazos breves, sin necesidad de invocar causal alguna de excepcidn, negando derecho al
“inquilino o arrendatario”, a oponerse al desalojo, sea cual fiere 1a razén del duefio para
exigirlo.  Estamos en pleno predominio del régimen de autonomia de la voluntad en el
contrato y de absoluto respeto al Derecho de propiedad; el inmueble debe devolverse,
cumplido el contrato.

“El Cddigo de Procedimientos Civiles del 17 de Enero de 1878, destina su Titulo

VI al Juicio de Desahucio o desalojo; tiene como antecedente inmediato, al régimen

procesal espafiol, que en ese momento se encuentra plasmado en la Ley de

Enjuiciamiento Civil de 1855. El! procedimiento se desarrolla mediante la demanda y

una audiencia verbal; sino concurre el demandado o se allana a la pretension del actor.
Si en cambio comparece, y se opone, se pasa al Juicio Ordinario.” (18)

El procedimiento es similar a la Legislacién Espafiola, demanda, audiencia y si

el demandado no comparece, desalojos con plazos brevisimos: contrato vencido de 8, 15

y 30 dias para destino de habitacién, comercio o rural, respectivamente.  Si no hay

contrato escrito o no se acredita el vencimiento del término, se aumentan los plazos a 60,

90 y 180 dias, respectivamente.

Desde que se implanta el régimen del Cédigo de Procedimientos Civiles, hasta la

ley de 1927, existe un fargo periodo durante el cual merecen destacarse las primeras

(18) Vescovi Enrigue. Ob. Cit. P. 13,
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leyes de emergencia, dictadas a partir de 1919, come consecuencia de los problemas

creados por la crisis mundial.

En la primera Ley de 1919, del 16 de Octubre, ya se suspenden los desalojos y
lanzamientos, se instaura el régimen de causales que ya habfa regido en el pais,
reduciendo los plazos cuando la finca se pide para ocuparla el propietario o reedificarla
inclusive 1a proteccién llega a los malos pagadores, permitiendo a los jueces elevar los

plazos de desalojo hasta 3 meses.

La ley del 29 de Junio de 1921 establece un sistema de plazos escalonados para los
desalojos, tal y como se hace moderadamente en las Leyes de emergencia, para los

lanzamientos.

“La ley de 1922 del 17 de Abril, comienza a transitar un camino oy recorrido, al
crear los “jurados de conciliacién y arbitraje”, especialmente para la materia de los
predios rurales.” (19)

La ley de 1927 del 16 de Diciembre, representa un paso adelante, de tal modo que

sus dispesiciones se encuentran agn hoy vigentes.

Dicha ley establece el proceso monitorio en forma pura, tal como existe en la
actualided. La ley racionaliza el procedimiento, el sistema de plazos, regula la
competencia, y declara nulas ciertas cléusulas del confrato en defensa del inquilino.
Distingue, con mayor precisién, las acciones de desalojo, cobro de alquileres y rescisién

del contrato, munque s6lo prevé como cansal de incumplimiento del contrato, la falta de
pago.

{19) Vescovi Bnrique. Ob. Cit. P. 14



17

A partir de 1931, la nueva crisis determina la adopcién de importantes medidas
entre las que se cuenta la Ley del 17 de Julio de 1931, que establece una rebaja de los
alquileres del 10% y crea los jurados de conciliacién y arbitraje, para mediar entre las
partes, cuando entendieren que el precio del contrato no se ajusta al valor corriente.

De 1936 a 1943 tenemos un breve perfodo de libertad en la contratacién de los

arriendos, en materia urbana

La Ley de 1941 del 21 de Abril, que permite que los jueces abran de oficio, una
instancia arbitral, en la que actuardn como 4rbitros, y amigables componedores, para

resolver, no s6lo lo referente al precio sino también a'si se acepta o no el desalojo.

“La Ley de 1943 del 20 de Agosto que establece el sistema de jurados de
conciliacién y arbitraje, con amplias potestades para regular el precio, plazos, declarar la
resolucién del contrato, etc. La Ley de 1943, dictada a la finalizacién de la segunda
Querra Mundiat, y frente a una gran crisis de vivienda, promieve una rebaja de alguileres
del 10% y 20% y crea el sistema de “Jurados de Alquileres.” (20)

A partir de la Ley de 1948 del 1°. de Octubre se empieza a notar la desproteccion
al propietario y su perjuicio, frente a los aumentos de los impuestos y la rebaja o
congelacién del alquiler, la Ley entonces, permite un aumento en el precio de los

arrendamientos.

Se llega ala Ley de 1964, del 1°. de Octubre con la pretensién de dictar una
norma de fondo, que permita salir del régimen de emergencia, esta Ley permite contener
una importante regulacién general del régimen de arrendamientos y desalojos y es el
inmediato entecedente de los regimenes vigentes. Esta Ley, trata de evitar los desalojos
masivos, en momentos en que el mimero de viviendas es insuficiente y proteger a los

inquilinos pero a la vez permitir razonables aumentos a los propietarios.

(20) Vescovi Enrique. Ob, Cit. P. 15,
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La Ley establece la regulacién de otras relaciones relativas al precio del arriendo,
prohibiendo la fijacién del precio en moneda extranjera, asi como el aumento por via
indirecta del pago de reparaciones, impuestos o gravémenes que no corresponden al
inquiline, asi como la nulidad de las cléusulas de aumentos posteriores a la terminacién
del plazo contractual.

En 1968 se dicta otra Ley findamental en cuanto a los lanzamientos se produce una
mueva prérroga que a su vez es seguida de otras.

En cuanto al contrato, la regulacién del precio se va modificando de acuerdo a la
tasacién de la oficina del Estado, cada dos o tres afios, segiin se trate de habitacién u
otros destinos.  La fijacién del precio, de la via judicial pasa a la administrativa, con
posibilidad de recurrir al juzgado.

Con la entrada en vigencia de la nueva Ley de 1974, cesan las prérrogas, las
iltimas de las cuales las acordé el Poder Ejecutivo por via de medidas prontas de
seguridad,

En materia de arrendamientos urbanos el contrato sigue regido por el Cédigo Civil
en materia de desalojos wrbanos y otros procedimientos relativos al contrato de
arrendamiento ( rescisién, cesion, transmisién del arriendo, etc. ). LalLey losregula
tratando de ser un cuerpo tinico que sustituya todos los demds.

La regulacién del contrato, significa que el legislador imponia las condiciones
contractuales por encima de la voluntad de las partes.

“ | régimen snterior, habia establecido lo que los propios legisladores calificaron
como el “Contrato eterno”. (21), pues continuaba luego de vencidos los plazos y habia

{21) Vescovi Frrique . Ob. Cit. P, 21.
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prémrogas automéficas por dos o tres afios segin el destinoy el precio se fijaba enfre
las partes y si no habia acuerdo entre éstas, a peticién de las mismas el precio era fijado
por una Oficina Técnica especializada del Estado.

La Ley de 1968, estableci6 una regulacién que pretendia ser permanente.  La
presente ley adopta como ofro sistema en primer lugar, luego de una breve prérroga de
los plazos, permite los desalojos libremente, lo que hace ser pesimista acerca de la
permanencia del sistema, pero, ademas al permitir para el futuro la realizacién de

contratos pactados por las partes, regula el precio de éste, salvo el del primer afio,

En lo que se refiere a desalojos y lanzamientos, esta Ley establece un sistema mds
tiberal que 1a legislacién anterior, a medida que el propietario pueda desalojar y lanzar al
inquilino, tiene mas libertad para la contratacién.

La nueva Ley, establece el principio de que vencido el contrato luego de un affo en
caso de casa habitacidn se puede dar libremente el desalojo.

En cuanto a los lanzamienfos, es sabido que éstos hen sido suspendidos desde
hace afios, no sélo por dispoeicién legal sino ain por via de decreto. Quiere decir que
afin en los casos en que el legistador ha creado la cansal, y dado al arrendador la legitima
expectativa de obtener la vivienda ya que sea para habitar, reconstruir, etc. luego le
impide concretar la misma al suspender ¢l lanzamiento, se trataba de una politica

contradictoria,

La 0ltima legislacién, vigente hasta ahora, establecié que todo inquilino,
desalojado tenia derecho a inscribirse solicitando una vivienda de emergencia y mientras
la misma no era proporcionada no se hacia efectivo el lanzamiento. Y el Estado
comenzé a construir viviendas.  En la sala del Consejo se modificé el sistema y se

establecié para los lanzamientos futuros, una prérroga, para el inscrito pero sélo por un
affo, y no hasta que se le diera la vivienda
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Pese al propésito libre contractualista el contrato de arrendamiento estd dirigido
legalmente, en sus aspectos esenciales; toda vez que lo esencial es que se regulan los

plazos y precios,

“ Con respecto al precio hay una regulacién de los contratos vigentes, con algin
plazo que podemos llamar “Gracia” (22), se establece un reajuste anual automético de
todos los precios de los arriendos urbanos, inclusive se establecerdn en un sélo precio, en

moneda nacional.

Los plazos también estén regulados parcialmente pues se fijan minimos de dos afios

para casa habitacién y cinco para industria y comercio.

* La orientacién de las Leyes llamadas de “emergencia” habfa side
predominantements protectora, del inquilino, tratando especialmente, de darles un
régimen de ectabilizacién estableciendo especialmente el derecho de continuar ocupando

la vivienda, y 2 no pagar un precio muy alto que también se regulaba” (23).

Es cierto que en los Gltimos tiempos se traté de proteger también al propietario, at

notarse que éste era la verdadera victima del régimen.

“Tag caracteristicas de las Leyes vigentes son las de regular todo el régimen
general de arrendamientos y desalojos, de acuerdo a las finalidades propuestas por e!
legislador.  Constituye entences, verdaderes cédiges en los que se mezclan normas de
fondo y de forma, que interfieren en la legislacion civil (Cédigo Civil Rural) y en Ia
procesal (Leyes de Desalojo). Todas éstas Leyes tienen un artfculo que establece que
gus disposiciones “son de Orden Piblico”. (24)

(22) Vescovi Enrique. Ob, Cit. P. 23
(2%) ldem P.73
(24) 1dern. P. 15,
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2.. Antecedentes Histéricos del Contrato de Arrendamiento dentro del

Derecho Mexicano.

Ahora analizaremos ¢l arrendamiento en México, contempléndolo de la siguiente

manera:

2.1. CODIGO CIVIL DE 187(.

El Cédigo Civil del Distrito Federal y Tervitorio de la Baja California de 1870,
constaban de 4 Libros, divididos de la siguiente manera: Libro Primero De las
Personas; Libro Segundo De los Bienes, la Propiedad y sus diferentes Modificaciones;
Libro Tercero De los Contratos y el Libro Cuarto de la Sucesion por Testamento.

Es necesario mencionar que muestro tema en estudio se encontraba contemplado
dentro del Libro Tercero demominado De los Contratos, Titulo Vigésimo del
Arrendamiento.

Dicho contrato de Arrendamiento se encontraba regulado dentro de los articulos
3068 al 3205, constando de cinco capitulos, como a contintacién se detallan:

Capitilo Primero.- Disposiciones Generales.

Capitulo Segundo.- De los Derechos y Obligaciones del arrendador y arrendatario.

Capitulo Tercero.- Del modo de terminar e} Arrendamiento.

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

Capitulo Quinto.- Del alquiler o arrendamiento de cosas muebles.
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Por lo que entraremos a continuacién al andlisis del contrato de Arrendamiento.

« Por lo que respecta al Capitulo Primero en el que correspondia  las
Disposiciones Generales, se encontraba regulado de los articulos 3068 al 3081 y
basicamente a partir del articulo 3068 nos sefialaba que el arrendamiento es el contrato
por el que una persona cede a otra el uso o el goce de una cosa por tiempo determinado y
mediante un precio cierto.’(25); pueden dar y rectbir en arrendamiento  aquellos que
pueden contratar.

El que no fizere duefio de la cosa, podré arendarla en el caso de tener facultad de
celebrar este contrato en virtud de contar con autorizacion expresa del dueflo o ya fuese

por disposicién de la Ley.

Un copropietario de cosa indivisa, no podia arrendar sin consentimiento de los

otros copropietarios.

El arrendamiento podia hacerse por el tiempo que conviniera a los contratantes y el
precio de éste consistia en una suma de dinero o equivalente, con tal que fuere cierto y

determinado.

En ¢l caso de que pasara de trescientos pesos anuales la renta, el arrendamiento

debia ser por escrito. Y se oforgaria en escritura piblica, aguel contrato.

* Respecto al Capitalo Segundo que era De los Derechos y Obligaciones del
Arrendador y del Arrendatario, se encontraba comprendido de los articulos 3082 al 3133

(25) Cédige Civill del Distrite Federal y Territorio de la Baja California de 1870. México. lmprenta dirigida por José
Batiza [870. P. 472,



23

y nos sefialaba De las Obligaciones del Arrendador, aiin no habiendo pacto expreso, ello
especificamente findado en el articule 3082 el cual manifiesta:

1.- A entregar al arendatanio la finca arrendada y en buen estado para el uso
convenido; en el caso de no existir convenio expreso, para aquel a que por su misma

natraleza estuviere destinada.

2.- Debia conservar la cosa arrendada en el mizmo estado durante el arrendamiento

y hacer reparaciones necesarias.

3.- A no estorbar el uso de la cosa arrendada excepto por causas de reparaciones.

4.- A garantizar ¢l uso pacifico de la cosa por todo el tiempo del contrato.

5.- Debia responder de los perjuicios sufridos por el arrendatario en el caso de
vicios ocultos de la cosa, anteriores al arrendamiento, Debia entregar la cosa en el

tiempo convenido, no podia mudar la forma de la cosa arrendada, salvo por reparaciones
urgentes.” (26)

“ En cuanto a las obligaciones del Arrendatario estaban comprendidas a partir del
articulo 3092 y eran las siguientes:

1.- Debia satisfacer 1a renta o precio en el tiempo y forma convenidos.

2.- Responderfa de los perjuicios que la cosa arrendada suffiera por su negligencia

o la de sus familiares ¢ subarrendatarios.

3.- Debia servirse de la cosa sélo para el uso convenido.” (27)

(26) Cédigo Civil de 1570 Ob. Cit. P.p. 474y 475
(27) 1dem. B, 475,
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El arrendatario, debia pager la renta desde el dia que recibe la cosa arrendada,
dentro del plazo convenido en el caso de faltar & un plazo para el pago de la renta el
arrendatario no podia exigir el cumplimiento del contrato y debfa pagar la renta en lz

especie de moneda convenida.

Fl arrendatario serd responsable del incendio a no ser que proviniese de caso
fortuito; en ¢l caso de que ¢l incendio se hubiese comunicado de una casa vecina, no
podia responder e} arrendatario.

Referente 2l Capitulo Tercero, que era del modo de terminar ¢! arrendamiento, se
encontraba contemplado & partir del articule 3134 al articulo 3167 y en primer término

especificamente el articulo 3134 nos sefialaba los modos de terminar el contrato de
arrendamiento, los cuales eran ;

1.- Por haberse cumplido el plazo fijado.
2.- Por convenio expreso.

3.- Por nulidad.

4.- Por rescisién.” (28)

Las causas por [as cuales el arrendador podia exigir la rescisién del contrato, se
encontraban contempladas especificamente en e articulo 3144, y éstas eran:

1.- Por falta de pago de Jarenta

2.- Por usarse la cosa para el use que no estaba convenido.

(28) Cédigo Civd de 1870. Ob. Ci. P. 481
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3.- Por subarriendo.” (29)

En ¢l Capituio Cuarto que trataba de las Disposiciones Especiales respecto de
los arrendamientos por tiempo indeterminado, este capitulo se encontraba regulado a
partir del aticulo 3168 al 3173 y respecto al erticulo 3168 se sefialaba que no se
hubiesen celebrado por tiempo determinado, durarin tres afios, a su vencimiento
terminarén sin necesidad de desahucio. Los fres afios de que hablamos anteriormente
serfan obligatorios para el arrendador, concluidos éstos y si las partes no hubiesen
convenido en continvar con ¢l contrato y si el predio era urbeno tendria el inquilino 30

dias para desocupar. (30)

Dentro del Capitulo Quinto que se referia al Alquiler o arrendamiento de cosas
muebles, se encontraba regulado por los articulos 3174 al 3205, y los cuales se referian a
que podian ser materia de este contrato las cosas muebles, no fingibles, que estuviesen en
el comercio, ello findado en el articulo 3174. (31); al contrato de alquiler serfan
aplicables las disposiciones sobre arrendamiento.

En el caso de alquiler de animales, el arrendador deberia entregar al arrendatario
sélo aquellos que fuesen dtiles para el uso y su entrega deberia hacerse en el lugar
convenido, en caso de que el animal tuviese defectos el arrendado es responsable, s

conocid de esos defectos.

Si en el arrendamiento de predio ristico se incluia ganado, el arrendatario tendria
respecto del ganado los mismos derechos y obligacienes que el usuffuctuario.

(29) Cédigo Civl de 1870, Ob. Cit. P. 483,
(30) ldem. P, 436,
(31) ldemn, P. 487,
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2.2. CODIGO CIVIL DE 1834,

Para entrar a su estudio diremos que el Cédigo Civil del Distrito Federal y
Territorio de Baja California de 1884, constaba de Cuatro Libros.  El primero De las

de Personas; ¢l Segundo de los Bienes: el Tercero de los Contratos y el Cuarto de las

Sucesiones,

Dentro del Cédigo Civil de 1884, nuestro tema en estudio se encontraba en el Libro
Tercero, en el Titulo Vigésimo intitulado del Arrendamiento. Dicho tema, se encontraba
regulado en los articulos2936 al 3065, constando de Cinco Capitulos:

Capitulo Primero.- Disposiciones Generales.

Capitulo Segundo.- Derechos y Obligaciones del Arrendador y arrendatario.

Capitulo Tercero.- Del Modo de Terminar ¢} arrendamiento.

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

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

Ahorz bien, pasaremos a analizar el contrato de arrendamiento, materia de estudio
del presente trabajo.

En cusnto al capitulo primero, que se referia a las Disposiciones Generales estaba
regulade a pertir del articulo 2936 al 2949 inclusive, y lo manifestado en éstos art{culos

difiere en parte con el Cédigo Civil 1870, en primer término toda vez que el capitulo
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pritnere del Cédigo Civil de 1870, se encontraba regnlado como ya lo vimt.)s por log
articulos 3068 al 3081 y nuestro Cédigo en estudio, en su primer capitulo se encontraba
regulado por los articulos 2936 al 2949 y la modificacién que encentramos en nuestro
Cédigo Civil de 1884 es lo preceptuado por el articulo 2947 ya que dice: “Que el
arrendamiento debe otorgarse por escrito cuando la renta pase de cien pesos anuales.”
(32).

Anteriormente en el Cédigo Civil de 1870 regulado por el articulo 3079 se referia
a que el arrendamiento debia otorgarse por escrito cuando la renta pasara de trescientos
pesos annales.

Por lo que respecta al capitulo segundo, el cual comprendia De los Derechos y
Obligaciones del arrendador y del arrendatario, se encontraban reguladas a partir del
articulo 2950 al 3001 y la modificacién que encontramos respecto al articulo 2996 de
nuestro Cédigo Civil de 1884 es que sefalaba que “El arrendamiento de predio nistico
por plazo determinado, debia el arrendatario en el Gltimo afio que permaneciere en el
findo, permitir a su sucesor o al duefio el barbecho de las tierras que tenga desocupadas
y en las cuales ya no realizara nueva siembra, asi como el uso de los edificios y demés
medios que fileren necesarios para las Iabores preparatorias del aflo signiente.” (33).

En lo que conciemme al capitulo tercero que es del modo de terminar al
arrendamiento y que se encontraba regnlado a partir del articulo 3002 al articulo 3031, la
modificacién que enconframos en muestro Codigo Civil de 1884 en estudic es con

{33) Cédigs Civil dal Distrito Faderel y Tersitorio da Beja California de 1884. México Imprents dingide per Frenciroo
Diaz de Ledn P. 469,

(39) Codign Civil de 18384, Ob. Cir. P. 470.
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respecto al articulo 3004 el cual nos seflalaba que, “concluido el arrendamiento y si el
arrendaterio continuaba sin oposicién en el goce y uso del predio y era riistico, se

entenderd renovado ¢l contrato por otro afio” (34)

Una modificacién mas que tenemos dentro del Cédigo Civil de 1884 es la
contemplada en el articulo 3010, Fraccién L que sefialaba que se podia rescindir el
contrato por falta de pago de la renta, toda vez que la renta debia pagarse en los plazos
convenidos y a falta de convenio por meses vencidos, si el predio arrendado era urbane y

por semestres vencidos st era nistico. (35)

Dentro de nuestro Cédigo Civil de 1884, encontramos adiciones en el articulo 3029
que nos hablaba de la transmisién por ejecucién judicial, y si el contrato aparecia
celebrado dentro de los sesenta dias anteriores al secuestro de la finca el arrendatario
podia ser despedido y en cuanto al pago de rentas, seria regido por lo siguiente:

L- E! arrendatario debia de pagar al nuevo propietario la renta estipulada en el
contrato, desde la fecha en que se le hubiere otorgado el correspondiente titulo de
propiedad afin cuando alegue haber pagado al primer propietario.

IL- Se exceptiia al arrendatario que hubiere adelantado rentas al primer propietario
cuando dicho adelanto aparezca expresamente estipulado en ¢l contrato.

TL- En caso de que el arrendatario hubiese adelantado rentas y fuese obligado a
segunda paga, tiene derecho a exigir la devolucién de las cantidades adelantadas. (36)

(34)Cédigo Civil de 1884, Ob, Cit. P. 478.
(35) ldem. P. 479.
{30) 1dem. P. 481.
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Respecto al capitulo cuarto que era de las Disposiciones Especiales respecto de
los Arrendamientos por tiempo indeterminado, regulado en el Cédigo Civil de 1884 y que
se encontraba comprendido Gnicamente por los articulos 3032 y 3033 también

encontramos modificaciones,

“ As{ pues el articulo 3032, nos seflalaba que todos los arrendamientos sean de
predios nisticos o urbanos que se hubiesen celebrado por tiempo expresamente
indeterminado, concluirdn a voluntad de las partes contratantes, previa notificacién
judicial que se haga a la otra parte, hecha con dos meses de anticipacién, si el predio era
urbano y un afio si fuese rastico.” {37)

“Asi también tenemos que el articulo 3033, nos sefialaba que hecha la notificacién
Jjudicial con dos meses de anticipacién, el arrendatario de predio urbano estaba obligade
a poner cédulac y a mostrar el interior de la casa a loc que querizn verla™ (38)

Cabe hacer mencién que en el Cédigo Civil de 1870 respecto al capftulo cuarto, se
encontraba regulado por los articulos 3168 al 3173 respecto de las Disposiciones
especiales de los arrendamientos por tiempo indeterminado.

Por lo que respecta al capitulo quinto de miestro Cédigo Civil de 1884 en estudio,
y que correspondia Del Alquiler o Arrendamiento de Cosas Muebles, se encontraba
regulado a partir del articulo 3034 al 3065 en éste capitulo no encontramos modificacién
alguna en relacién al Cédigo Civil de 1870, salvo la dnica modificacién es que dentro del
Cédigo Civil de 1870, el capitulo quinto que era Del Alquiler o Arrendamiento de Cosas
Muebles se encontraba regulado por los articulos 3174 al 3205.

(37) Cédigo Civil de 1884. Ob. Cit. P. 482.
(38) 1dem. B. 453,
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2.3. CODIGO CIVIL DE 1928.

Entremos al estudio del Cédigo Civil de 1928 para el Distrito Federal, el cual
consta de Cuatro Libros, divididos en la siguients manera: Libro Primero De las
Personas, Libro segundo De los Bienes;  Libro Tercero De las Sucesiones y Libro
Cuarto De las obligaciones, correspondiendo a nuestro tema de estudio y que
corresponde Del Arrendamiento se encuentra contemplado dentro del Libro Cuarto
denominado de las Obligaciones, en su segunda parte corresponde de las diversas
especies de contratos, encuadrade en el Titulo Sexto; dicho titulo consta de nueve
Capitulos, los cuales se encuentran de la siguiente manera:

Capitulo Primero.- Disposiciones Generales.

Capitulo Segundo.- De los derechos y obligaciones del arrendador.

Capitulo Tercero.- De los derechos y obligaciones del arrendatario.

Capitulo Cuarto.- Del arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitacién.
Capitulo Quinto.- De] arrendamiento de fincas risticas.

Capitulo Sexto.- Del arrendamiento de bienes muebles.

Capitulo Séptimo.- Disposiciones especiales respecto de los arendamientos por
tiempo indeterminado.

Capitulo Octavo.- Del subarriendo.

Capftulo Noveno.- Dzl modo de termiiar e) arrendamiento.
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Es necesario que pasemos a analizar cada wno de los capitulos, aiin en forma
global.

Por lo que respecta al capitulo primero que es el de las disposiciones generales y
que se encuentra comprendido de los articulos 2398 al 2411, especificamente nos indica
el articulo 2398, “Que hay arrendamiento cuando las dos partes contratantes se obligan
reciprocamente, una a conceder el uso o goce ternporal de una cosa, y la otra, a pagar por
ese uso © goce un precio cierto.  El arrendamiento no puede exceder de diez afios para

las fincas destinadas a habitacién y de 20 afios para las fincas destinadas al comercio 0 a
la industria.” (39)

Dentro de éste capitulo noy seftala que el precio puede consistir en dinero o en
cualquier ofra cosa con tal que sea cierta y determinada. No pueden arrendarse aquellos

bienes que la ley prohiba, asi como aquel que no fuese duefio de la cosa, o no esté
autorizado.

Es menester que el contrato de arrendamiento se otorgue por escrito; en caso de que
se transmitiese la propiedad del predio amrendado, el arendamiento subsistird en

términos del contrato, v el arrendatario deberd pagar al nuevo propietario.

Ahora bien, analicemos el capftulo segundo que corresponde de fos derechos y
obligaciones del arrendador y se encuentra comprendido del articulo 2412 a! articulo
2424,

Nos indica de manera global ¢l articulo 2412 que ¢l arrendador deberd entregar al
arrendatario la finca arrendada, con todas sus pertenencias y en buen estado y que
ofrezcan al arrendatario la kigiene y seguridad del inmueble.

(39) Cédigo Civil para el Distrito Federal de 1923. Editorial Pormia 5.A. México, 62*. Edicién México, 1993, P. 415,
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Referente a las mejoras que realice el arrendatario, el arrendador deberd pagarlas
sf se obligs en el contrato o posteriormente; si se tratase de mejoras atiles v s el
arrendador hubiere antorizado al arrendatario para hacer dichas mejoras y antes que
transcurra el tiempo para que el arrendatario quede compensado con el uso de las mejoras

de los gastos que realizé y si el arrendador diese por concluido el arrendamiento.

Dentro del capitulo tercero y que corresponde de los derechos y obligaciones del
arrendatario, los articulos que comprenden éste capitulo son del articulo 2425 al 2447.

De las obligaciones del arrendatario contemplade por el articulo 2425 y que nos
indica que. “Deberd satisfacer la renta, responder de los perjuicios que suffiese la cosa

arrendada v s6lo podré usar la cosa para el uso convenido”.

La ley es clara al dar )a pauta al arrendatario en caso de no poder hacer uso de la
cosa arrendada, puede solicitar la rescisién del contrato y si sélo usare en parte la cosa

podra solicitar la reduccién parcial de larenta.

Ahora bien, el arrendatario deberd tomar sus providencias cuando estableciera en

la finca una industria peligrosa.

Cuando el arrendamiento hubiese durado més de cinco afios, y si el arrendatario ha

hecho mejoras y se encontrase al corriente con sus rentas, en caso de venta se le tomard

en igualdad de condiciones.

Por lo que respecta al capitulo cuarto y que es Del arendamiento de fincas urbanas
destinadas a la habitacién, éste capitulo estd regulado por los artfculos 2448 al 2448 K.

Nos indica que lo contemplado en los articulos 2448 A, 2448 B, 2448 GY 2448 H,
son de Orden Poblico e Interés Social, son iremmnciables y cualquier estipulacion en
contrerio se tendra por no puesta.
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Los artfculos mencionados con anterioridad respectivamente y en forma global nos
sefialan que no se dard en arrendamiento una localidad que no redna las condiciones de
higiene y salubridad. Y si el arrendador no realizare las obras que ordene la Autoridad
serd responsable de los dafios que pudiesen suffir los inquilinos.  Asf también el
arrendador debera registrar el contrato ante Autoridad competente y entregar copia
registrada al arrendatario. El arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitacién

no termina por la muerte del arrendador ni por la del arrendatario.

Analizando lo concerniente al capitulo quinto y que es Del arrendamiento de fincas
rhisticas, se encuentra regido por los articulos 2454 al 2458,

Dentro de éste capitulo la ley es clara al manifestar que el arrendatario no tendrd
derecho a la rebaja de la renta por esterilidad de la tierra, pero sf tendréa derecho en caso

de pérdida de mas de 1a mitad de los frutos, por casos fortuitos extraordinarios,

Del arrendamiento de bienes muebles que se encuentra contemplado en el capitulo
sexto v que estd regido por los articulos 2459 al 2477

Especificamente el articulo 2459 nos indica que son aplicables al arrendamiento de
bienes muebles las disposiciones de este titulo que sean compatibles con 1a naturaleza de

e80s bienes.

Respetto al capitulo séptimo que es de las Disposiciones especiales respecto de
los arrendamientos por tiempo indeterminado, regulado, por los articulos 2478 y 2479, el
primero de los articulos dispone que los arrendamientos que no se hubiesen celebrado
por tiempo expresamente determinado concluirén 2 voluntad de las partes previo aviso a
las otra, dado por escrito, con 15 dias de anticipacién si se frata de predio urbano y con
un afio si es rastico.

En relacién al capitulo octavo que es Del subarriendo, se encuenira regide por los
articulos 2480 al 2482 nos habla de manera general acerca de que el arrendatario no

puede ceder sus derechos sin consentimiento del arrendador, en caso de que contase con
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autorizacién serd responsable ante el arrendador o en su defecto el subarendatario queda
subrogado en todos los derechos y obligaciones en caso de que el arrendador apruebe

expresamente el subarriendo.

Referente al capitulo noveno que se refiere del modo de terminar el arrendamiento
se encuentra regido por los articulos 2483 al 2496.

Especificamente el articulo 2483 nos sefiala las causas por las cuales puede

terminar e] arrendamiento:

L- Por haberse cumplido el plazo fijado en el conirato.
IL- Por convenio expreso.

IL- Por nulidad.

IV.- Por rescisién.

V.- Por confusién

VL- Por pérdida total de la cosa arrendada.

VIL- Por expropiacion de la cosa arrendada

VL~ Por eviccién

Miés afin, tanto el arrendador como el arrendatario en su caso, pueden exigir la
rescisién del contrato en caso de faltar alguna de las formalidades celcbradas en el
contrato de arrendamiento, esto de acuerdo con los articulos 2489 y 2490 del Cédigo
Civil.
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CAPITULO II

CONCEPTOS GENERALES.
ESTUDIO DE LAS OBLIGACIONES.
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CAPITULO 1I
CONCEPTOS GENERALES.
ESTUDIO DE LAS OBLIGACIONES.

1.- CONCEPTO Y EVOLUCION DE LAS OBLIGACIONES.

Tradicionalmente se ha definido 1a obligacién, como un vinculo juridico del cual
una persona denominada deudor, se encuentra constrefiida juridicamente a ejecutar algo
en favor de otra persona, llamada acreedor.

En las Instituciones de Justiniano: se caracteriza la obligacién, como un vinculo
juridico que constrifie a una persona a pagar alguna cosa, segin las leyes de la ciudad.
(Obligatio estiuris vinculum, que necessitate adstringimur alicuius selvendae rei,
secundum nostrae ivitatis iura. (40)

La obligacién sufrié transformaciones a lo largo de su vida juridica y por tanto se
hace necesario seguir su evolucién en las distintas etapas histéricas.

Segiin el autor italiano Bonfante el concepto de obligacién debié haber aparecido
en el campo de los delitos. La responsabilidad penal implica el sometimiento del
infractor, quien quedaba obligarus (de atado o sujeto); es decir, sometido a la victima.
Tanto el ladrén como el que pedia algo prestado quedaban obligados con su propia
persona; més que femer un significado patrimonial, la obligacién implicaba un
sometimiento personal.

Egte sometimiento flsico ocasionaba que en caso de incumplimiento el deudo
pudiera perder la libertad e inclusive la vida, situacién por demds primitiva e injusta fue
corregida en gran parte en el aflo 326 a.c., Lex Poetelia Pipirsa que prohibié la venta y
el poder de dar muerte al deudor incumplido, estableciendo ademds la circunstancia de
que una persona sélo respondiera con sus bienes por aquellas obligaciones que hubiera

contrafdo, salvo que éstas provinieran de un delito.

(40) Institusiones de Justrnano. Edeién Bilingde por M. Ortolin. Buenos Aires. 1960 p. 36,
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Es a partir de este momento cuando aparece el concepto de obligacién como un
lazo o vinculo juridico entre los sujetos de la misma, por el cual el acreedor puede exigir

el cuniplimiento de determinada conducta que el deudor debe realizar.

Por ofro lado tenemos que las definiciones modemas sobre la obligacién han
partido del concepto Romane, perc substituyendo el término vinculo juridico por el de
relacién juridica.  Encontrando en las diversas definiciones dados por los estudios
como elementos constantes de la Obligacion, primero; 1z relacién juridica entre acreedor
y deudor, segundo, el objeto; de esta Relacién Juridica, consistente en dar, hacer, o no

hacer; elementos que analizaremos con posterioridad.

“Finalmente, en las definiciones, sobre obligacién encontramos la tendencia
llamada patrimonial, que considera que el objeto deber ser siempre valorizable en dinero;
la prestacién positiva (comprende cosas o hechos) o negativa (se refiere a las
abstenciones) para que pueda ser objeto de una obligacién juridica, segin esta tendencia,
debe ser estimable pecuniariamente, tal es la actitud de la escuela de la exégesis en
Francia, representada principalmente por Aubry y Rau D Baudry-La-Cantinerie.” (41)

La oposicién considera que no es esencial de la prestacién o abstencién, ser
valorizables en dinero; siendo que esto es lo que ocurre con lodas las obligaciones de
dar; ya que son valorizables pecuniariamente, pero en las obligaciones de hacer o no
hacer, existen prestaciones o sabstenciones, patrimoniales o bien prestaciones o
abstenciones de cardcter moral o espiritval.  Basta con que impligque una satisfaccién
para el acreedor o efecto de que éste tenga interés juridico en exigir el hecho o la
obtencién.  Siendo esta la Teorfa aceptada en nuestro concepto por el Cédigo Civil en
vigor, al suprimir el requisito que en el ordenamiento anterior siguiendo la doctrina
clasica francesa, exigia que las prestaciones fuesen valorizables en dinero.

(41) Rojina Villegas Rafael Compendio de Derecho Civil Teorfa Ceneral de fas Obfgaciones. Editorial Pormia, I.A.
CV. México, 199
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Ahora bien podemos destacar que los tratadistas modemos definen la Obligacién
como “Una relacién Juridica por virtud de la cual wn sujeto llamado acreedor, estd
facultado para exigir de otro sujeto denominado deudor, una prestacién o una abstencién”.
(42)

Una vez que hemos estudiado los conceptos de los juristas y lo que nos sefiala la
ley respecto de la Obligacién, podemos definirla como:

“La obligacién es una relacién establecida por el derecho que nos obliga a cumplir

una determinada conducta.

1.1. ELEMENTOS DE LAS OBLIGACIONES.

La obligacién esta constituida por distintos elementos, los cuales son

indispensables para su creacion.

A) SUIETOS.

E! primer elemento de toda obligacién son los sujetos es decir, sujeto activo o
acreedor quien es titular de un derecho personal o de crédito, en virtud del cual se le
faculta la conducta de otra persona; la del deudor quien a su vez debe cumplir con ella
Este Derecho personal o de crédito que tiene el acreedor ¢s un derecho subjetivo, ya que
implica un facultamiento de conducta  Es también un Derecho reiativo, en tanto no
antoriza Ia conducta propia sino la ajena, 1a del deudor, quien debe hacer algo en relacién
con el acreedor.  El Derecho del acreedor se defiende con una accién personal, (actio
in personam), y sélo es oponible a una persona especifica; al deudor, que es el anico que
puede violarlo.  Cualquiera de los sujetos de la obligacién podrd estar integrado por

una o varias personas, o cual en nada altera su susencia

(42) Compendio de Dereche Civll Ob. Cit. B. 3.
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Entre los sujetos activo y pasivo, existe el vinculo juridico, que constituye [a obligacién
v que los une.

Ha habido una teoria que pretende despenalizar la obligacién y demostrar que los
sujetos ya no son elementos esenciales y por lo tanto, imprescindibles de la obligacién.
Esta Teoria que parte del hecho de que la Obligacién Modemna permite el cambio de
acreedor o de deudor en tanto que conforme al Derecho Romano no lo toleraba,
persistiendo la misma obligacién, pues nacia otra cusndo habia un cambio de los sujetos

g decir, se operaba una novacién,

Cabe mencionar que es una posicién definitivamente rechazada en la doctrina

B) OBJETO.

Se caracteriza como prestacidn o como abstencién, es decir, como forma de

conducta positiva o negativa,

Si se trata de un comportamiento positivo esta puede manifestarse en un dar, hacer,
o algin comportamiento distinto a estos dos anteriores, es decir como cuando una persona

se obliga a garantizar una deuda ajena.

El termind dar, se refiere a |a transmisién de dominio de alguna cosa.  El termind
hacer, es toda conducta consistente en un acto positivo, realizacién de una conducta
determinada.

Por otro lado tenemos la conducta negativa configurada por un no hacer o
abstenerse de algo.

La prestacion objeto de la Obligacién, debe reunir ciertos requisitos:  Ha de ser
posible tanto fisica como juridicamente.  Debe ser lcita, no debe contrariar a fa moral
ni a las buenas costumbres y finalmente debe ser determinada o determninable.
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2.- FUENTES DE LAS OBLIGACIONES.

La palabra Fuente tiene su rafz etimologia en el término Latino Fons-Fontis, que
significa ¢l manantial de agua que brota de 1a tierra.  Esta palabra se usa en sentido
Metafbrico, y es llevada al cuerpo del Derecho y as{ se habla de fuentes en el campo de
la filosofia del Derecho, para buscar de donde emana este producto social que rige la

conducta de los seres humanos.

En el campo del Derecho Civil, y concretamente en el campo de las obligaciones
civiles, también se habla de filentes y se quiere designar con este término el manantial de

donde brota el Derecho de crédito u obligacion

Entendiéndose por filente de las obligaciones a los Hechos Jurfdicos de donde ellas

emanzan. (43)

Por lo que en nuestros Cédigos Civiles de 1870 y 1884, distinguieron las signientes
fuentes.

1.- Ei contrato

2.- El pago de lo Indebido

3.- La gestién de Negocios

4.- Los hechos ilicitos. (sin emplear la denominacién de delitos y cuasidelitos)

5.- Otros hechos juridicos que se encuentran reconocidos en el articulado de dichos

cddigos

(43) Martha Morinesu [dusrte. Reman Iglesias Gonzélez Derecho Rernanc. Editerial Herla, 1937, P. 146.
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Separdndose estos ordenamientos del Cédigo Napoleén, en que, en lugar de
cuasicontrato, mencionaron como puentes el pago de lo indebido y la en gestién de

negocios, y vez de los delitos y cuasidelitos, trataron en general de los hechos ilicitos.

Ahora bien, el Cédigo Civil vigente comprende las siguientes fuentes.

1.- Confrato

2.- Declaracién unilateral de voluntad

3.- Enriquecimiento ilegftimo

4.- Gestion de negocios

5.- Actos ilfcitos y

6.- Riesgo Profesional (Responsabilidad Objetiva).

3.- NOCION DE CONTRATO.

Una vez que hemos hecho un estudio breve de las obligaciones, asi como de sus
fuentes, v toda vez que de dicho estudio se desprende que el contrato es la fuente
principal de las obligaciones y siendo este de vital importancia para sbordar el tema
materia del presente trabajo.  Nos permitiremos entrar al anlisis y estudio del mismo

como a continuacién se detalla

3.1. DESARROLLO HISTORICO DEL CONTRATO.

Tenemos que el primer Contrato que surge entre los romanos es el Nexum, que era
aquel que en forma de promesa se hacia ante el cobre y la balanza en presencia de dos

testigos dotado de una sancién, para el caso de incumplimiento.

A ftravés de la manus indictio mediante la cual al deudor moroso se le hacia

esclavo de su acreedor, posteriormente surgen fos confrafos esponcios que eran aqueilos
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que se realizaban en forma de cuestionario o interrogatorio, es decir de una pregunta
seguida de una respuesta, las cuales tenian que ser congruentes unas con ofras, y debido a
que estos contratos eran verbales se les 1lamé contratos verbis, posteriormente surgen
formulas escritas para obligarse, las cuales tenian que hacerse mencitn en los libros,
llamados Codex, para tener un mejor control sobre todo de las entradas y salidas de
dinero entre las partes y tomando en cuenta que estos contratos se perfeccionan por la

utilizacidn de férmulas escritas, se 1lamé Literis

Posteriormente las obligaciones se podian perfeccionar con la entrega de la cosa
objeto del confrato no importando formalidad alguna por o que a estos contratos se les
Hamo Re, que significa reales.

En la época cldsica surgen los contratos consensusies que eran aquellos que se
perfeccionaban por el acuerdo entre !as partes a un cuando la cosa no se hubiese
entregado, ni el precio se haya pagado.

3.2. CONCEPTO ETIMOLOGICO.

Viene del Latin Contractus que significa pacto o convenio entre las partes que se
obligan sobre materia o cosa determinada

3.3. CONCEPTO LEGAL.

Ei concepte que contemplia el Cédigo Civil vigente en su articulo 1793, es el
siguiente: “Contrato. Es el acuerdo de dos o mis personas para crear o transferir
Derechos y Obligaciones.
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4.- ELEMENTOS DE EXISTENCIA DE LOS CONTRATOS..

Los contratos en forma general v particular tienen elementos de existencia, los

cuales desarrollaremos de la siguiente manera:

4.1 ACUERDO DE VOLUNTADES {CONSENTIMIENTO.)

El primere de los Elementos de existencia del confrato es el consentimiento; al
cual podemos definirlo diciendo que es el acuerdo de dos o mas voluntades que tienden a
crear, transferir, conservar, modificar o extinguir, efectos de Derechos ¥ es necesario que

esas voluntades tengan una manifestacién exterior.

Por lo que al respecto el maestro Rojina Villegas Rafael, nos dice “Ei
consentimiento es el acuerdo o concurso de voluntades que tienen por objeto la creacién o
transmision de Derechos y Obligaciones. En los convenios, lato sensu, el
consentimiento es el acuerdo o concurso de voluntades para crear, transmitir, modificar o

extinguir obligaciones y derechos. (44)

Ahora bien, podemos determinar que el consentimiento es un elemento compuesto
en virtud de que se formz de dos o més voluntades, y esas dos voluntades que al unirse

generan el consentimiento, reciben una de ellas el nombre de propuesta, oferta o

polizitacién y la otra recibe el nombre de aceptacién.

Hay antores que critican el empleo del vocablo polizitacién, pues afirman que
poliziter significa etimolégicamente multiples ofertas; y que para integrar el
consentimiento se requiere solo una de ellas; por lo que debe emplearse el término

ilicitacién.

(44) Compendio de Derecho Civil Ob. Cit. P.52.



Sin embargo ofros autores estiman que debe emplearse la palabra polizitacién pues en
Roma significaba o mejor dicho era una promesa hecha por un particular a un Municipio o
al Estado.

Visto lo anterior a continuacién daremos la definicién de polizitacién:  “Es una
declaracién unilateral de voluntad recepticia, expresa o técita, hecha a persona presente o
no presente determinada o indeterminada que contiene los elementos esenciales de un
contrato, cuya celebracién pretende el autor de esa voluntad seria y hecha con énimo de
cumplir en su oportunidad. (45)

Por otro lado entendemos por aceptacién, ia declaracién umilateral de voluntad,
expresa o ticita hecha a persona determinada, presente o no preseate, serfa, liza y llana

mediante ia cual expresa la adhesi6n a la propuesta y se reduce a un simple si.

4.2. EL OBJETG.

El objeto o5 el segmdo elemento de existencia del contralo, y tienen dos

acepciones o significados,

E! Cédigo Civil vigente en su articulo 1824 nos dice, son objeto de los contratos.
L- La cosa que el obligado debe dar; IL- El hecho que el obligado debe hacer o no hacer.

Desde el punto de vista doctrinario se distingue el objeto directo que es crear o
transmitir obligaciones en los confratos; y el objeto indirecto, que es la cosa o el hecho
que asimismo son ¢l objeto de la obligacién que engendra el contrato. A su vez, en la
obligacién el objeto directo es la conducta del deudor, y el indirecto la cosa o ¢l hecho
relacionados con dicha conducta

(45) Rail Ortiz Urquina. Derecho Civil. Editorial Pornia. 1§77 p. n
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El objeto deberd ser:

Licito. Esto es légico, puesto que si el derecho prohibe las cosas ilfcitas, no puede
permitir las relaciones contractuales sobre alge viciado de ilicitud.

Posible. A la posibilidad debemos entenderla tanto fisica como juridica A su vez, esta
calidad de ser posible puede ser abstracta o concreta; es abstracta cuando en el momento
de darse no existe ain la posibilidad de su realizacién.  Serd concreta cuando en el
momento de darse es factible su realizacién.

Esta posibilidad en el objelo se debe dar en el momento de la celebracion del contrato, ya

que de no ser asi, el elemento que nos ocupa estard viciado, lo que traerd como

consecuencia la nulidad del contrato respectivo.

Apreciable en dinero. Sera indispensable que el objeto sea apreciable en dinero, en
virtud de que si el mismo perece por algin motivo, dependieado de su naturaleza, tendré
que ser sustituido por una cantidad de dinero o bien no se descarta que [a misma pueda
ser restituida

Determinado. Por Gltimo el objeto debe de ser claramente determinado, por que sélo de
esa manera se estard en posibilidad de coniraer obligaciones respecto a él.  Esto quiere
decir que los deberes contraidos por ¢l deudor deben estar nitidamente definidos desde
que se contrae Ia obligacién o que puedan definirse con posterioridad.

4.3. EXCEPCIONALMENTE LA SOLEMNIDAD O FORMA.

El articulo 1794 del Cédigo Civil establece que los elementos de existencia del
contrato son:

Consentimiento, y objeto pero esta situacién ha sido criticada, puesto que hay actos
que de manera excepcional se requiere un tercer elemento de existencia, que es la forma

solemne y sin cuyo elemento, ese acto no podré existir y producir sus efectos juridicos.

Como consecuencia es necesario que el articulo 1794 det Codigo Civil que nos

rige debe ser reformado, awmentsndo como reguisito de existenciz 2 !z Forma Solemne,




46

pero haciendo aclaracién de que la forma solemne serd considerada como elemento de
existencia solemne en los casos en que la ley lo exija, como es el caso de los actos del

Estado Civil de las personas como es el matrimonio.

Entendemos por forma solemne, al conjunto de elementos de cardcter exterior,
sensibles en que se plasma la voluntad de los que contratan y que la ley exige para

existencia del acto.

5.- ELEMENTOS DE VALIDEZ DE LOS CONTRATOS.

Una vez que hemos analizado los elementos de existencia de los contratos

pasaremos al estudio de los elementos de validez

5.1. CAPACIDAD DE LAS PARTES.

La capacidad es i atributo de las personas fisicas y morales; todo sujeto de
Derecho tiene capacidad juridica y la definiremos como la condicién juridica de una
persona por virtud de la cual puede ejercitar sus Derechos, contraer Obligaciones,

celebrar contratos y realizar actos juridicos en general,

También significa la aptitud o idoneidad que se requiera para ejercer una
profesion, oficio, empleo o cargo piblico. También la hemos de definir como la

aptitud legal de poder tener Derechos y Obligaciones.

La capacidad juridica es igual para ¢! hombre que para la mujer en consecuencia la
mujer no queda sometida por razén de su sexo a restriccién algma en la adquisicién y

ejercicio de sus derechos civiles.
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Existen dos clases de capacidad :
a) Goce .- se adquiere por el nacimiento y se pierde por la muerte, inclusive desde el
momento en que ¢l individuo es concebido entra bajo la proteccién de la ley y se le

tiene por nacido.
b)Ejercicio.- es la aptitud legal de poder hacer valer los derechos y obligaciones.
La capacidad sélo es un elemento que se requiere para que el contrato sea vélido.

Por consiguiente, la incapacidad es una causa de invalidez que origina la nulidad

relativa del contrato o del acto juridico.

La capacidad no es un elemento esencial en [os contratos, toda vez que los
celebrados por incapaces existen juridicamente; son susceptibles de ratificacién para
quedar convalidados retroactivamente, o bien pueden prescribir la ineficacia que los
afecta.

No obstante esto, si la capacidad no afecta a la existencia del contrato, si es un
requisito que se refiere a un elemento esencial del mismo, de naturaleza psicoldgica,
llamado consentimiento.  El consentimiento se forma por el acuerdo de las voluntades;
para que se constituya de manera perfecta, esas voluntades deben cer da personza capaces
y no estar afectadas de un vicio en cuanto a ia libertad o cerieza de la propia
manifestacién de voluntad.  Para que el consentimiento pueda, por consiguiente, existir
validamente, debe ser emitido por persona capaz, en forma cierta, es decir, libre de error

o de dolo, y en forma libre, no afectadoe por violencia

5.2. VOLUNTAD DE LAS PARTES LIBRE O EXCENTA DE VICIOS.

La voluntad debe aparecer sin vicios, debe ser conslente v debe ser libre.
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Cuando se da sin esas caracteristicas la voluntad estaremos en presencia de una
voluntad viciada '

La voluntad se dice que se ha dado, pero afectada de vicios pues no es una vohmtad
consiente pues en ella puede existir uno de los vicios de la voluntad los cuales pueden

ser: error , dolo, violencia y lesién
ERROR

Error.- Significa falso conocimiento de una cosa (error propiamente dicho) o el
total desconocimiento (ignorancia) de ella que determina al sujeto en la formacién de la
voluntad en un sentido distinto a aquel que se hubiera formado sin la existencia de la
circunstancia.

El maestro Rojina Villegas, clasifica al error en 3 grados.

1.- Error Destructivo de la voluntad.- Solamente en este caso si esta destruyendo la
voluntad, esto quiere decir que la vohmtad no existe y si esta no existe se da la

inexistencia del acto juridico.

Este tipo de error en doctrina es llamado error - obsticulo.

2.- Existe el error que simplemente vicia la voluntad. Estovaa motivar cualquier tipo
de nulidades, absoluta o relativa.

3.- Error Indiferente. Para la vatidez de) acto juridico no es de suma importancia en vista
de que agui se tiene una nocién falsa respecto de ciertas circunstancias accidentales del

acto juridico o de 1a cosa objeto de la misma que no viene a mulificar la operacién.

El error puede ser de Hecho y de Derecho.  Cuando cualquierz de estos recaiga

sobre cosas materiales o condiciones del negocio que signifique un total o parcial

desconocimiento de la norma
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El Error de Calculo solo da lugar a que se rectifique y también se llama error

Accidental, v este se clasifica en dos:

a) Emror de Calculo o aritmético que se refiere a la cantidad de cosas que
constituyen el objeto del contralo y solo da lugar a rectificacion.

b) Error Incualitae o incualitate, que recas gobre las cualidades secundarias (no

substanciales) del objeto o del sujeto que interviene en el acto.

DOLO

En los delitos significa voluntad intencional, propésite de delinquir.

Dolo en los contratos o actos juridicos es el engaiio que influye sobre la voluntad
del ofro para la celebracién de aquellos y también es la infraccién maliciosa en el
cumplimiento de las obligaciones contraidas.

Cuando el Dolo no produce error no existe vicio de la voluntad por lo tanto el
contrato es vélido porque Ja voluntad se manifesté sin error es decir fracasaron toda una
serie de marginaciones y artificios.

El elemento esencial del dolo es pues la maniobra o el conjunto de artificios por
medios de los cuales se llega a inducir a otro manteniendo un falso e imperfecto
conocimiento.

El Cédigo Civil estatuye que solo el dolo que induce a error determinante de la
voluntad motiva lanulidad del acto o contrato. Articulos 1815,1816y 1817.

Nuestro Cédigo Civil Vigente hace la distincién entre Dolo Incidental y Dolo
principal.

E! dolo incidental origina un error de importancia secunderia que a pesar de
conocerse se hubiere celebrado el acto,

El dolo principal o determinante ©a cl que motiva la nulidad del acto porque
engendra ¢l dolo que a su vez ¢& 1a cavsa Gnica por la cual se c¢lebro.
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Si las partes ectuaron con dolo reciprocamente el acto juridico va a ser vélido y
ninguna de las partes contratantes tendra derecho de exigir 1a invalidez ni Ia reparacién
del dafio. Establecido lo anterior por el articulo 1817 del ordenamiento invocado.

VIOLENCIA

La violencia consiste en las amenazas que ejercidas contra el amtor del acto
producen el temor bajo cuya accién celebre el acto juridico

Este vicio de la voluntad consiste en e! temor que se hace sentir a la victima de la
vielencia por medio de 12 coaccién gjercida

La violencia produce Ia nulidad del acto lo va a invalidar y se determina que no
importa que la violencia provenga de un tercero o de una de las partes que intervienen en
el acto.

Se distingue 12 violenciz morul consisteote en amenaras de la violencia fisica la
cual se ejerce materialmente sobre el cuerpo del sujeto para que este ejercite el acto, es

decir para que manifieste su voluntad.

En la violencia fisica la voluntad del sujeto esta de tal manera afectada que el acto
mismo no puede ni siquieranacer.  En tanto la violencia moral el autor del acto estd en
libertad de decidir entre la celebracién del acto o la  ejecucién de la amenaza
produciéndose en tal caso la nulidad.

Las amenazas han de ser serias, graves, de tal manera que el autor del acto pueda
decidir entre la celebracién del acto o el cumplimiento de la amenaza puesto que el autor
del acto puede creer findamentalmente que la ejecucién de la amenaza importe un mal

mayor que el resultante de la celebracion del acto.

LESION.

Es el vicié de la voluntad de una de las partes en un contrato bilateral. oneroso.
originado en la inexperiencia, extrema necesidad o suma miseria
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La doctrina la considera como un vicio de la voluntad en donde una de las partes
obtiene un lucro excesivo que es evidentemente desproporcionado, a lo que ella por su

parte ge obliga.

La doctrina contempla la lesidn desde tres puntos de vista:

Punto de vista objetive.  Estamos frente a la lesién, cuando una de las partes
obtiene un lucro excesivo evidentemente desproporcionado, sin tomar en cuenta, la
ignorancia, la miseria o l2 situacién de apuro de la otra parte contratante, sino que en ésta
hipotesis para configurar la lesién basta con la obtencién fisica o material del

aprovechamiento econdmico de una de las partes, en perjuicio de la otra

Punto de vista subjetivo. ~ Se esta frente a la lesién cuando una de las partes se

aprovecha de la ignorancia, notoria inexperiencia, extrema miseria o una situacién de

apuro en que se encuentra la ofra parte contratante.

Existe un tercer punto de vista el cual es el subjetivo-objetivo, denomindndosele

por la doctrina a esta @iltima hipdtesis mixta,

El Codigo Civil vigente adopta la tesis mixta, donde se conjugan altermativamente
los dos sisternas antericres para configurer la lesidn, y estd sancionada en ef articulo 17
del Cédigo Civil, en donde en caso de situaciones de lesién, al confrato o convenio se le
tendrd que declarar rescindido, pero no nulo, se debe declarar rescindido resolviendo un
ajuste de prestaciones en el contrato, pero no la milidad del mismo, findéndose para ello
en que el derecho lo que busca es que ¢l civilizado no se aproveche del ignorante, que el
confrato viva, que exista y que produzca sus efectos, pero se decreta una reduccién en las

prestaciones legalmente aceptadas.



52

5. 3. OBJETO, MOTIVO O FIN LICITO.

Como ya hemos analizado el objeto como elemento del contrato consiste en un dar,
un hacer o no hacer.

Asimismo cuando se tratz de una cosa de dar estas deben de estar dentro del
comercio, en la naturaleza y que sean determinadas o determinables, asf lo establece el
articulo 1825 del Céddigo Civil.

De igual manera es caracteristica del objeto cuando se trate de una obligacién de
hacer, que sea posible y ademds que sea licito, desde luego es caracteristica del objeto
cuando se trate de hacer, pero no serd caracteristica del objeto la licitud cuando se trate
de objeto como cosa material, toda vez que 1a cosa material no va a realizar una conducta

licita o ilfcita

De acuerdo con lo anterior y de conformidad con lo establecido por el articulo
1830 del multicitado ordenamiento, es ilicito todo lo que es contrario a las normas de
orden piblico o a las buenas costumbres.  Por lo que en sentido contrario estaremos en
presencia de la licitud cuando la conducta de hacer, sea acorde o conforme con las

normas de orden piiblico y las buenas costumbres.
Desde este punto de vista se establecen dos grados de la ilicitud:
1.- La conducta humana de hacer que va en conira de las normas de orden piblico.
2.- La conducta de hacer que va en contra de las buenas costumbres.
No se cree que todas las conductas humanas de hacer o bien las conductas humanas
de no hacer son ilicitas, toda vez que es necesario determinar la gravedad de la conducta

y que ley o norma en todo caso se violan con 1a conducta de hacer o no hacer, toda vez
que la doctrina v la ley establecen los distintos tipos de ley o normas:
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1.- Leyes supletorias o permisivas.  Son fas que ha emitido el legislador para regir las
conductas humanas, cuando los sujetos que producen esas conductas no han previsto el
alcance o consecuencias de su proceder.  La ley supletoria procede y se aplica cuando
e5 0 fuese omisa la voluntad o voluntades de las partes, y vienen estas normas a llenar el
silencio en donde fieron omisivas esas conductas humanas, pero la ley debe establecerlo
de manera expresa.  De hay que las conductas que se realizan de una manera confraria a
lo que este tipo de ley establece o supone, en cste caso no se esta en presencia de un

hecho ilicito.

2.- Leyes o normas prohibitivas.  Esta norma encuentra tres grados de sancién pero
debe quedar claro que desde el punto de vista del Derecho Civil todas las conductas
. précticamente estdn permitidas, “Pues todo lo que no esta prohibido esta permitido”.
Como consecuencia de lo anterior las prohibiciones solo pueden resultar de uma
expresién formal y concreta que Ia ley establece, pero hay que tener en cuenta que no todo
acto que pugna por lo dispuesto por una rorma prohibitiva, no es posible que reciba la
misma sancién; como consecuencia desde este punto de vista se presentan los tres grados

de sancién mencionadoes con anterioridad:

ier. GRADOQ. Silaley se orienta a la proteccién de un interés general, de orden
piblico, se impondrén al objeto ilicito la mayor sancién, que en este caso se castigaria
con la nulidad absoluta.

2°. GRADO. Si la ley prohibitiva fue dictada para proteger determinados
intereses parliculares, relativos a cierto tipo de persona, entonces se establece a esa

conducta viclatoria una sancién menor, que es la nulidad relativa o amulabiiidad.

3er. GRADO. Es cuando la ley prohibitiva busca proteger el orden social, pero
de su violacién se crea consecuencias juridicas que ameritan una tutela especial por lo
que en este oaeo solo co aplica a loe infractores une sancién de tips administrativa o
penal, pero se dejan vivas las consecuencias dei acto.



3.- Leyes o Normas Preceptivas, Imperativas u Ordenadoras.  El estado establece las
leyes preceptivas que son aquellas, que ordenem imperativamente la observanciz de
conductas determinadas, ordenan lo ¢que se debe hacer en atencién al orden social.
Como consecuencia si los particulares celebran un contrato, que tenga por objeto una
conducta contraria, o que dicha conducta tienda a alterar las situaciones tuteladas por esas
normas, entonces estard realizando un convenio con objeto ilicito.

A este respecto el articulo 1830 del Cédigo Civil, interpretado a contrario sensu,
establece “que estamos en presencia de una conducta licita cuando ésta es conforme a ias

leyes de orden piblico y a las buenas costumbres, por lo que todo lo que esta hecho de

una manera contraria a estas normas serdn conductas ilicitas.

Entendemos por buenas costumbres al conjunto de hdbitos, practicas o
inclinaciones observados por un grupo humano en un lugar y momento determinados y a
los cuales deberd atender para sancionar o no un acto como ilicito. (46)

También en el articulo 1795 fraccién II, del ordenamiento en cita nos habla del
“motivo o fin”.  Entendemos por motivo o fin la razén contingente, subjetiva y por lo
mismo varizble de individuo & individuo que los induce a la celebracién de un contrato o
acto juridico, hay que tener en cuenta la finalidad que se persigue en la conducta a

realizar.

A este respecto ¢l autor Francés Leén Duguit, dice que en todo acto de voluntad hay

un motivo, determinante y es precisamente el fin del acto juridico.

El Cédigo Civil de 1928 siguiendo las ideas de Leén Dugnit, estableci6 en la
fraccién 1M, del articulo 1795, que el contrato puede ser invalidado por que el motivo o
fin sea ilicito, y ésta disposicién se complementa con lo establecido por el articulo 1831
que agrega que e} fin o motivo determinante de 1a voluntad de los que contratan, tampoco

debe ser contrario a las leyes de orden pblico o 2 las buenas costumbres.

(46) De Pina Rafael. Diccionario de Derecho. Porria, 8.A México, 1975. P. 200
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5.4. OBSERVANCIA POR LAS PARTES DE LA FORMA EXIGIDA POR
LALEY.

Si la ley determina que un contrato debe cumplir con una forma determinada y esta
no se satisface es incuestionable que ese contrato existe, salvo que se frate de una forma
solemne y ademds tiene pleno valor, salvo que una de las partes interesadas no objeten o

impugne su validez ante la antoridad juridica

El que un acto no cumpla con la forma legal, esto no significa que ese acto no
valga, pues de acuerde con lo establecido por los articulos 226, 227 la ley expresa o
acepta que 1a nulidad absoluta o relativa no impide al acto producir sus efectos, amque
sean provisionales por esta razén un contrato en el cual no se observa la forma prevista,

solamente estard afectado de mulidad relativa, teda vez que se puede subsanar.

6.- ELEMENTOS ACCIDENTALES DEL CONTRATO

Pueden aparecer o no en el contrato, pero éste tendra validez sin su existencia, en

la practica vamos a encontramos con que siempre se dan y estos elementos son:

6.1. CONDICION.

Es un acontecimiento fituro de realizacién incierta Si de tal realizacién
incierta depende que entre en vigor un negocio juridico, estaremos en presencia de una

condicién suspensiva; ahora bien si de esa condicién depende la cancelacién del negocio
juridico, estaremos frente a una condicién de cardcter resolutorio.

Independientemente de su carécter suspensivo o resolutorio. la condicién puede ser
de tres tipos:
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A)Potestativa  Cuando su realizacién dependa Gnica y exclusivamente de la voluntad

de la persona que debe realizarla.

B) Casual.  Cuando su realizacién sea independiente de ia voluntad del interesado,
(normaimente dependerd de la realizacién de un hecho fisico).

C) Mixta  Cuando su realizacién este sujeta a la voluntad de las partes efectadas, mds
un acontecimiento ajeno a ellas; dicho acontecimiento puede depender de una tercera

persona o de un hecho natural.

Todas estas condiciones, a su vez, pueden ser de cardcter positivo o negativo.
Las primeras dependen de la realizacién del acomtecimiento futuro e incierto, y las

segundas, de lano realizacién de ese scto firturo e incierto.

6.2. TERMINO.

Es un acontecimiento futuro de realizacién cierta, del cual depende la entrada en

vigor o cancelacién de los efectos de un negocio juridico.

En el primer caso, el termino es suspensive y el negocio tiene efectos a partir de
esa determinada fecha, en el segundo, estaremos ante un término resolutorio y el negocio
tendr efectos hasta esa determinada fecha

6.3. MODO O CARGA.

Es un gravamen impuesto a una persona en un acto de liberalidad en una donacién,
un legado o una manumisién.  El beneficiario de la liberalidad deberd realizar cierta
prestacién en favor del bienhechor o de un tercero,
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7.- CLASIFICACION DE LOS CONTRATOS.

Una vez que hemos hecho un andlisis y estudio al contrato, asi como de sus
elementos de existencia y requisitos de validez presentaremos a continuacién la

clasificacién de los contratos de la siguiente manera:

7.1. ATENDIENDO AL GENERO PROXIMO Y DIFERENCIA
ESPECIFICA.

Género Préximo.- Conjunio de caracteristicas comunes a unos contraios o a grupos de

contratos que los diferencian de los demds grupos o contratos

Diferencia Especifica - Conjunto de diferencias privativas que separan a unos contratos

de otros, 0 2 un grupo de confratos respecto de otros tipos de contrafos.

En base al Género Préximo y Diferencia especifica, tomando en cuenta sus
caracteristicas se clasifican en:

7.1.1.- Por las Obligaciones que generan:

A) BILATERALES. Las partes se obligan a prestaciones reciprocas, cada parte esfa
obligada 2 una o varias prestaciones respecto de la otra parte, es decir, que entre la
prestacién y contra prestacién se establece un vinculo o nexo légico, una
interdependencia reciproca.

B) UNILATERAL. Las obligaciones que se generan solamente son a cargo de una de las

partes, como suceds conmimmente en el contrato de donacién que por regla general el
donanto da un objete y n ommnbio no recibe nada, sclamento ol agradocimiento.
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7.1.2. Por el resultado econdmico que produce:

A) ONEROSOS. Cuando ambas partes reciben una ventaja a cambio de un sacrificio
patrimonial.
B) GRATUITO. Cuando una parte recibe las ventajas y la otra soporta los sacrificios

econ6micos, es decir, el contrato recae solamente sobre una de las partes.

7.1.3. Por la indeterminacién o perfecta determinacion de las prestaciones:

A} CONMUTATIVOS.  En donde las prestaciones a cargo de las partes estin
plenamente determinadas al momento de su celebracién.

B) ALEATORIOS.  Las prestaciones a cargo de las partes no estin determinadas al
momento de Ia celebracién del contrate, por lo que no ce pueden sctimar si on la

celebracién de este contrato hubiere como consecuencia ganancias o perdidas.

La doctrina francesa estudia al contrato Leonino y lo ubica dentro de la
clasificacion que antecede, siendo este un contrato donde las ventajas estén a favor de una
sola de las partes y ¢l perjuicio o riesgo econémico exclusivamente 2 cargo de Ja ofra

parte.

7.1.4. Por los Derechos que generan:

A) PERSONALES. Se pueden mencionar derechos al nombre, al estado civil, y el
derecho a [a nacionalidad.
B) REALES. Son los que generan y transmiten las obligaciones, y podemos mencionar
el uso, el usufructo, 1a habitacién, servidumbre, prenda e hipoteca
Junto a esta clasificacién la doctrina estudia y ubica al contrato Sinalagmdtico
Imperfecto.- Es aquel que nace con prestaciones a cargo de una sola de las partes, pero
que durante la vida del contrato, o bien en el momento de la ejecucién o pueden nacer
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obligaciones a cargo de la otra parte como responsabilidades posteriores a su
celebracién

Dentro de esta clasificacién también tenemos al contrato Sinalagmdtico Perfecto.-
Cundo en el momento mismo de 1a celebracién del contrato se producen efectos juridicos

para ambas partes contratantes.

7.1.5. Por 1a forma de Ejecucién de las Prestaciones :

A) TRACTO SUCESIVO.  Son aquellos en donde los efectos se producen de momento
a momento, sin interrupcién como por ejemplo “El contrato de arrendamiento” en donde
las pensiones mensuales se cubren cada fin o principio de mes.

B) INSTANTANEOS O DE EJECUCION UNICA.-  Son aquellos que se agotan en una

solz accidn o ejecucién.

7.1.6. Por la forma de su Perfeccionamiento;

A) CONSENSUALES.  Son aguellos que se perfeccionan por el mero consentimiento,
como acuerdo de voluntades, entre las partes contratantes, sin necesidad de ninguna
ofra formalidad,

B) FORMALES.  Son aquellos que para su perfeccionamiento, es necesario ademés del
consentimiento de las partes, que ese consentimiento se plasme o materialice en
determinada fornia, que debe ser expresa, es decir, en forma escrita, que puede ser en
escrito privado o escrito pablico.

C) REALES. Son aquellos en que para su perfeccionamiento de las obligaciones,
ademds del consentimiento de ambas partes, es necesaria la entrega de la cosas, es

decir, que haya un principio de cjccucidn entregando fisica y materialmente |a coza.
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D) SOLEMNES. (Supuesto caso que los haya ) Son aquelios en donde la técnica
juridica por razones especiales ha elevado la forma solemne a requisito de existencia
y sin esa forma se estaria en un caso de inexistencia del acto.

En el Cédigo Civil Vigente no hay coniratos solemmes solamente Actos Juridicos
solermes como Jos relativos al estado civil de las personas, entre ellos el matrimonio.
Prueba de ello es que los articulos 1833 y 1834 del ordenamiento invecado, permiten que
se de al contrato la forma omitida, solucién que no podria darse si el contrato fuere

solemne,

7.1.7. Principales y Accesortos.

A) PRINCIPALES.- Son aquellos que pueden subsistir por i mismos sin necesidad de
unirse a ofro para producir efectos de derecho.  El contrato principal ipone su
suerte y destino e influye en la suerte y destino del contrato accesorio, es dacir, el
contrato accesorio sigue la suerfe del contrato principal, por tanto la nulidad,
rescisién y extincién del contrato principal, produce la nulidad, rescisién y extincién
del contrato accesorio.

B) ACCESORIO.-  Es aquel que no puede subsistir por si mismo sino que necesita
unirse al contrato principal para que pueda existir y producir efectos. Entre los
contratos accesorios la doctrina menciona entre ofros a los contratos de hipoteca,

prenday fianza
7.1.8. Nominales, Innominales y Mixtos.

A)NOMINADCS.-  Es aquel que estd estructurado y reglamentado por el Cédigo
Civil, por las leyes especiales o reglamentarias tengan o no un nombre.

B) INNOMINADO.- Es aquel que ni el Cédigo Civil, ni las leyes especiales o
reglamentarias, han estructurado una disciplina especifica para ¢, son las partes las
que auto-regulan sus propias obligaciones, son las partes las que fijan en las cléusulas

las normas juridicas aplicables a su propio contrato, por lo que a falta de anto -
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regulacién de ese acto juridico, el mismo deberd regirse por los principios y normas,
sobre los contratos y deberd de regirse sobre todo aplicando las normas con el
contrato con el que tengan mas analogia; es decir, se aplicara el género préximo.

C) MIXTO.- Es aquel que de acuerdo con la doctrina mexicana toma las mismas
caracteristicas de los contratos innominados en donde opera la auto-regulacién, y son
las partes confratantes las que fijan sus obligaciones, y hasta llegan a fijar las normas
juridicas aplicables al contrato claborado por ellas,

E! problema de los contratos mixtos en nuestro medio esta resuelto por lo dispuesto
en los articulos 1858 y 1859 del Codigo Civil, al reglamentar o considerar al contrato

mixto dentro de los contratos Innominados.

7.1.9. Contrato de Adhesién.

En doctrina se ka digcutido st el 1lamado contrato de Adhesién es o no un contrato,
porque el consentimiento como acuerdo de voluntades propiamente dicho no existe.
Generalmente una de las partes es una sociedad o empresa econémicamente poderosa,
que impone a la parte débil las clausulas y condiciones del contrato sin permitir. a menor

discusién y modificacion.
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CAPITULO III

ELEMENTOS DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO
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CAPITULO 1II

ELEMENTOS DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

Para endrar al estudio de nuestro tema, es necesario que comprendamos lo siguiente,
Nuestro tema a analizar es propiamente el contrato de arrendamiento, aunque
consideramos a manera de introduccién el manifestar que podemos entender que el
contrato es un efecto, un resultado, y significa que ya quedé efectuada la contratacién, que
ya quedaron ligadas las partes, que ya existe la obligacién por haberse contraido, por
ende entendemos que el contrato tiene fuerza de ley entre los contratantes, es entonces que
al perfeccionarse e] contrato en este caso de arendamiento existe ia obligatoriedad,

tenemos por tanto que conirato y obligacién son una sola cosa.

Para tratar de establecer el equilibrio entre las prestaciones reciprocas de ambas
partes, en los contratos bilaterales, como es ¢l caso concreto de nuestro fema a estudiar el
del contrato de arrendamiento, las legislaciones del mundo han adoptado hasta ahora
distintos sistemas que de manera esquemética corresponde también a formas diversas de
concebir la justicia en el contrato. (47)

1.- CONCEPTO DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

1.1.- CONCEPTOS DOCTRINALES.

El doctrinista Trevifio Garcfa Ricardo, da mna definicién de Contrato de

Arrendamiento que nos permitimog citar:  “El arrendamiento es un contrato en virtud

(47) CDivHKa Melid FUOHER. Ud Huvvud IWCBLUEIPH SVEFY CUNIFAVE ¥ BPVIY PEVPIVINN WV DAL PURSKE. MY,

1976, P. 20



del cual una parte llamada arrendador se obliga a transferir, temporalmente el uso o goce
de una cosa a otra parte llamada arrendatario quién, 2 su vez, se obliga a pagar por ese

uso o goce un precio cierto y determinado”. (48)

Otra definicién mas es la que nos oftece el Maestro Ramén Sénchez Medal y la
cual dice que: “ El arrendamiento es el contrato por el que el arrendador se obliga a

conceder el uso o goce temporal de una cosa al arrendatario, a cambio de un precio

cierto.” (49)

Tenemos 1a definicién que nos proporciona el Masstro Rafael Rojina Villegas y
dice: “ Es un contrato por virtud del cual, una persona llamada arrendador concede a otra
llamada arrendatario, el uso o goce temporal de una cosa, mediante el pago de un precio

cierto.” (50)

Una definicién de confrato de arrendamiento es también la que nos ofrece el
Maestro Miguel Angel Zamora y Valencia nos indica que:  El confrato de arrendamiento
es aquel por virtud del cual una persona llamada arrendador se obliga a conceder
temporalmente el uso y goce de un bien a otra persona Hamada arrendatario, quién se
obliga a pagar como contraprestacién, un precio cierto”, (51)

{48) Trevifio Qarcla Rirardo. Contratos Civies en particular. 1% Fdic, Editerial Font, Quadalsjara Jalises, 1972, P. 145.
(49) Sénchez Medal Remén. De los Contratos Civiles. 5. Edicidn. Edttorial Perrda, S.A- México, 1950. P. 180

(50) Rejina Villegas Rafuel. Contratos Tomo 1. Editorial Ius, Méxice D.F. p. 290.

(51> Zamera y Valencis Migue) Angel Contratos Civiles 2. Edicién. Editorial Porrda, 5.A- Mixico 1985, P. 15].
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1.2. CONCEPTO LEGAL.

El Cédigo Civil, en sv articulo 2398, da la siguiente definicidn: “ Hay
arrendamiento cuando las dos partes contratantes se obligen reciprocamente, una &
conceder el uso o goce temporal de una cosa, y la otra, a pagar por ese uso o goce un

precio cierto”.

1.3. CONCEPTO PERSONAL.

Con éstas definiciones es imporiante que consideremos entonces que el contrato
de arrendamiento es ; translativo de uso, ya que transfiere el uso o goce de una cosa,
siendo dicha concesién temporal; es también principal, por que no depende de ningin
contrato, es a la vez bilateral, ya que hay derechos y obligaciones reciprocas, esto es la
obligacién del arrendador es el de conceder el uso y goce; a su vez la del arrendatario a
pagar un precio cierto y determinado; mas atn podemos considerar que el contrato de
arrendamiento es oneroso en virtud de que hay provechos y gravémenes para ambas
partes, el provecho del arrendador es el pago de un precio cierto y determinado y reporta
el gravamen de conceder el uso o goce de la cosa arrendada, asi tambi¢n el provecho
para ¢l arrendatario es el uso o goce, y reporta el gravamen de pagar un precio cierto y
determinado.

Con todo ello, trataremos de ofrecer nuestra propia definicién.

Diremos entonces que el contrato de arrendamiento es aquel por virtud del cual el
arrendador transfiere el uso o goce de una cosa en forma temporal al arrendatario, quien a
su vez se obliga a pagar un precio que debe ser cierto y determinado, y ¢l cual debe ser en

forma periédica
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2.- ELEMENTOS DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

Una vez que se ha dado la definicién de Contraio de arrendamiento entraremos

pues al estudio de los elementos del mismo por lo que los desarrollaremos de la siguiente

manera.

2.1. LAS PARTES.

Entendamos por parte aquellas personas que tienen tanto la capacidad como la
facultad para poder contratar.  La ley impide contratar a aquellas personas que estén por
pacer, los menores impitberes, los dementes, los sordo mudos, los ausentes, asi también
como los incapaces de derecho, que son aquellos a quienes la ley les prohibe celebrar un
contrato, esto de acuerdo con loc articulos 2401 y 2404 del Cédigo Civil para el Dictrita
Federal en Vigor.

Dentro del contrato de Arrendamiento, las dos partes que intervienen son el
arrendador, que da la cosa en arrendamiento y el arrendatario que recibe la cosa en
arrendamiento. Ambos contratantes requieren la capacidad general para contratar, como
lo dispone el articulo 1798 del Cédigo Civil en Vigor.

Ademas el arrendador debe tener legitimacién sobre el bien que va a dar en
arrendamiento bien sea por ser propietario de ¢l y no teperlo dado en arrendamiento a
ofra persona, ni tener una limitacién legal para celebrar el arrendamiento, de acuerdo con
fo preceptuado por los articulos 2401, 2403, 2404, 2405 y 2914 todos del ordenamiento
citado, o bien por estar autorizado expresamente por el duefio & través de un poder o

autorizacién

Por Io que hace el arrendatario, podemos decir que por regla general toda persona

con capacidad general para contratar puede tomar en arrendamiento un determinado bien,
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como lo dispone el articulo 1798, toda vez que podrén contratar todas aguellas personas
no exceptuadas por la ley.

Es menester sefialar aquellas personas que carecen de legitimacién para tomar en
arrendamiento o tienen incapacidades especiales de derecho para tomar en arrendamiento
determinados bienes, tanto los fimcionarios phblicos asi como empleados piblicos,
tutores, estos no podrén tomar en arrendamiento para sf o para sus familiares los bienes
que ellos manejan por razén de sus fimciones con base en lo preceptuado por los articulos
2404, 2405 y 569 todos del Cédigo Civil en Vigor.

Ahora bien, por o que respecta al arrendador, a regla general es en el sentido de
que el duefio o el usufructuario de la cosa o persona autorizada por ellos pueden dar en
arrendamiento dicha cosa, desde luego esto findamentade por los articulos 2401 y 1002
ambos del Cédigo Civil en Vigor.

Existen limitaciones como las que a continuacion sefialamos:

Cuando el arrendador ya dio en arrendamiento la cosa a una determinada persona,
no podré velver a darla en arrendamiento a otra persona por el mismo tiempo, de acuerdo

con lo manifestado por el articulo 2446 del Cédigo Civil en Vigor.

En caso de que la cosa amrendada esté hipotecada puede el duefio de ella darla en
arrendamiento por un plazo mayor que el de la hipoteca, desde lnego éste criterio lo
findamenta el articulo 2914 de! ordepamiento citado con antelacién y en caso de no tener

plazo cierto la hipoteca y si recae sobre una finca ristica, no puede darla en
arrendamiento por mas de un ofio, o si grava una finca urbana, por mds de dos meses.

Cuando el arrendamiento se celebra dentro de los sesenta dias anteriores a un
secuestro judicial que culmina después con la enajenacién consiguiente de la cosa en el
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remate judicial respectivo, dicho arrendamiento podrd darse por terminado
anticipadamente como esta preceptuado por el articulo 2495 del Cédigo Civil Vigente.

Cuando la cosa pertenece en copropiedad a varios conduefios, no puede uno de
ellos sin el consentimiento de la mayoria, dar en arrendamiento la cosa indivisa, éste
criterio findamentado por los articulos 946 y 2403 ambos del Cédigo Civil en Vigor.

Cuando por virtud Iz ley o por convenio, una persona tiene la administracién de un

bien ajeno, puede darlo en arrendamiento como lo establece el articulo 2402 del Cédigo

Civil vigente, toda vez que el arrendamiento es un acto de administracién.

El albacea, necesita del consentimiento de los herederos o legatarios, en su caso,
para dar en arrendamiento por un plazo mayor de un afio los bienes de la herencia como
lo dispone ¢l articulo 1721 del Cédigo Civil vigente, que es también el plazo que tiene el

albacea para cumplir sus finciones.

Los tutores y los padres, necesitan autorizacién judicial para dar en arrendamiento
por un plazo de mids de cinco afios los bienes de sus representados o para recibir
anticipos de rentas por mds de dos aflos, ello indicado por los articulos 436, 573 y 574

de! multicitado ordenamiento.

Los depositarios judiciales de fincas wrbanas embargadas pueden dar en
arrendamiento éstas, pero con rentas menores de las vigentes al tiempo de verificarse el
secuestro y las garantfas acostumbradas en esos casos, tal y como indica el articulo 553

Fraccién L del Cédigo de Procedimientos Civiles en Vigor.

Los apoderados generales para actos de administracién come o indica el articulo
2554 parrafo segundo de] Cédigo Civil en Vigor, requieren cléusula especial para dar en
arrendamiento los bienes de sus representados, cuando el confrato es por mis de seis

afios, o con anticipos de rentas por mds de tres aflos, ya que tales contratos constituyen m
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acto de administracién extraordinaria o en ocasiones hasta un acto de dominio, razén por
la cual deben inscribirse en el Registro Piblico de la Propiedad.

El duefio o usuffuctuario, de la cosa puede autorizar a una persona a dar en
arrendamiento dicha cosa no solo a través de un mandado, sino mediante una simple
autorizacién a esa persona, como ejemplo el arrendador que faculta al arrendatario para
dar en subarriendo a un tercero como lo indica el articulo 2480, o bien el depositante, el
comodante o el deudor prendario que mediante un pacto expreso, pueden autorizar al
depositario, al comodatario o al acreedor prendario, respectivamente para dar en

arrendamiento 1a cosa que recibieron

Asf también los cényuges solo pueden celebrar entre si el contrato de
arrendamiento con autorizacién judicial tal y como lo indica el articulo 174 del Cédigo
Civil en vigor y desde luego deben estar casados bajo el régimen de separacién de

bienes.

Traténdose del deudor, que ha sido declarado en estado de concurso, no puede
seguir administrando sus bienes y por ende no los puede dar en arrendamiento tal y como
lo sefiala el articulo 2966 del Céddige Civil en Vigor.

Es asf como también la ley restringe la capacidad de goce de algunas personas, al

incapacitarlas para celebrar el contrato de arrendamiento como arrendatarios, tal es el
caso de las sociedades comerciales por acciones que no pueden tomar en arrendamiento
fincas risticas tal y como lo previene el articulo 27 Constitucional Fraccién IV.

2.2. EL OBJETO.

“ Diontro do loo requicitoe do sxictencia del contrate de arrendamionto, dectaca sl

problema del objeto; el arrendador estd obligado a transferir temporalmente el uso o ei
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uso y goce de una cosa, en tanto el arrendatario paga por ello un precio llamado renta”
(52)

Comprendamos entonces que, el arendamiento esté constituido por lo que respecta
a su objeto, tanto por la cosa cuyo uso o goce se cancede, como por el precio cierto y

determinado como ya se manifesté en el parrafo anterior.

Tenemos entonces que el objeto en el contrato de arrendamiento, como contenido de
las prestaciones de las partes, es doble; por una parte la cosa arrendada y por otra el

precio, éste Gitimo punto lo trataremos posteriormente.

En cuanto 2 lo concerniente a la cosa, el principio general es que todos los bienes
pueden ser objeto de un contrato de arrendamiento; y las excepciones son, que no pueden
zer objeto éste contrato los derechas estrictaments personales, los bienes que la ley
expresamente prohibe arrendar y aquellos que se consuman por su primer uso, ello
indicado en el articulo 2400 del Cédigo Civil en Vigor.

Nos indica el articulo 1051 que: El usuario y el que tiene derecho de habitacién en
un edificio no puede enajenar, grabar, ni arrendar, ni en tedo ni en parte su derecho a ofro,
y estos derechos no pueden ser embargados por sus acreedores.  Esto toda vez que los
bienes sobre los que recas su derecho real, por ser derechos personalisimos no podrin

darse en arrendamiento.

Los bienes del dominio del poder piblico, de uso comin y los destinados a un
servicio pablico no pueden darse en arrendamiento por prohibicién legal, asi lo sefialan
los artfculos 765 al 761 del Cédigo Civil vigente.

(32) Diccionario Juridice Mexicano. A-CH. Insthsto de Investigaciones Juridicas. UN.AM. 6. Edicién Edtorial
Pormia, S.A. México 1693, P. 221.
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“Los productos alimenticios no pueden darse en arrendamiento para ser usados
consumiéndose, porque el arrendatario no podria devolverles individualmente y como
este contrato no transfiere el dominio de los bienes, sino sélo su uso, tal contrato no serfa
arrendamiento sino otro diverso como: Mutuo, compra-venta, permuta, etc., sin embargo
éstos bienes sf pueden darse en arrendamiento si su uso no consiste en su consumicién,
por ejemplo si se dan en arrendamiento para exponerios en una vitrina, por que aqui el

uso convenido no los consumiria” (53)

Por ofra parte, el objeto en este contrato sigue las reglas generales de los
contratos en el sentido de que la cosa debe existir en la naturaleza desde luego con la
excepeién de que pueden darse en arrendamiento cosas futuras y ser determinada o
determinable, ello en virtud de lo que establece los articulos 1825 y 1826 del Cédigo

Civil en Vigor.

Por ende, tenemos que el objeto de los contratos es crear obligaciones y el de las
obligaciones, dar, hacer o no hacer alguna cosa En otras palabras el objeto de la
obligacién es la prestacién, pero con una insistencia que obliga al respecto de su uso.
Més ann bastarfa decir que el objeto de los contratos ha de ser licito, porque lo licito es,

en su sentido més amplio, lo autorizado por laley.

“Tres condiciones requiere un hecho o una obligacién de hacer que puede hacer

objefo de los confratos en general:
A) Que sea posible, entendamos por ello que exista.

B) Que sea licito y no contrarié fas buenas costumbres, ni esté prohibido por las leyes, ni

perjudique los derechos de terceros.

{83) Zamora y Valencia Miguel Angel Gb. T P. 182
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C) Que sea susceptible de apreciacién pecuniaria, esto es que debe presentar ventajas

apreciables en dinero.” (54)

2.3. CONSENTIMIENTO.

Para entrar al andlisis de éste punto es importante que a manera de introduccién
entendamos que el consentimiento es: La conformidad de los contratantes sobre los
puntos del confrato.  La parte contratante acepta el contrato o convenio, es decir se
adhiere 2 una oferta: Una parte propone y | otra consciente; el consentimiento sobre todo
es conformidad, es el elemento substancial del contrato, se a generalizado el principio de
que el mero consentimiento puede ser valido para crear un contrato. La conformidad de
las partes en el cantrato de arrendamiento debe ser reciproca, can el propésite de hacer
nacer una relacion juridica Al hablar renglones anteriores de una oferta, en la que
como sefialamos se trata de que una parte propone y la otra consciente; es por ello que las
partes en ¢l contrato de arrendamiento estan de acuerdo en las condiciones y cléusulas,
existe entences ya un vinculo contractual.

No existiré consentimiento vilido cuando las partes incapaces de manifestar su

voluntad o en su defecto estuviese afectado por error, dolo o violencia

En el caso de los copropietarios, toda vez que comprende varias personas, no

habr4 contrato alguno sin el consentimiento de todos los que sean partes principales.

El consentimiento, denfro de nuesiro fema en estudio, debe ser expreso y deberd

manifestarse por escrito ya que 1a ley asi lo exige.

{34) Arias José. Contratos Civiles. Teoria y Prictica. Tomo 1. Cig. Argenting de Editores, Buenos Aires, 1939. P. 188.
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Ahora bien, con respecto a los vicios del consentimiento, tiene lugar en todos los
contratos vy el derecho de anular los contratos por vicios del consentimiento corresponde
a la parte que los hubiere suffido.

Podemos sefialar como vicios del consentimiento el error, dole y violencia
elementos que han sido estudiados en el capitulo anterior, es por ello que habria en el

consentimiento viciado una vohmtad insuficiente para hacer nacer ¢l contrato.

Por ello es necesario manifestar que el consentimiento se da cuando una parte se
obliga a conceder el uso o goce de una cosa y la ofra parte acepta pagar, por ese uso o

goce, un precio cierto y determinado.

El maestro Miguel Angel Zamora y Valencia, nos dice que el consentimiento en el
contrato de arrendamiento es el acuerdo de voluntades de ambas partes pﬁ conceder ¢l
uso o el uso y goce de un bien a cambio de una contraprestacién consistente en un precio
cierto.  Por lo que el acuerdo de veluntades debe referirse tanto a la cosa respecto de la
cual ge va a conceder el ugo v goce, como respecto de los bienes que constituyen la

contraprestacién o precio cierto. (55)

Si se convino el uso y el plazo, debe estarse a lo pactado; pero si no, el
arrendatario debe de usar 1a cosa conforme a la natmaleza y destino de ella, tal y como
estd preceptuado por el articulo 2425 fraccisn I del Cédigo Civil en Vigor.

Por lo concemiente al plazo se entiende indefinido o indeterminado y para dar el
contrato por terminado, si son bienes muebles, el arrendatario podrd devolverlog cuando
quiera pero el arrendador no podré pedirlos sino pasados cinco dias de celebrado el
contrato, ello en virtud de lo que indica el articulo 2460 del Cédigo Civil Vigente,

(4%) Zaraara y Vdencia Miguel Angel Ob. Cit. P, §60.
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2.4. PRECIO.

Respecto al articulo 2399 del Cédigo Civil Vigente nos indica que: La renta o
precio del arrendamiento puede consistir en ima suma de dinero o en cualquier ofra cosa

equivalente, con tal de que sea cierta y determinada.

El precio no sélo puede consistir en dinero sino también en cosas, con tal de que
sean ciertas, de conformidad con el articulo 2398 del Cédige Civil en Vigor.

Por cierto entendamos aquello que es real, no simulado; y determinado es aquello
que es preciso, exacto.

Podemos entonces, considerar que el precio es un elemento esencial del contrato de
arrendamiento.  Se habla de que el precio debe consistir en dinero o en cualquier otra
cosa con tzl de que sea cierto.

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

Es asf que el precio debera cubrirse en monto, asi también como en el lugar y
tiempo convenidos por las partes contratantes.

Por ende entendemos que el precio no deberd consistir precisamente en dinero, sino
que el precio puede ser otra cosa como frutos tal y como lo indica el articulo 2430 del
Cédigo Civil Vigente desde luego como lo manifestamos en renglones anteriores deberd

el precio ser cierlo y determinado esto es en calidad y en cantidad.

Es menester sefialar de nueva cuenta que el precio cierto debe existir; toda vez
que el precio incierto afecta a la existencia del mismo precio, como ocurre cuando el
precio depende de que un negocio arrendado tenga utilidades y participe en ellas el
arrendador en un determinado porcentaje. (56)

(56) Arias José. Ob. Cit. P. 191
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Tal es el caso, que el precio deberd consistir en una cantidad periédica de dinero
que a de pagarse durante la vigencia del arrendamiento.

En ocasiones se pacta en el confrato de arrendamiento un aumento progresivo de la

renta, puede pactarse por ejemplo que cada afio se incremente.

Puede sucedsr que se celebre un contrato, por el que se conceda el uso y goce de
un bien y nio se determine en ese acto el pago de la prestacién o precio cierto, ya sea
porqus las partes hayan convenido en fijarlo posteriormente o porque hayan encomendado
a un tercero su determinacién, y que posteriormente no se avengan a precisarlo o que el
tercero fallezca o se vuelva incapaz antes de seflalarlo o no desea hacerlo. (57)  En
todo caso este contrato serd nulo en términos del segmdo parrafo del articulo 1857 del
Cédigo Civil en Vigor. '

Y si no se a entregado el bien para ser usado o gozado, no habré obligacién de
hacerlo, pero si ya fue entregado, el que recibié debe pagar una contraprestacién que
debe determinarse judicialmente con la intervencién de peritos, ya que no existiendo en ef
Cédigo una norma expresa que regule estd situacién, debe aplicerse el criterio contenido
en el articulo 1857 del Cédigo Civil Vigente, de resolver la duda en favor de 1a mayor
reciprocidad de intereses. (58)

Segiin resuita de lo expuesto anteriormente el precio debe ser determirado, pero

creemos que debe dejarse la mas amplia libertad a los contratantes.

La ley afimma que es esencial para el contrato la determinacién del precio y la

duracién del goce.

(57) Zamora y Valencia Miguel Angel Ob, Cit. P. 163.
(53) ldem.



76

De cuanto s ha dicho resulta que el precio debe ser cierto, esto es, determinado
en su cuantia o determinable mediante criterios preestablecidos por las partes, toda
determinaci6n objetiva no serfa cierta, ni podria estimarse existente un contrato al que
faltase uno de los elementos sobre los que debe recaer, tal y como quedo manifestado con
anterioridad.

3.- TIPOS DE ARRENDAMIENTO.

Exn [a legislacién mercantil y fiscal mexicana se menciona y regula una clasificacién

mieva de este contrato, el Hlamado arrendamiento financiero.(59)
Con respecto a las diversas especies de arendamiento tenemos que existen:
3.1. ARRENDAMIENTO MERCANTIL.

Segin la fraccién I del articuto 75 del Cédigo de Comercio, cuando recae sobre
bienes muebles y existe el propésito de especulacién mercantil o comercial.
En lo referente al arrendamiento civil, por exclusién, son aquellos que no sean

mercantiles o adminisirativos.
3.2. ARRENDAMIENTO ADMINISTRATIVO.

Por lo que respecta al arrendamiento administrativo es aquel que recas sobre
bienes que pertenecen a la Federacién, Estado o a los Municipios. Cuando éstas
entidades piblicas célebran contratos de arrendamiento estamos en presencia de un

arrendamiento administrativo.

(85) Zammora y Valencia Miguel Angel Ob. Cit. P. 155.
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Conforme al articulo 2411 del Cédigo Civil, estos contratos se sujetarén 2 las
disposiciones del derecho administrativo y solo en forma supletoria a las disposiciones
de ese Cédigo.  Los fincionarios, empleados y administradores de establecimientos
piiblicos tienen prohibido tomar en arrendamiento los bienes que administren con ese
cardcter de acuerdo a lo preceptuado por el articulo 2405 del Cédigo Civil en Vigor.

3.3. ARRENDAMIENTO FINANCIERO.

Es un contrato en virtud del cual la arrendadora financiera se obliga a adquirir
determinados bienes y a conceder su uso o goce temporal, a plazo forzoso, a ima persona
flsica o moral, obligdndose ésta a pagar como contraprestacién, que se liquidara en pagos

parciales, seghn se convenga, una cantidad determinada o determinable, que cubra el

valor de adquisicién de los bienes, ias cargas financieras y los demds accesorios.

El arrendamiento financiero fue introducido por las pricticas comerciales y
posteriormente en la legislacién fiscal, para designar una operacién compleja en virtud de
la cual una empresa, adquiere bienes cuyo uso transmite a una segunda empresa, por um
periodo de tiempo forzoso para ambas partes, durante e} cual se debe cubrir una renta
cuyo monto agregado excede al costo en que adquirié tales bienes la primera de las
empresas, los gastos financieros y la ganancia de ésta. (60)

(50) DIccionario Jurfdico Mexicano. Ob. Cit. P. 223
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CAPITULO IV

DERECHOS Y OBLIGACIONES DE LAS PARTES EN EL

CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.
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" ouR KA BLOVEE
- CAPITULO 1V,
- 1.- DERECHOS Y OBLIGACIONES DE LAS PARTES EN EL

CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

Para entrar al estudio y andlisis de nuestro presente tema, a manera de
introduccién debemos considerar tanto los derechos como las obligaciones de las partes
en el contrato de arrendamiento, las cuales estardn reguladas por la ley, desde luego ello
para hacer posible un equilibrio razonable entre los intereses de las partes que conforman
el contrato de arrendamiento; toda vez que &i bien es cierto fos derechos del arrendador
son obligaciones del arrendatario v a su vez los derechos del arrendatario son las

obligaciones del arrendador.

Entendamos, con respecto a la obligacién que es el vinculo juridico, en el que las

partes entre si tienen derecho a exigirse una de otra.

Consideremos entonces, que jas obligaciones generales tanto del arrendador como
del arrendatario previstas por el legislador pueden aumentarse o modificarse mediante un

pacto expreso.

Acerca de los derechos y obligaciones del arendador, se encuentra conprendide
en el Cédigo Civil en Vigor para el Distrito Federal, dentro del Capitulo I del Titulo
Sexto que corresponde al arrendamiento, dichos derechos y obligaciones se encuentran

- regulados por los articulos 2412 al 2424

Respecto de los derechos y obligaciones del arendatario se encuentra
comprendido dentro del capitulo I del Titulo Sexto que se refiere al arrendamiento,
dichos derechos y obligaciones se epcuentran regutados por lo precepuado en 10s
articulos 2428 al 2447 del Cédigo Civil Vigente para 2| Distrite Federal.
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1.1. DERECHOS DEL ARRENDADOR.

Al respecto podemos mencionar los siguientes derechos:

1.- El arrendador tendra derecho a recibir del arrendatario 12 renta en la forma y tiempo

expresamente convenidos.

Con respecto a este derecho y el cual es el recibir del arrendatario el page de la
renta en la forma y tiempo convenidos se encuentra contemplado en el articulo 2425
fracc. I del Cédigo Civil en Vigor.

Tenemos entonces, que considerar que este derecho es fimdamental toda vez que
constituye la contraprestacién elemental por el uso de la cosa, por lo que si el arrendador
privase al arrendatario de ese uso, tenemos enfonces que se le suspenderfa el pago de la

renta al arrendador y este a su vez estarfa privado de ese derecho.

Al respecto y tocando el tema de lo concerniente al pago de la renta es importante
que ofrezcamos la signiente jurisprudencia que emite la Suprema Corte de Justicia de la
Nacién.

ARRENDAMIENTO. LUGAR DE PAGO DE LA RENTA. CUADO SE OMITE
EN EL CONTRATO, NO RELEVA DE SU OBLIGACION AL INQUILINO SI CONOCE
EL, DOMICILIO DEL ARRENDADOR CONVENIDO PARA HACERLO. Si en el
contrato de arrendamiento base de la accién se pacto que el pago de las rentas debia
hacerse en el domicilio de! arrendador la circunstancia de que en el se haya omitido
especificar su ubicacién, no relevo a la inquilina de su obligacion de cubrir las pensiones
rentisticas en dicho domicilio, en virtud de haberse acreditado en el juicio natural que
aquella conocfa perfectamente en el mismo. Quinto Tribunal Colegiado en Materia Civil
del Primer Circuito. Ampare Directo 857/91 Irma Poblano de Rosas. 25 de Abril de
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1991, Unanimided de Votos, Ponente: Ignacio M. Cal y Mayor Gutiérrez Secretario:
Adalid Ambriz Landa. (61)

Hemos hablado en capitulos diversos que la renta debe ser cierta y determinade,
claro esta como quedo asentado no precisamente deberd ser en dinero, pues puede
consistir de otros bienes.

Tenemos que el monto de la renta, es una cuestién que puede fijarse libremente por

las partes en el contrato de arrendamiento.

Con su excepcién claro esta respecto a que en varios estados de la Repiiblica
Mexicana se ha considerado el arrendamiento de casa habitacién como un contrato de
inferés social v se ha restringido 1a voluntad de los particulares para fijar el precio de la
renta y al efecto se han expedido normas imperativas que fijan el monto méximo de ia
renta de un porcentaje sobre el valor fiscal o catastral del predio y de cuyo porcentaje no
podra exceder la renta como acontece en la legislacion de Campeche, Hidalgo, Jalisco,
Qaxaca, Tabasco y Yucatdn. (62)

Tenemos que, el arrendatario deberd pagar al arrendador la renta en el tiempo
convenido, desde que recibe la cosa hasta que la devuelva; por lo que con ello nos

encontramos frente a un derecho del arrendador, el cual consideramos es egencial.

La falta de pago de la renta da derecho al arrendador a obtener la restisién del
contrato.

Claro esta que de ninguna manera el arrendatario podra retener y disponer del
importe de la renta a pretexto de que no se le han hecho reparaciones en ia cosa arrendada
y que el tuvo que hacerlac directamente. (63) .

(61) Semanario Judicial de la Federacién, Octava Epoca, Tomo VI Jumo. Tesis 1. 8. C. 392¢. p. H7.
(62} 8nchez Medal Ramon. Ob. Cit. P. 214
(63) Idem. P. 216.
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IL- E! arrendador tendrd derecho a que el arrendatario le responda por todo el
tiempo que dure el contrato de arrendamiento de los perjuicios que la cosa arrendada
gufra por su culpa o negligencia, o la de sus familiares, sirvientes o subarrendatarios,
este derecho del arrendador se encuentra previsto por el artfculo 2425 fracc. II del
Cédigo Civil Vigente; al respecto 1z ley presume que la cosa se eptrego en buen estado
salvo prueba en contrario, cuando no se hace una expresa descripcién de las cosas que la

componen, con apoyo en el articulo 2443 del Cédige Civil en Vigor.

En este caso podemos mencionar que el arrendatario podré hacer las reparaciones
necesarias como la reparacién de vidrios, compostura de cerraduras, pequefios
desperfectos en samitarios, etc; ya que en caso de que el arrendatario omitiese
proporcionarle a la cosa arrendada las reparaciones necesarias para su debida
conservacién, consideremos que eslas reparaciones se generan precisamente por el uso
constante de la cosa por parte del arrendatario; tenemos entonces que si no realizara
dichas reparaciones el arrendatario por su negligencia deberd responder ante el
arrendador ya que se deterioraria la cosa arrendada, ello en apoyo en lo preceptuado en
el articulo 2444 del Cédigo Civil en Vigor.

Podemos considerar dentro de este punto acerca del hecho de que el arrendatario
abandone la localidad arrendada, generando con ello un riesgo o peligro que pudiese

suffir 1a cosa arrendada por su culpa y negligencia.

Al respecto v tocante 2l derecho que tiene el mrrendador de que el arrendatario
deber4 responderle de los perjuicios de que la cosa arrendada sufra por su culpa o
negligencia propia o ajena, tenemos con 2poyo y fundamento en el articulo 2435 del
Cédigo Civil Vigente: “El mrendatario es responsable del incendio, a no ser que
provenga de easo fortuito, fuerza mayor o por vicio de construccién”.

Es necesario e! considerar que el arrendador tendrd derecho también, respecto a
este segundo punto en cuestion, que el aTendatario, ponga en conocimiento del

arrendador toda usurpacién o novedad dafiosa que un tercero haya reahizado o
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abiertamente prepare en la relacién con la cosa arrendada, so pena de pagar dafies y
perjuicios al arrendador &1 omite dar en tiempo oportuno dicho aviso; ello de acuerdo a lo
preceptuado por el articulo 2419 del Cédigo Civil Vigente, esto ya que por culpa vy
negligencia del arremdatario se generarian perjuicios a la localidad dada en

arrendamiento.

Podemos contemplar con respecto al derecho del arrendado que estamos
mnzlizandoe, gque el incumplimiento por parte del arendatario del uso abusivo o
inmoderado o deshonesto de la cosa arrendada, podrian generar una rescisién del
contrato; ejemplo de ello aquella humedad producida por no haber cerrado las llaves del
agua; el consumo excesivo y malicioso de agua; ruidos violentos y nocturnos que turben el
reposo de ofros inquilinos, ello generado por la culpa o negligencia del arrendatario o de

sus familiares.

IIL- Enrelacion al tercer derecho, es acerca de que el arrendador tendra derecho a
que su arrendaterio se sirva de la cosa solamente para el uso convenido o conforme a la
naturaleza y destino de la cosa arrendada, con apoyo en el articulo 2425 fracc. III del
Cédigo Civil en Vigor.

El uso de 12 cosa no debe de ser al arbitrio del arrendatario, sino que debe hacerse

conforme al destino convenido o de acuerdo con 1a naturaleza de la cosa

Fn los arrendamientos urbanos la ley del desarrollo wbano del Distrite Federal
impone a las dos partes en el contrato, bajo sancidn de nulidad en caso de incumplimiento

el deber de pactar expresamente en el mismo contrato el uso a que va a dedicarse el
inmueble arrendado v la exigencia de que tal use coincida con el uso que a dicho bien le
haya asignado en concreto el Departamento de! Distrito Federal. (64) .

{64) Sénchez Medal Rembn. Ob, Cit. P. 217




El cambio de uso o destino convenido es causa suficiente para que exija el
arrendador a la parte arrendataria Ja rescisi6n del contrato y pago de dafios y perjuicios;
ello de acuerdo a lo preceptuado por los articulos 1949 y 2489 fracc. I en relacion con el
articulo 2425 fracc. T del Cédigo Civil Vigente.

Es pertinente que comentemos respecto a este derecho que estamos analizando
que, el uso de la cosa arrendada debe hacerlo el arrendatario o sus familiares, no
encubriendo un subarriendo; toda vez que se estarfa usando la cosa para uso distinto al
expresamente convenido, ya que al arrendatario le esta prohibido subarrendar, si no es
con iz expresa conformidad del arrendador, ello con fundamento en el articulo 2480 del
Codigo Civil en Vigor.

Hemos analizados los derechos de la parte arrendadora, que consideramos de suma
importancia, toda ve que si bien es cierto consideramos que en suma son uno de los

fundamentales e importantes derechos que posee ¢l arrendador.

1.2. DERECHOS DEL ARRENDATARIO.

Hemos comvenido que los derechos del arrendatario son las obligaciones del
arrendador, asi pues dentro de esos derechos del arrendatario, tenemos que son los

siguientes:

I- Podemos considerar este primer derecho del arrendatario como esencial Y
fimdamental; ya que el arrendador deberd entregar al arrendatario la finca arrendada, con
todas sus pertenencias y en estado de servir para el uso convenido; y si no hubo convenio

expreso, para dquel a que por su misma naturaleza estuviere destinada; asi como en

condiciones que ofrezcan al arrendatario la higiene y seguridad del inmueble.

Hemos dicho que la entrega de la cosa arrendada es esencial en el arrendamiento.
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La ley es clara respecto a que el arrendador al entregar la cosa arrendada al
arrendatario debers de cubrirse las condiciones de salubridad e higiene que las
Autoridades Sanitarias y Administrativas exijan al respecto, para que la cosa arrendada
sea habitable e higiénica

IL- En relacién al segundo derecho con que cuenta el arrendatario, se refiere a que el
arrendador debe conservar la cosa dada en arrendamiento al inquilino, en el mismo
estado, durante el mrendamiento; desde luego el arrendador deberd hacer todas las
reparaciones necesarias.

Es necesario respecto a estas reparaciones seflalar que si son obligacién del
arrendador pero que si el arrendatario, que es quien esta en contacto directo con la cosa
arrendada. no pone oportunamente en conocimiento del arrendador la necesidad de hacer
las reparacionek, por esta omisién el arrendetario no podrd exigir al arrendador el

reembolso de los gastos.

Asi tenemos entonces que, si es el caso de que el arrendatario omitié avisar de esas
reparaciones urgentes que no daban tiempo para dicho aviso oportuno y por ello el
arrendatario realizaba dichas reparaciones de suma y extrema urgencia; es sélo en este

caso que el arrendatario tendria derecho al mencionado reembolso.

Ahora bien, en ol supuesto de que el arrendatario pone en conocimiento del
arrendador ia necesidad de hacer deierminadas reparaciones; pero el arrendudo no ias
efectia; no le estd permitido al arrendatario ejecutar él mismo tales reparaciones y
después cobrar al arrendador o descontarle de fa renta el importe de los gastos, puede
optar por esta alternativa la de “rescindir el arrendamiento en forma unilateral, esto es
desistir del contrato mediante una simple comumicacién al arrendado y sin necesidad de

obtener una sentencia judicial de rescision. (65)

{65) Sémchez Medal Ramén. Ob. Cit. P. 208.
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Respecto a este derecho y en caso de que el arrendador no cumpliere con realizar
las reparaciones necesarias; podr el arrendatario acudir ante el Juez con el objeto de que
se obligue judicialmente al arrendador al cumplimiento de su obligacién como se
encuentra establecido en el articulo 2416 del Cédigo Civil Vigente. Desde luego vy
dadas las ciramstancias del caso, el juez podrd decidir sobre el pago de dafios ¥
perjuicios que se causen al arrendatario por falta de oportunidad en las reparaciones con

fundamento en los articulos 2417 de ordenamiento invocado.

Respecto al arrendamiento de fincas wbanas destinadas a la habitacién, tenemos
que el articulo 2448 B dispone que: * el arrendador que 1o haga las obras que ordenen la
Autoridad correspondiente como necesarias para que una localidad sea habitable,
higiénica y segura es responsable de los dafios y perjuicios que ios inquilinos suffan por

esa causa’”.

Comentemos también que segiin lo establecido por el articulo 2414 del multicitado
ordenamiento ¢l arrendador no puede, durante el tiempo que dure el arrendamiento, mudar
la forma de la cosa, dada en arrendamiento, ni infervenir en el uso legitimo de ella, salvo
el caso claro estd de que se trate de reparaciones urgentes e indispensables como se
encuentra contemplado por el articulo 2412 frace. IIL Del Cédigo Civil Vigente.

[IL- Con respecto al tercer derecho con que cuenta el arrendatario y que se refiere a que
el arrendado no estorbe ni embarace de manera alguna el uso de 1a cosa arrendada, a
menos claro estd que sea por causa de reparaciones urgentes e indispensables; respecto a
esta situacién bien vale la pena comentar que para los efectos de le ley, no se considera
estorbo ni embarazo la molestia que suffa el arrendatario por la realizacién de las
reparaciones que deba efectuar ¢l arrendador en términos de lo preceptuado por loz

articulos 24312 fracc. Il y 2414 ambos del Cédigo Civil Vigente.



Tenemos que, si se impidiese al arendatario ya sea por reparaciones o fuerza
mayor ¢l uso o goce de la cosa arrendada no se causara renta al arrendatario, mientras
dure el impedimento, claro esta que si este se prolongase por mas de dos meses podré el
arrendatario, rescindir el contrato de arrendamiento, do lo manifestado en el parrafo
anterior, tenemos que Se encuentra contemplado por el articulo 2431 del Cédigo Civil en
Vigor.

La ley es clara, al manifestar en el articulo 2432 del Cédigo Civil Vigente que en el
caso de que solo se impidiese en parte el uso de la cosa, podré el arrendatario pedir 1a
reduccién parcial de la renta a juicio de peritos, a no ser que las partes, opten por la

rescision del contrato, si el impedimento durase mas de dos meses.

Hablemos shora que cuando el arrendatario que por causa de reparaciones
perdiese el uso total o parcial de la cosa tiene derecho a no pagar el precio del
arrendamiento o en su defecto optar por pedir la reduccién del precio de la renta o
solicitar la rescision del contrato, ¢laro ésta si la perdida del uso de la cosa durase mas
de dos meses, como se encuentra contemplado por el articulo 2445 del Cédigo Civil
Vigente. ‘

Tal es el caso que el arrendado no debe estorbar ni embarazar de manera alguna el
uso de la cosa wrendada, desde luego con excepciones cuando lo ameriten las

reparaciones urgentes e indispensables.

IV.- Este cuarto derecho con que cuenta el arrendatario se refiere a que el arrendador le
garantice.e] uso pacifico o goce al arrendatario, de la cosa dada en arrendamiento por

todo el tiempo que dure el contrato.

Tenemos respecto a éste derecho en eswdio que tiene el arrendador el deber de

garantizar =l arrendataric el uso convenido o el uso netwzl de |a coza arrendada, esto g2
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el arrendatario tiene derecho a que el arrendador se abstenga de toda clase de
perturbaciones sobre la cosa arrendada que impidan al arrendatario el uso de la cosa,

desde luego conforme a la naturaleza de la misma.

Ahora bien, con respecto a este cuarto derecho la ley lo contempla en el articulo
2412 frace. IV del Cédigo Civil Vigente.

V.- Pasemos al estudio del quinto derecho que tiene el arrendatario, y que corresponde a
que el arrendador responda 2 su inquilino de los dafios y perjuicios que pudiese sufrir
éste Gltimo; esos dafios cansados por defectos o vicios ocultos de la cosa arrendada

anteriores al arrendamiento.

Al respecto tenemos que el artfculo 2421 de! Cédigo Civil en Vigor dispone que el
arvendador deberd responder de los vicios o defectos que presente la cosa arrendada que
impidan el uso de ella, aunque el arrendador no los hubiese comocido, o hubiesen
sobrevenido en el curso del arrendamiento, sin culpa claro esta del arrendatario.  Podrd
en este caso el arrendatario pedir la disminucién de la renta o la rescisién del contrato,

salvo que se pruebe que trvo conocimiento antes de celebrar el contrato de los vicios o

defectos de 1a cosa arrendada.

Hablamos de los vicios o defectos ocultos de la cosa que se dio en arrendamiento y
que hubiesen aparecido sin culpa del arrendatario y que esos vicios o defectos ocultos
impidan el uso convenido de la cosa dada en arrepdamiento tal ¥ como se encuentra
previsto por el articulo 2412 fracc. V. del Cédigo Civil en Vigor.

VL- Tocante al sexto derecho que consideramos tiene el arrendatario y que se encuentra
contemplado por los articulos 2447 y 2448-J ambos del Cédigo Civil Vigente tenemos
que 2l respecto la Suprema Corte de Justicia de 1a Nacién, nos ofrece respectivamente las

siguientes jurisprudencias.
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CONDENA DE VENTA DEL INMUEBLE AL ARRENDATARIO. REQUISITOS PARA
SU PROCEDENCIA. De conformidad con el articulo 2447 del Cédigo Civil para el
Distrite Federal, la Tnstitucién del Derecho del tante comprende como elementos
esenciales, Ia voluntad del arrendador de vender el inmueble de su propiedad objeto del
arrendamiento y la existencia de un tercero interesado en comprarlo, para que frente a la-
pretension del tercero el inquilino que cumpla los requisitos que seflala el precepto citado
haga valer su derecho preferencial, que solo reporta a su titular el beneficio de ser
preferido por ¢} propietario del bien arrendado para celebrar con aquel el acto juridico
material del beneficio preferencial, frente a la pretensién de un tercero, de ser con quien
se celebre dicho acto. Por tanto, para que prospere la accién del derecho del tanto es
necesario que el inquilino demuestre que el arrendador tiene intensiones de vender el
inmueble arrendado dindole preferencia a terceros, ya que no es legalmente factible
conceder al propietario de dicho bien a vendérselo al arrendatario, sin que se cumpla los
mencionados requisitos esenciales del derecho del tanto, pues no existe precepto alguno
que pueda findar tal imposicién. Quinto Tribunal Colegiado en Materia Civil del Primer
Circuito, Amparo Directo 1335/23. Administracién y cuentas, S.A. 26 de Marzo de 1993.
Unanimidad de Votos. Ponente Efrain Ochoa. Secretaria Mar{a Guadalupe Gama Casas.
(66)

En relacién con lo que dispone el articulo 2487 del Cédigo Civil, la Suprema Corte
de Justicia de !a Nacién, nos emite la signiente jurisprudencia: ARRENDAMIENTO,
OBLIGACION DEL ARRENDADOR DE DAR AVISO AL ARRENDATARIO DE LA
TERMINACION DEL CONTRATQ DE. SUBSISTE AUN CUANDOQ ESTE KUBIERA
RENUNCIADO A LOS BENEFICIOS DEL ARTICULO 2487 DEL CODIGO CIVIL DEL
DISTRITO FEDERAL. “ Si el arrendatario renuncia a los beneficios de lo preceptuado
por el articulo 2487 del Cédigo Civil en vigor del Distrito Federal pero el arrendado no
se opone a que aqué! continGe en e} uso y disfiute del inmueble dado en arrendamiento
dentro del término esteblecido para ello por la Suprema Corte (10 dias después de
concluido el término forzoso del contrato) ticitamente este remmcia al derecho que tenia

(66) Seminario Judicial de la Pederacitn, Octava Epoca. Tomo X1 Mayo, Tesis 1 8 €. 531 C. p. 105,



adquirido y originado con la renuncia que hizo ¢l arrendatario a los beneficios del
articulo 2487 del ordenamiento legal invocado, pues de no ser asi se acortarian los
derechos que también le asisten al inquilino, y en tal virtud opera la técita reconduccién y
subsiste la obligacién, del arendador de dar aviso al arrendatario de la terminacién del
contrato de mrendamiento”. Primer Tribunal Colegiado en Materia Civil del Primer
Circuito. Amparo Directo 924/79. Consuelo P. Vda. de Chagoya 26 de Septiembre de
1979. Unanimidad de Votos. Ponente Rafacl Corrales Gonzélez (67}

1.3. OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR.

La ley dentro del articulo 2412 del Cédigo civil Vigente para el Distrito Federal,
nos indica que son cinco esencialmente las obligaciones primordiales del arrendador y

{as cuales cotén distribuidas de la siguiente manera:

1.- El arrendador tiene obligacién de entregar al arrendatario la finca arrendada, con todas
sus pertenencias y en estado de servir para el uso convenido; y si no hubo convenio
expreso, para aquel a que por su misma nafuraleza estuviere destinada; 2si como en
condiciones que ofrezcan al arrendatario 1a higiene y seguridad del inmueble.

En relacion a la primera obligacién que tiene el arrendador para con el
arrendatario y que se refiere a entregar la cosa arrendada los artfculos 2412 frace. L ¥
2413 ambos del Cédigo Civil en Vigor, regulan esta obligacién del arrendador en los

siguientes términos;

Articulo 2412; * El arvendador est4 obligado aunque no haya pacto expreso:
L- A entregar al arrendatario la finca avendada con todas sus pertenencias y estado de

servir para el uso convenido y si no hubo convenio expreso para aguel a que por su

(67) Semunarnio Judicial de la Federacién, Séptima Epora. Vohmmen 127 2 132 p. 28,
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misma natiraleza estuviere destinada: El articulo 2413 regula esta obligacién y al
respecto dice: “ la entrega de 1a cosa se hard en el tiempo convenido; y si no hubiere
convenio, tuego que el arrendador fiiere requerido por el arrendatario”. Esta obligacién
se rige en cuanto a su cumplimiento por las normas generales que son para las
obligaciones de dar; pero estatrye nuestra legislacion que, en cuanto al tiempo, si no se
fija fecha para la enirega de la cosa, al iniciarse el confrato, esta se haré inmediatamente
que el arrendatario requiera al arrendador o en su defecto la obligacién del arrendado se
hard exigible judicialmente. (68)

Entonces tenemos que, en el arrendamiento el arrendador esta obligado a entregar
la cosa con todos sus accesorioe y en estado de servir para el uso convenido, es evidente
que esta obligacién se mantiene durante el tiempo de vigencia del contrato, porque podria
explicarse esta como una serie de prestaciones sucesivas que el arrendador ejecuta en
favor del arrendatario y asi como en el momento inicial ¢l arrendador debe entregar la

cosa en estado de servir para el uso convenido. (69)

Al respecto el articulo 2448 A, establece lo siguiente: *“ No deberd darse en
amrendamiento una localidad que no re@ina las condiciones de higiene y salubridad

exigidas por 1a ley de 12 materia”.

IL- Tocante a la segunda obligacién que tiens ¢l arrendador frente al arrendatario tenemos
que, deberd conservar Ia cosa dada en arrendamienio haciendo todas las reparaciones
necesarias; considerames esta obligacién importante por la naturaleza del contrato de
arrendamiento; el hecho de que el arrendador ejecute todas las obras necesarias a efecto

de que pueda prestar al arrendatario el uso convenido o aquél que por su naturaleza este
llamadsa la cosa a prestar.

(68) Rojina Vilicgas Rafacl. Compendio de Derecho Civil Torso IV Contratos. Antigua libreria
Robredo. México 1966, 22, Edicién, pp. 227 y 228
(69) Rojina Villcgas Rafacl, Idem. Pp. 228
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En el caso de que el arrendador no hiciere las reparaciones aludidas en el articulo
2412 fracc, IL Del Cédigo Civil en Vigor, el arrendatario puede pedir la rescisién del
contrate, de acuerdo a lo estipulade en el articulo 2490 frace. L del Cédigo Civil en
Vigor; o en tal caso puede el arrendatario ocurrir al juez competente para que obligue al
arrendador al cumplimiento de su obligacién, segiin lo que establece el articulo 2416 del
Cédigo Civil Vigente €l juez claro esta v de acuerdo a las circunstancias del caso
decidir4d sobre el pago de dafios y perjuicios causados al arrendatario por la falta
oportuna de las reparaciones tal y como lo preceptua el artfculo 2417 del Cédigo Civil

en Vigor.

Las reparaciones que deba hacer el arrendador, son sélo aquellas que deban de

conservar la cosa para el uso convenido o aguél que por su naturaleza est4 destinada

HL- En relacién s la tercera obligaeién que la ley diepone tiene el arrendador frente al
arrendatario, tenemos que no deberd estorbar ni embarazar de manera alguna el uso de la
cosa arrendada, 2 no se por causa de reparaciones urgentes e indispensables, el Cédigo
impone al arrendador obligaciones de no hacer, de cardcter concreto, que impiden al
arendador 2 no estorbar ni embarazar el uso que deba concederse al arrendatario

respecto de lamisma

El arrendador no puede intervenir impidiendo o embarazando el uso o goce,
excepto cuando deba realizar reparaciones urgentes e indispensables en la cosa; de lo
contrario el arrendador no podria cumplir con las obligaciones de mantener el bien en

condiciones de prestar el uso convenido.

Esta tercera obligacién del arrendador, prevista por el articulo 2412 frace. IIL
Tiene relacién con el articulo 2414 que en lo conducente dice : “ El arrendado no puede
durante el arrendamiento mudar Ia forma de la cosa wrendada, ni intervenir en el uso

legitimo de elfa, salvo que se trate de reparaciones urgentes e indispensables”.



93

IV.- En cuanto a Ia cuarta obligacién que tiene el arrendador en relacidn a su arrendatario,
y que corresponde a que debera garantizar el uso o goce pacifico de la cosa per todo el
tiempo que dure el contrato; la responsabilidad del arrendador por la perturbacién en el
goce pacifico de la cosa sélo existe cuando los terceros, findéndose en un derecho
adquirido perturban al arrendatario.

El arrendador ademds debe garantizar una posesién Gtil al arrendatario, es decir,

responder de los dafios y perjuicios que se le causen por consecuencia de perturbaciones.

V.- Enrelacién a la quinta obligacién que tiene el arrendador, y que es la de responder de
log dafios y perjuicies que sufrz el arrendatario per los defectos o vicios ocultos de {a
cosa anteriores al arrendamiento.

Esta responsabilidad ne depende de que el arrendador haya conocido los vicios o
defectos y procede aiin en el caso de buena fe por parte del arrendador.

Dada la naturaleza de: éste contrato de arrendamiento la renta supone
necesariamente el goce de una cosa util, de tal modo que, si la cosa es initil o padece de
vicios o defectos ocultos, no existe ya interdependencia y solidaridad en Jas obligaciones
reciprocas. No importa que el arendador desconozea los vicios o que los mismos se
deban a causas ajenas a su voluntad; findamentalmente falta al cumplimiento de su
contrate, sino entrega un valor equivalente al beneficio que recibe. (70)

Para que proceda ia responsabilidad del arrendador, se requiere que los vicios o
defectos sean ocultos lo que da a entender que no estén a la vista y que no haya tenido
conocimiento de ello el arrendatario antes de la celebracién del contrate; que hagan la
cosa impropia para el uso convenido o ¢l que sea natural a la misma y que sean anteriores
a la celebracion del contrato o que hubieran sobrevenido en el curso del airendamiento
sin culpa del arrendatario. (71)

(70) Rojina Villegas Rafael. Ob. Cit. P.225.
(71 Zamora y Valencia Miguel Angel. Ob. Cit P. 165.



94 -

Son aplicables en lo conducente los articulos 2142, 2143, 2146 y 2149 del Cédigo

Civil en Vigor que se refieren en general a los vicios o defectos ocultos en los contratos.

1.4. OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO.

Nuestra legislacién dentro del articulo 2425 del Cédigo Civil para el Distrito
Federal, en Vigor nos indica tres de las primordiales obligaciones por parte del

arrendatario, frénte al arrendador, y tenemos que son las siguientes:

L- El arrendatario est4 obligado a satisfacer la renta en la forma y tiempo expresamente

convenidos y entregarla al arrendador o a quién sus derechos represente.

En lo que concierne a la primera obligacién del arrendatario, frente al arrendador
es precisamente el de pagar la renta; podemos decir que es la primera y findamental
obligacién del arrendatario y consiste basicamente en satisfacer la renta en la forma y

tiempo convenidos y a falta de convenio de acuerdo a lo que establezca la ley al respecto.

El articulo 2425 Frace. L del Cédigo Civil Vigente, dispone: * El arrendatario estd
obligado:

L- A satisfacer larenta en la forma y tiempo convenidos.

Como ya hablamos en los capitulos anteriores, la renta en el arrendamiento, debe
consistir en un precio cierto puede estipularse por concepto de renia ef pago de frutos con

tal de que seen ciertos.

Al respecto el articulo 2399 del Cédigo Civil en Vigor, dice que: “ La renta o
precio del arrendamiento puede consistir en una suma de dinero o en cualquicr otra cosa

equivalente, con tal de que sea cierta o determinada”.




95

Decimos que el precio deberd ser cierto y verdadero, ahora bien cuando hablamos

que el precio debe ser determinado en este caso la certeza equivale a precision.

Al respecto el articulo 2399 del Cédigo Civil para el Distrito Federal en Vigor,
nos indica éstos dos elementos que sea cierto, que sea determinado. En el
arrendamiento el precio cierto significa determinacién desde e] momento mismo en que se

celebra el contrato.

Es necesario que comentemos ademés y respecto al precio, que la renta debe ser
justa; es decir, debe haber una proporcidn entre ef valor del uso o goce de la cosa y el
monto de la renta, de Jo contrario existiria lesién; por ende ¢l precio en el arrendamiento,

ademis de ser cierto y determinado , debe ser justo.

El articulo 2429 del Cédigoe Civil en Vigor nos indica que: ** El arrendatario esta

obligado a pagar la renta que se venza hasta el dia que entregue }a cosa arrendada”

En principio, el arrendatario paga la renta dia a dia, y por tanto, solo estd obligado
a cubrirla, hasta el dia en que entregue la cosa, pero puede convenirse que todo mes que
comience, se hara exigible en su totalidad aunque el arrendatario desocupe antes de que

transcurra el mes.

Con el objeto de que se dé cumplimienfo a esta obiigacion fmdamentai del
arrendatario de pagar el precio, podria regirse por lo preceptuado en el articulo 2080 del
Cédigo Civil Vigente, para determinar el dfa en que Ia renta deba ser exigida cuando no

hubiere pacto expreso al respecto,

Si el arrendatario devuelve la cosa antes del tiempo convenido, cuando se gjuste
por un sélo precio, esta obligado a pagarlo integro pero sf el arrendamiento se ajusta por
periada de tiempa, sala esté ahligeda o pagar lar periadas earridaa snte In entress

conforme io esiablece el ariicuio 2463 del Cddigo Civii en Vigor.
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El arrendatario no puede hacer pagos parciales deberd entregar exactamente el
precio convenido, sea en dinero, o la cosa equivalente determinada Al respecto el
artfculo 2430 del Codigo Civil en Vigor, dispone que: “ Si el precio del arrendamiento
debiera pagarse en frutos y el arrendatario no los entregare en el tiempo debido, estd
obligado a pagar en dinero el mayor precio que tuvieron los frutos dentro del tiempo

convenido™.

IL- Respecto a la segunda obligacion que tiene el arendatario en relacién con el
arrendador: y que se refiere a Ia obligacién por parte del arrendatario a responder de los
perjuicios que la cosa arrendada sufra por su culpa o negligencia, la de sus familiares,
sirvientes o subarrendatarios, previsto en el articulo 2425 fracc. IL Del Cédigo Civil en
Vigor, al respecto tenemos que el arrendatario debera responder de los perjuicios que la
cosa arrendada sufra por su culpa o negligencia, la de sus familiares, sirvientes o
subarrendatartos.

Esta obligacién del arrendatario consiste en responder de los daflos y perjuicios
que por su cuipa se causen en la cosa arrendada, o bien, de aquellos perjuicios que se
originen por culpa de sus sirvientes, parientes o demds personas que habiten o visiten la

cosa arrendada.

Para regular esta obligacién del arrendatario se aplican las reglas y principios
bésicos de la teorfa de la culpa, o sea, de la responsabilidad subjetiva  Hay una
presuncién de culpa en todo dafio causado a la cosa por el arrendatario o sus familiares,
Como en toda obligacién d¢ custodiar y conservar ta cosa ajena, el arrendatario debe

responder de sus actos dolosos.

Afin cuando el Cédigo reglamenta como obligacién diferente la responsabilidad del
arrendatario por incendio, debemos considerar que es una consecuencia de la obligacién
de conservar y custodiar la cosa y la de responder de los dafios causados, por su culpa,

como lo estatuyen los articulos 2435 y 2439 del Codigo Civil en Vigor.




I0.- Referente a la tercera obligacién que la ley prevé le corresponde cumplir al
arrendatario y la cual es la de servirse de la cosa solamente para el uso convenido o
conforme a la naturaleza y destino de ella, se encuentra reglamentada por el articulo 2425
frace. I Del Cédigo Civil en Vigor; asf tenemos que el arrendatario que cambie de
destino 1a localidad arrendada; deber4 tomar sus providencias al respecto y asi lo indica
el articulo 2440 del multicitade ordenamiento: “ El arrendatario que va a establecer en ia
finca arrendada una industria peligrosa, tienme obligacién de asegurar dicha cosa

arrendada contra el riesgo probable que origine el ejercicio de esa industria”.

El articulo 2441 del Cédigo Civil Vigente, indica que: *“ El arrendatario no pusde
sin consentimiento expreso del arrendador, variar 1a forma de la cosa arrendada, y si lo
hace debe, cuando la devuelva, restablecerla al estado en que la reciba, siendo, ademds

responsable de los dafios y perjuicios”.

As{ mismo el articulo 2468 del Cédigo Civil en Vigor, dispone: “ La pérdida o
deterioro de la cosa alquilada se presume siempre a cargo del arrendatario a menos que

&1 pruebe que sobrevine sin culpa suya®,

También tenemos que el articulo 2469 del Cédigo Civil en Vigor, nos indica: “
Ain cuando la perdida o deterioro sobrevengan por caso fortuito, serdn a cargo del
arrendatario, si éste uso la cosa dada en arrendamiento de un modo no conforme con e!

contrato y sin cuyo uso no habria sobrevenido el caso fortuito™.

Conceimiente 2 ésta tercera obligacién que debe cumplir el arrendatario frente al
arrendador, podemos mencionar que e! arrendador puede exigir judicialmente la rescisién
del contrato de arrendamiento, con apoyo en lo preceptuado por el artfculo 2489 frace. II
del Cédigo Civil en Vigor.




g8

Cuando el arendatario decidiera cambiar el uso de la localidad dada en—-
arrendamiento; traténdose por ejemplo de que se convirtiera en local comercial o
industrial la cosa dada en arrendamiento la cual te le rento a dicho arrendatario como
casa habitacién, es obvio que debers responder de los dafios y perjuicio causados por
usar la localidad para uso distinto al expresamente convenido; toda vez que el

arvendatario tendria obligacién de asegurarse contra cualquier riesgo probable.

2. EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO COMO
CONTROVERSIA.

En relacién a lo que concierne 2 las controversias que se suscitan entre las partes
que conforman el contrato de arrendamiento; tenemos que debido al miimero de conflictos
relacionados con el arrendamiento, se crean los Juzgados del Arrondamiento Inmobiliario
de! Distrito Federal con el fin de ventilar favorablemente y con la prontitud que la ley
exige dichos conflictos, con el objeto de crear una equidad en el contrato de

arrendamiento.

2.1. TRAMITACION DE LA CONTROVERSIA.

Hemos hablado en el inciso que antecede que las controversias relativas al
arrendamiento, se tramiteran  exclusivamente ante los Juzgados del Arrendamiento
Inmobiliario en e} Distrito Federal.

Ahora bien, respecto de alguno de los juicios que se tramitan ante los juzgados
referidos tenemos los siguientes:
1.- Terminacién de Contrato,

2.- Rescision de Contrato.
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La anterior clasificacién procede tratandose de locales comerciales, en virtud de
lag reformas del Cédigo de Procedimientos Civiles las cuales fueron publicadas en el
Diario Oficial de la Federacion el 21 de Julio y 23 de Septiembre de 1993.

El juicio de rescisién de contrato, se promueve generalmente por falta de pago de
dos o mas mensualidades que adeude el arrendatario al arrendador; esta clase de juicios
que e tramita actualmente sustituye al juicio especial de desahucio, el cual dejé de tener
aplicacién por haberse derogado los articulos 489 a 499 del Cédigo de Procedimientas

Civiles.

Dentro del juicio de rescisién de contrato, la parte actora podra solicitar al juez
que la demandada acredite con los recibos de renta o escritos de contestacién
debidamente sellados, que se encuentra al corriente en el pago de las rentas pactadas, y
no haciéndolo se embargardn bienes de su propiedad suficientes para cubrir fas rentas
adeudadas como lo establece el articulo 962 del invocado Cédigo adjetivo.

Para el caso de que alguna de las partes recurriera en Apelacién a algin auto
durante el procedimiento por estimar que le causa agravios, el juez le admitird dicha
apelacién si procede y se reservard su tramitacién para que se realice en su caso
conjuntamente con la tramitacién de la apelacién que se formule en el caso de que el
mismo litigante apele a la sentencia definitiva y de no ser asfi se entenderdn consentidas

las resoluciones y autos que hubieren sido apelados durante dicho procedimiento.

En los procedimientos en materia de arrendamiento no procede la Apelacién
extraordinaria, como lo previene el articulo 965 fracc. H del Cédigo Procesal en cuestibn,

en vigor.

Excepcionaimente también se puede promover la rescisién del contrato por

incumplimiento a alguna de las cl4usulas del mismo, como pueden ser:
1.- Uso distinto al convenido,
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2.- El hecho de que el arendatario, sin consentimiento expreso del arrendador
varfe 1a forma de la localidad arrendada, etc.; lo anterior tiene su fundamento en lo
establecido por los articulos 957 al 968 det Cédigo de Procedimientos Civiles en Vigor,
comprendidos dentro del Titulo Décimo Sexto Bis.

A fin de preparar el juicio de terminacién de contrato, traténdose de Jjuicios por
tiempo indeterminado se puede promover en via de Jurisdiccién Voluntaria, con apoyo
en los articulos 893 al 899 del Cédigo de Procedimientos Civiles en Vigor, promoviendo
dicha jurisdiccion voluntaria ante los Juzgados de Arrendamiento Inmobiliario, con el
objeto de dar a conocer al arrendatario con 15 dias de anticipacién, si el predio es
urbano y con un affo si es rostico, la voluntad del arrendador de dar por terminado el

contrato, ello con fundamento en el articulo 2478 del Cédigo Civil en Vigor.

Dichas diligencias de jurisdiceién, comprenden todos los actos en que por
disposicion de la ley o por solicitud de los interesados se requiera la intervencién del

" juez, sin que esté promovida ni se promueva cuestion alguna entre partes determinadas.

En el caso previsto en el articulo 898 del Cédigo de Procedimientos Civiles en
Vigor, cuando fuese el promovente de las diligencias de Jurisdiccién Voluntaria el que
apelara ser4 admitida dicha apelacién en ambos efectos, pero cuando apele aqué! a quien
se ha notificado dichas diligencias sélo serA admitida la apelacién en el efecto

devolutivo.

También se puede promover ante los mismos Juzgados de Arrendamiento
~ Inmobiliario, Medios Preparatorios a Juicio de Tenminacién de Contrato, cuando ef
_arrendador carezca del documento base de la accién, es decir, del contrato de

arrendamiento por escrite, con apoye en lo preceptuado por los articulos 193 al 200 detl

Cédigo de Procedimientos Civiles en Vigor.
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Ahora bien, al pedirse Ia diligencia preparatoria debe expresarse el motivo por el
que se solicita y el litigio que se trata de seguir; el juez puede disponer lo que crea
conveniente para cerciorarse de la personalidad del que solicita la diligencia
preparatoria o de la urgencia dc examinar a los testigos, tratdndose de personas de edad
avanzada o de personas que se hallen en peligro de perder la vida o préximos a
ausentarse, con apoyo en los artfculos 193 fracc. VIL y 195 del Cédigo de Procedimiento

Civiles en Vigor.

Son competentes también los Juzgados de Arrendamiento Inmobiliario, para
conocer del Juicio de Pago de Pesos cuando el adeudo se derive de una relacién
contractual; ya sea que se trate de un local comercial, éste juicio se tramitara en la Via de
Controversia de Arrendamiento, juicio que sc tramita en contra del Fiador, por las

obligaciones contraidas por su fiado.

En este tipo de juicios son documentos base de la accién el contralo de
arrendamicnto, los recibos adeudados; asi como también la sentencia ya sea de rescisién
de contrato (Juicio actual) bien Juicio Especial de Desahucio (Juicio que actualmente se
encuentra derogado tratindose de locales comerciales; haciendo la aclaracién que éste

Juicio especial de desahucio sigue vigenle tratdndose de casas habitacién.

A continuacion pasamos a desglosar el procedimiento que se sigue en las
controversias que versen sebre 2l arrendamiento inmebiliario Gnicamente de local

comercial.

Conto 1o establece of articulo 958 del Codigo de Procedimientos Civiles Vigente,
el actor debe exhibir con su demanda el contrato de arrendamiento correspondiente, de
existir éste por escrito, asi como las prucbas que pretenda rendir durante el juicio,
exhibiendo los documentos que tenga en su poder y que considere que con ello prueba sus

acciones y pretensiones.
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Una vez admitida la demande con los documentos y copias requeridas se correra
traslado de ella a la parte demandada, sefialando el juez fecha para la celebracién de Ia
Audiencia de Ley, en el auto admisorio; la cual deberd fijarse entre los 25 y 35 dias
posteriores a a fecha del auto de admisién de la demanda

Ahora bien, la demandada al contestar 1a demanda en el término de cinco dias,
puede promover la reconvencién la cual desde luego debera contestar el actor en un

término de cinco dias.

Tanto en el escrito imicial de demanda como en la contestacién de la misma, asf

como en la reconvencién y contestacién a estd Oltima, las partes deben ofrecer sus

pruebas.

Encontréndonos en el caso de la demandada que careciera de alguna prueba
documental puede exhibir el escrito sellado mediante el cual haya solicitado los
documentos que no tuviere en su poder en los términos de los articules 96 y 97 de dicho
Cédigo Procesal Civil, en el que el Juez del conocimiento puede requerir a la Autoridad
respectiva para que remita los documentos de que se trate o bien indique la imposibilidad
que tenga para ello.

Una vez contestada la demanda y en su caso la reconvencién o transcurridos los
plazos para ello, el juez admitir fas pruebas ofrecidas, conforme a derecho fijando la
forma de preparacién de las mismas para que se desahoguen en la Audiencia de Ley, esto
tiene su fundamento en lo establecido por el articulo 959 del Cédigo Procesal Civil en
Vigor.

La preparacién de las pruebas admitidas quedard a carge de las partes por lo que
deberdn presentar a sus testigos, peritos y demds pruebas que les hayan sido admitidas y
sélo en caso de que demuestren la imposibilidad de preparar directamente el desahogo de
alguna de ellas el juez en amxilio de la oferente debera expedir los oficios y citaciones y

realizar el nombramiento de peritos, poniendo a disposicién de la parte oferemts los
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oficios y citaciones respectivas para que las prepare y se desahoguen como antes se dijo,
en la Audiencia de Ley.

Si llamado un testigo, perito o habiendo solicitado un documento que haya sido
admitidos como prueba no se desahogan éstas en la Audiencia de Ley éstas se declararan
desiertas por causa imputable al oferente.

Con respecto a la Audiencia de Ley de que venimos hablando, el juez debers estar
presente durante la misma y exhortard a las partes a concluir el litigio mediante una
amigable composicién; de no lograrse ésta se pasara entonces al desahogo de las pruebas
admitidas v que se encuentren preparadas; por lo que la Audiencia no se suspenders ni
diferird en ningin caso por falta de preparacién o desahogo de jas pruebas admitidas; a
continuacién los litigantes alegaran lo que a su derecho convenga y el juez dictara de

inmediato |z resolucién correspondiente.

Tratdndose de controversias de arrendamiento para casa habitacién celebradas
hasta antes del 19 de Octubre de 1993, el procedimiento a seguir es el que existia hasta
antes de las reformas que se comentaron anteriormente; es decir se sigue el procedimiento
ordinario de controversias de arrendamiento inmobiliario de fincas urbanas destinadas 2
1a habitacién regido por el Titulo Décimo Sexto de los articulos 957 al 966 del Cédigo de
Procedimientos Civiles anterior, o sca: escrito inicial de demanda, contestacién de 12
misma en el término de cince dfas, Audiencia previa v de conciliacién en la que si ne
existe conciliacién se depurard el procedimiento y se abrird e} juicio a prueba por el
término de diez dias comunes y fatales para ambas partes y para el offecimiento,
admisién, preparacién y desahoge de fas pruebas se seguirdn ias reglas establecidas para

el Juicio Ordinario Civil.

En el caso de immuebles que se encuentren arrendados con fecha posterior al 19de

Octubre de 1993: o gue su construccién sea nueva ¥ el aviso de terminacién de la

P

construccion sea posterior al 19 de Octubre de 1993, se regirén por el procedimiento
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sefialado para los locales destinados 2 comercio, es decir el procedimiento nuevo, el cual

quedo detallado con antelacién.

2.2. SOLUCION DE LA CONTROVERSIA.

Las controversias en materia de arrendamiento que se ventilen en los Juzgados de
Arrendamiento Inmobiliario, pueden solucionarse por:

1.- Sentencia Definitiva,

2.- Convenio,

3.- Desistimiento, ya sea por haberse desistido de la accién, de la instancia o de la
demandza en términos de lo establecido por el articulo 34 del Cédigo de Procedimientos
Civiles Vigente.

4.- Caducidad, esto es cuando se dejare de promover por mas de 180 dias hdbiles
contados a partir de la notificacién de la Gltima determinacién judicial, en base a lo

preceptuado por el articulo 137 bis, pérrafo primero del Codige Procesal Civil Vigente.

Por lo que hace a la sentencia definitiva, es la consecuencia de haberse agotado el
procedimiento en que cada una de las partes desahogo todas las pruebas ofrecidas y
admitidas para acreditar ya sea su accién si se trata de la parte actora, o sus defensas y
excepciones tratandose de la parte demandada.

En este caso ambas partes tienen derecho a apelar la sentencia definitiva de
primera instancia si consideran que ésta le causa algin agravio y aiin mas si |a misma es
confirmada por el Superior Jerdrquico, tiene el derecho de promover Amparo Directo;
siendo ésta la hitima instancia que pueden hacer valer los litigantes.

Ahora bien por lo que respecta el convenio las partes pueden celebrario ante Ia
Autoridad Judicial debidamente ratificado y ¢l juez podra aprobar el convenio siempre y
cuando éste no contenga cléusulas contrarias a la moral, a! derecho y a las buenas
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costumbres y al aprobarlo lo elevard a la categoria de cosa juzgada, teniendo efectos de

sentenciz ejecutoriada.

Haciendo la aclaracién de que en caso de que alguna de las partes incumpla a las
cl4usulas del convenio el juez para hacer cumplir sus determinaciones puede emplear
cualquiera de los medios de apremio a que se refiere el articulo 73 del Cédigo de
Procedimientos Civiles en Vigor:

A.- Multa,
B.- Arresto,
C.- Auxilio de la Fuerza Piblica v la Fractura de Cerraduras,

Desde luego previas las notificaciones legales correspondientes.

Por lo que hace al desistimiento, plasmado en el articulo 34 del Cédigo Procesal
Civil en Vigor, se Ileva a cabo por que la parte demandada pago las rentas adendadas o
se comprometié a desocupar en determinado plazo ante su contraria y en estos casos el

arrendador seré quien se desista ya sea de la instancia o bien de la accitn.

Hablemos de la caducidad, plasmada en el articufo 137 bis del Cédigo Procesal
Civil en Vigor, 1a cual procede ya sea de oficio o a peticién de parte interesada; siempre
y cuando hayan transcurrido 180 dias sin que ninguna de las partes haya impulsado el

procedimiento, después de la Gltima determinacién judicial.
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CAPITULO V

LAS REFORMAS DEL AiO DE 1993 EN MATERIA DE
ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO A LAS LEYES
ADJETIVA Y SUSTANTIVA DEL DISTRITO FEDERAL.
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CAPITULO V

LAS REFORMAS DEL AfiO DE 1993 EN MATERIA DE
ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO A LAS LEYES ADJETIVA'Y
SUSTANTIVA DEL DISTRITO FEDERAIL.

Las reformas tanto al Cédigo Civil para el Distrito Federal en materia comin y
para toda la Reptblica en materia Federal, fueron publicadas en el Diario Oficial de Ja
Federacion los dias 21 de Julio y 23 de Septiembre de 1993.

La publicacién del 23 de Septiembre de 1993, tuvo como finalidad la de modificar
los articulos transitorios del mismo por lo que se reforman el Cédigo Civil y ¢l Cédigo
de Procedimientos Civiles ambos del Distrito Federal, publicados en el Diario Oficial de
ta Federaci6n ¢l dia 21 de Julio de 1993, para quedar como se sefiala:

PRIMERO.- Las disposiciones contenidas en el presente decreto entrarén en vigor
el 19 de Octubre de 1998, salvo lo dispuesto por los transitorios siguientes.

SEGUNDO.- Las disposiciones del presente decreto se aplicaran a partir del 19 de
Octubre de 1993, inicamente cuando se trate de inmuebles que :

I- No se encuentren arrendados al 19 de Octubre de 1993,

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

[L- Su construccién sea nueva, siempre que el aviso de terminacién sea posterior
al 19 de Octubre de 19803,
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TERCERO.- Los juicios y procedimientos judiciales y administrativos actualmente
en tramite, asi como los que se inicien antes del 19 de Octubre de 1998 derivados de
contratos de arendamiento de inmuebles para habitacién y sus prérrogas que no se
encuentren en los supuestos establecidos en el transitorio anterior, se regirdn hasta su
conclusién, por las disposiciones del Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito
Federal, vigente con anterioridad al 19 de Octubre de 1993.

El transitorio del decreto de 23 de Septiembre de 1993 textualmente dice: UNICO.-
Ei presente decreto entrard en vigor el 19 de Octubre de 1993.

1. REFORMAS AL CODIGO CIVIL DEL DISTRITO FEDERAL.

Asf tenemos que respecto al Cédigo Civil se reformaron los articulos 2394, en su
segundo pérrafo ; 2406; 2412 frace. 1 ; 2447; 2448; 2448.-B; 2448-C; 2448-J; 2448- K
2478; 2484; 2487, 2489 fracc. L y 2490; se adicionaron el articulo 2489 con las
fracciones IV y V; y s¢ derogaron los articulos 2407; 2448-D; en su segundo pérrafo;
24481, 2448-L; 2449; 2450; 2451; 2452; 2453, 2485, 2486; 2488, 2491; 2494 y 3042 en
su &ltimo parrafo todos del Cédige Civil.

Por lo que entraremos al estudio y andlisis de cada wno de los articulos en

cuestioén.

Articulo 2398.- Encontramos la reforma en el segundo pérrafo, que texfualmente
dice: “El arrendamiento no puede exceder de 10 afios para les fincas destinadas a

habitacién y de 20 afios para las fincas destinadas al comercio o a la industria”.
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Del andlisis del articulo que se comenta, tenemos que fo que se reformo es el
término de 20 afios para fincas destinadas al comercio, a Ja industria, en relacién con el

articulo 2398 del Cédigo Civil anterior a las reformas.

Articulo 2406, se reformo quedando textualmente de la siguiente manera:  El
contrato de arrendamiento debe otorgarse por escrito la falta de esta formalidad se
imputara al arrendador”.

El analisis de este articulo sefiala que todo contrato de arrendamiento debe ser por
escrito, v si no se cumpliere este requisito es imputable al arrendador, en este caso oo

importa el monto de [a renta

Atticulo 2407 se derogo por tener futima relacion con el articulo 2406 del Cédigo
Civil; toda vez que el articulo 2407 del Cédigo Civil hasta antes de las reformas del 21
de Julic de 1993, nos indicaba que en caso de que ¢l predio fuere ristico y larenta pasare

de $5,000.00 anuales; el contrato se otorgariz en escritwa pblica

Articulo 2412, nos indica que el arendador esté obligado, aunque no haya pacto
expreso:

L- “ A entregar al arrendatario la finca arrendada con todas sus pertenencias y en
estado de servir para el uso convenido; ¥ si no hubo convenio expreso; para aquel a que
por su misma naturaleza estrviere destinada asf como en condiciones que ofiezcan al

arrendatario la higiene y seguridad del inmueble”.

En este presents articulo la reforma que se hizo fue en su fraccién L, indicando
acerca de las obligaciones del arrendador, que por ley le corresponden ya que de darse
efectivamente este supuesto se mejorarfa la vivienda dada en arrendamiento, de tal modo

que fuese digna para el arrendatario.
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Articulo 2447.- “ En los arendamientos que han durado mas de cinco afios y
cuando el arrendatario ha hecho mejoras de importancia en la finca arendada, tiene éste
derecho si estd al corriente en el pago de la renta, a que, en igualdad de condiciones, en

caso de venta sea preferido, en los términos de] articulo 2448-J del Cédigo Civil”.

Ahora bien, la reforma que encontramos en el presente articulo es la que
corresponde que en caso de venta el amendatario pueda ejercitar su derecho de

preferencia conforme lo establece la ley.

Articulo 2448.- “ Las disposiciones contenidas en los articulos 2448-A, 2448-B,
2448-G y 2448-H; son de orden piblico e interés social, por tanto son irrenunciables y en

consecuencia cualquier estipulacién en contrario se tendra por no puesta”.

Analizando este articulo encontramos acerca de la reforma que s¢ dio en el mismo

indicndonos expresamente cuales son los articulos de orden piiblico e interés social.

Artfculo 2448-B, nos seffala: “ El arrendador que no haga las obras que ordenen la
antoridad correspondiente necesarias para que una localidad sea habitable, higiénica y

segura es responsable de los dafios y perjuicios que los inquilinos sufran por esa causa’.

La reforma que encontramos en el presente articulo se refiere de las obras a la
localidad arrendada ordenadas al arrendador, por la Autoridad, va que no solo las
Autoridades sanitarias pueden ordenar las obras necesarias, también esta reforma se

refiere a la seguridad que debe brindar el inmueble.

Articulo 2448-C, nos indica: “ La duracién minima de todo contrato de
arrendamiento de fincas urbanas destinadae 2 la habitacién serd de un afio forzoso para

arrendador y arrendatario, salvo converio en contrario”.
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Del anlisis de este articulo encontramos que elimina las prorrogas a voluntad del
arrendatario, bésicamente en ello consiste su reforma.  Amén de que se pueda otorgar el

arrendamiento en un plazo mener a un afio.

Articulo 2448-D, este articulo se derogo en virtud de tener relacién con el articulo
2448-C, toda vez que se deroga el hecho de que el contrato de arendamiente sea
prorrogable.

Articulo 2448-I, este articulo se derogo, toda vez que desaparece el hecho que se
prorrogue el contrato; amén de que actualmente ya no opera el derecho del tanto toda vez

que es sustituido por el derecho de preferencia.

Ariculo 2448-], tepemos que en este arficulo se reformo y en lo
conducente nos indica, ¢l hecho de que el propietario del inmueble arrendado, decidiese
enajenarlo, el arrendatario o arrendatarios, tendrén derecho a ser preferidos a cualquier
tercero; en caso de que ¢l propietario quisiera vender el inmueble debera dar aviso por
escrito al arrendatario, precisando tanto precio, términos, condiciones, como
modalidades de la compraventa  El arrendatario o arrendatarios cuentan con 15 dias
para dar aviso por escrito al arendador de su voluntad de ejercer el derecho de

preferencia, asi como deberdn exhibir las cantidades exigibles, al momento de aceptar la
oferta.

Si ! arrendado cambiase cualquiera de los términos de 13 oferta inicial, deberd dar
un muevo aviso por escrito al arrendatario quien a su vez cuenta con un nuevo plazo de 15
dias; si el cambio es por lo que respecta al precio, entonces si procederd ese “nuevo

avisa”, pero solo cuando el incremento o decremento faere mas de un 10%.

Si fuesen bienes relativos al régimen de propiedad en condominio se aplicard la

ley de la materia.
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En caso de que se realizare compraventa, contraviniendo lo que dispone este
articulo; podré el arrendatario demandar dafios y perjuicios y la indemnizacién por estos
conceptos los cuales no podrin ser menores de un 50% de las rentas pagadas por el

arrendatario en los iltimos 12 meses.

La accién que tiene el arendatario de demandar daflos y perjuicios prescribe 60
dias después de que tenga conocimiento el amrendatario de la realizacién de la

compraventa

En el caso de que el arrendatario omitiese dar por escrito al arrendador su
voluntad de ejercer su derecho de preferencia en término de 15 dias, se tendrd por

precluido su derecho.

Tocante al andlisis del artfculo en cuestién nos encontramos el hecho de la
cuestion relativa 2 la responsabilidad de los notarios se anula; amen de que ya no existe
el derecho del tanto; ya que es substituido por un derecho de preferencia  Asi también
la prescripeién a la accién de dafios y perjuicios era a los 6 meses, ello hasta antes de las

reformas en estudio.

Articulo 2448-K, el presente articulo se reformo y esta contemplado de la siguiente
manera:  Si varios arrendatarios hicieren uso del derecho de preferencia, serd preferido
el que tenga mayor antighedad, arrendando parte del inmueble y en caso de ser igusl, el
que primero exhiba la cantidad exigible y que hubiese aceptado los términos de la oferta,

salvo convenio en ¢ontrario™.

El anterior articulo, nos hace enfisis en el derecho de preferencia y a la vez nos
indica la cuestién de dar prioridad ya sea traténdose de un arrendatario con antigedad o
en su defecto aguel arrendatario que exhiba la cantidad que el arrendador haya exigido.
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Articulo 2448-L, se encuenira derogado, en virtud de que obligaba a transcribir
hasta antes de las reformas en estudio integras las disposiciones legales aplicables en

materia de arrendamiento para inmuebles destinados a la habitacién

Articulo 2449, 2450,2451 y 2452, todos ellos se encuentran derogados, estos
articulos estaban contemplados en el arrendamiento de fincas wbanas destinadas a la
habitacién, comprendide en el Capitulo IV, ello antes de las reformas que nos

encontramos analizando.

Articulo 2453, estd derogado v se encontraba contemplado en el Capituto V,

relativo del arrendamiento de fincas nisticas.

Articulo 2478; el presente se reformo, quedando textualmente asi: “ Todos los
arrendamientos que no se hayan celebrado por liempo expresamente determinade,
concluirgn a voluntad de cualquiera de las partes contratantes, previo aviso por escrito
dado a la otra con 15 dias de anticipacién, si el predio es urbano, y con un afo si es

rastico™,

La reforma que podemos contemplar en este articulo, es la modificacién que se
realizé respecio del aviso por escrito en el término de 15 dfas de dar a conocer la

voluntad de cualquiera de las dos partes de dar por concluido el arrendamiento.

Articulo 2484, ¢l presente se reformo quedando de la siguiente manera: “ Si el
arrendamiento se ha hecho por tiempo determinado, concluye en el tiempo prefijado, sino
se ha sefialado tiempo se observara lo que dice Ia ley que se debera dar aviso con 15 dias

de anticipacién si se tratara de predio urbano y con 1 affo si es nistico”.

Del anilisis al anterior articulo podemos comentar que como veremos en lineas

posteriores se derogaron los articulos que contemplaban el juicio especial de desahucio;
por lo que entendemos que el arrendamiento concluird el dia prefijado, sin necesidad de

desahucio, como se confemplaba hasia anfes de ias reformas.
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Articulo 2485, Se derogo, en virtud de que consideramos tenia una amplisima
relacién con el articulo 2448-C, el cual se reformo; quedando sin efecto prorroga algma

Articulo 2486, se derogo, en virtud de que ha quedado sin efecto el hecho de que se

prorrogue el contrato de arrendamiento.

Articulo 2487, se reformo quedando asi: “ Si después de terminado el plazo por
el que se celebrd el arrendamiento el arrendatario continua sin oposicién en el uso y goce
de! bien arrendado, continuard el arrendamiento por tiempo indeterminado, estando
obligado el arrendatario a pagar la renta que corresponda por el tiempo dque exceda
conforme a Jo convenido en ¢l contrato; pudiendo cualquiera de las partes solicitar la
terminacion del contrato en los términos del articulo 2478. Las obligaciones
contraidas por un tercero con objeto de garantizar ¢} cumplimiento del arrendamiento,

cesan al término del plazo determinado, salvo convenio en contrario™.

Del estudio del anterior articulo tenemos que, en el caso de que concluido el plazo
del arrendamiento, el arrendatario sin oposicién en el uso y goce del bien arrendado, el
arrendamiento continuara por tiempe indeterminado; debiendo pagar la renta;, pudiendo
solicitar cualquiera de las dos partes la terminacién del contrato previo aviso por escrito

con 15 dias de tratarse de finca urbana y un afio si es riistico.

Artfculo 2488, se derogé en virtud de que quedo sin efectos la prorroga del

contrato.

Articulo 2489, el presente articulo se reformo especificamente en su fraccién L, y
nos indica las causas por las que el arrendador puede exigir 1a rescisién del contrato; las
cuales son las siguientes y en su parte conducente nos dice lo siguiente; aclaréndose

entonces que se reformé la fraccion L y se adicionaron las fracciones IV y V.,




115

L- En caso de que no se pague la renta en a forma y tiempo convenidos,

IL- En caso de que no se use la cosa para lo que se hubiese convenido o conforme a
su naturaleza,

IIL- En caso de que subarrendara al arrendatario sin consentimiento del arrendador,

amén de responder de los dafios y perjuicios,

IV.- Por dafios graves a la cosa arrendada imputables al arrendatario,
V.- En el caso de que ¢l arrendatario variara la forma de 1a cosa arrendada sin
consentimiento expreso del arrendador; al devolverla debers entregarla en el estado en

que larecibid, ademds de ser responsable de daffos y perjuicios.

Articulo 2490, El presente se reformé indicandonos las causas por las cuales el

arrendatario puede exigir la rescision del contrato y en su parte conducente dice que:

L- En caso de que el arrendador no conservara la cosa dada en arrendamiento ¥ no

realizara las reperaciones necesarias,

IL- En caso de perdida parcial o total de la cosa arrendada; cuando se impidiese el
uso de la cosa al arendatario en forma total no se causari renta, mientras dure él
impedimento o se podra solicitar la rescisién si se prolonga el impedimento mas de 2

meses;

M- En caso de existir vicios o defectos ocultos de la cosa; anteriores al

arrendamiento y que ¢l arrendatario hubiese desconocida.

Articulo 2491. se derogd por tener Intima relacion con el articulo 2490 anterior 2

las reformas.
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Atticulo 2494, se derogé por teper intima relacién con el articulo 2486. Este
altimo en virtud de haber quedado sin efectos 1a prorroga.

Articulo 3042, el presente articulo en su iltimo pérrafo se derogd; dicho articulo
consta de TV fracciones las cuales en su parte conducente dice lo siguiente, aclarando que
este articulo en andlisis nos indica lo que se deberd inscribir en el Registro Pablico de la

Propiedad, asf tenemos que:

L- Los titulos por los cuales se cree, declare, reconozca, adquiera, transmita,
modifique, limite, grave o extinga el dominio, posesién y deméds derechos reales sobre

inmuebles,
IL- Constitucién del patrimonio familiar,

TIL.- Los contratos de arrendamiento de bienes inmuebles por un periodo mayor de

6 afios y también en los que hubiese anticipos de rentas por mas de 3 afios y
IV.- Los demas titulos que la ley ordene expresamente que sean registrados.

El gltimo parrafo derogado del presente articulo en andlisis, se derogd
toda vez que tenia relacién con los articulos 2448-1 y 2448-J que hasta antes de las
presentes reformas que nos encomramos estudiando se referian al derecho del tanto, el
cual quedo sin efectos; dando paso con eilo a un llamado actualmente derecho de

preferencia.

De lo anteriormente analizado se desprende que s nuzste Cadigs Civil se

reformaron, adicionaron y derogaron 29 articulos.
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Por lo que podemos concluir que las reformas al Cédigo Civil analizadas
benefician al arrendador y entonces nos preguntamos donde queda la equidad de la que

nos habla la exposicién de motivos a estas reformas.

2. REFORMAS AL CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES
DEL DISTRITO FEDERAL.

Nos corresponde ahora entrar  al andlisis de las reformas de los articulos del
Cédigo de Procedimientos Civiles asi tenemos que se reformaron los articulos 42; 114
frace. VI 271 cuarto parrafo; 731; 957 a 966; y Ia denominacién del Titulo Décimo Sexto
Bis; se adicionan los articulos 285 con un Gltimo pérrafo; y 517 con un Gitimo péarrafo; y
se derogaron los articulos 489 a 499 y 525 tltimo parrafo del Cédigo de Procedimientos
para el Distrito Federal.

Por lo que ahora entraremos al analisis de os articulog en cuestién.

Articulo 42, Se reformé quedando en los siguientes términos: “ En las excepciones
de litispendencia, conexidad y cosa juzgada, la inspeccién de los autos serd también
prueba bastante para su procedencia, salvo las relativas a los juicios de arrendamiento
inmobiliario, en 10s que solamente serén admisibles como prueba de las mismas las
copias selladas de la demanda, de la contestacién de fa demanda o de Jas cedulas de
emplazamiento del juicio primeramente promovido, tratindose de las dos primeras
excepciones y en el caso de la 6ltima, se deberd acompafiar como prueba, copia

certificada de la senfencia, y copia del anto que la declaro ejecutoriada”.

Del andlisis al anterior articulo tenemos que si en un juicio de aTendamiento

immobiliario, se promoviese excepciones de litispendencia, conexidad y cosa juzgada
5010 Seran admisibles COMO prueba de tas excepciones 1as coptas selladas de 1a demanaa,

de 12 contestacién de 12 demanda, o cédulas de emplazamiento del juicio que primero
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hubiese promovido, ello si se trata de las dos primeras excepciones y en el caso de la
cosa juzgada deberd exhibirse la copia certificada de la sentencia y del auto declardndola

ejecutoriada

Articulo 114, se refiere acerca de las notificaciones personales que deben hacerse
en el domicilio sefialado por los litigantes; este articulo comprende VI fracciones vy la
reforna la encontramos en la fraceién VI, la cual textualmente quedé de la siguiente

manera: “La sentencia que condene al arrendatario de casa habitacién a desocuparla”.

Del andlisis a la reforma del anterior articulo tenemos que se eliminé notificar la
resolucién que decreta la ejecucién de la sentencia condenatoria, esta disposicion estaba
obligada hasta antes de las reformas en estudio.  Por lo que solo se notificara la
sentencia que condene al inquilino de casa habitacién a desocuparla ello con el fin de no

retardar la ejecucion de la sentencia.

Articulo 271, se reformé en su cuarto parrafo para quedar textualmente asf: *“ Se
presumirén confesados los hechos de la demanda que se deje de contestar. Sin embargo
se tendra por contestada en sentido negativo cuando se trate de asuntos que afecten las
relaciones familiares el estado civil de las personas, cuando el demandado sea el

inquilino v en los casos en que el emplazamiento se hubiere hecho por edictos”.

Suprimiendo con esta reforma lo siguiente: * Las cuestiones de arrendamiento de
fineas urbanas para habitacién cuando el demandado sea el inquilino™, esta disposicién

estaba vigente hasta antes de las reformas en estudio.

Articulo 285, se adiciono con un @ltimo pérrafo para quedar como sigue: -
Tratandose de juicios de arrendamiento inmobiliario, Ia prueba pericial sobre
cunntificacion de dafios, reparacién o mejoras solo seré admisible en el periodo de

ejecucion de sentencia, en la que se haya declarado la procedencia de dicha prestacién.
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Asimismo, traténdose de informes que deban rendirse en dichos juicios, los mismos

debertn ser recabados por la parte interesada”.

Del analisis al anterior articulo tenemos que la prueba pericial sobre cuantificacién
de daffos, reparaciones y mejoras solo serd admisible en el periodo de jecucién de

sentencia, en la que haya declarado que procedi6 dicha prestacién.

Articulo 489 a 499, estos articulos fileron derogados; se encontraban contemplados
en el Capitulo IV, de lo concerniente al juicio especial de desahucio, hasta antes de las

reformas en estudio; por lo que queda sin efecto el juicio especial de desahucio.

Articulo 517, se adicioné con un tliimo pérrafo quedando textualmente asi: “ En
el caso en que e} arrendatario, en contestacién a la demanda confiese o se allane a ta

misma, el juez concedera un plazo de 4 meses para la desocupacién del inmueble™.

Del analisis del anterior articulo tenemos que se otorga una concesion en relacion
al plazo prudente para que el arrendatario dé cumplimiento a su obligacién; desde luego

en caso de no cumplir se empleardn los medios de apremio que el juez crea convenientes.

Articulo 525, Se derogé en lo correspondiente a su Gltimo parrafo, éste articulo en

su parte conducente dice asi : Tratdndose de la sentencia o de la determinaciér. del juez,
en que se deba entregar alguna cosa inmueble, se procederd inmediatamentz a poner en
posesién de la misma al actor o a Ia persona en quien fincd el remate aprobado,

practicando a este fin todas las diligencias conducentes que solicite el interesado.

Si la cosa fuere mueble, se le mandaré entregar al actor o al interesado; si el

obligado se resistiere, lo hard el actuario, quien podra hacer uso de la fuerza piblica y

afn mandar romper las cerradiras.
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En caso de no poderse entregar los bienes seftalados en la sentencia, se despachari
la ejecucion por la cantidad que sefiala el actor que puede ser moderada prudentemnente

por el juez, sin perjnicio de que se opongz al monto el deudor.

Articulo 731, el presente se reformo quedando de la siguiente manera: “ Las salas
del Tribunal Superior conocerdn en Ginica instancia, de las demandas de responsabilidad
civil, presentadas contra los jueces de lo civil, de lo familiar, del arrendamiento
inmobiliario y de lo concursal.  Contra las sentencias que las salas dicten no se dard

recurso alguno™.

Articulo 957 2 966 se reformaron estos, asi como también como la depominactén
del Titulo Décimo Sexto Bis, quedando de la siguiente manera: “ De las comtroversias en
materia de Arrendamiento Inmobiliario”; en este Titulo se encuentran contemplados los
articulos 957 a 968, aunque tenemos que los dos dltimos articulos no suffieron ninguna

reforma.

Asi tenemos que los articulos 957 a 966 reformados en su parte conducente

respectivamente dicen:

Articulo 957, nos sefiala que las controversias que versen sobre el arrendamiento
inmobiliario, les serén aplicables las disposiciones de este titulo, el juez esta facultado
para decidir en forma pronta y expedita. Este titulo también se aplicard tratdndose de
acciones en contra del fiador o terceros por controversias derivadas del arrendamiento.
De igual modo esté titulo se aplicar cuando el arrendatario intente exigir al amrendador el
pago de daiios y perjuicios, contemplados en los articulos 2447 y 2448- ] del Cédigo
Civil en Vigor.

Articulo 958, se refiere que para ejercitar cualquier accion prevista en el Titulo

Décimo Sexto Bis, el cual es precisamente el que nos encontramos analizando, relativo
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de las confroversias en materia de arrendamiento inmobiliario el actor debe exhibir con

su demanda el contrato de arrendamiento si se celebré por escrito.

En la demanda, contestacion, reconvencién y contestacién a la reconvenciéa las
partes deben ofrecer sus pruebas, exhibiendo las documentales que tengan en su poder o
el escrito seliado mediante el cual hayan solicitado los documentos que no fuvieron en su

poder.

Articulo 959, nos seflala que admitida la demanda con los documentos y copias
requeridas, se correrd trasiado a la parte demandada; en el auto que admite la demanda se
sefialard fecha para la celebracion de 1a Audiencia de Ley, la cual se fija entre los 25 y

35 dias posteriores a la fecha del auto de admisién de la demanda.

El demandado deber4 dar contestacién y en su caso formular reconvencién dentro

de los cinco dias siguientes a la fecha del emplazamiento.

En el caso de haber reconvencién se correrd traslado a la parte actora, para que la
conteste dentro de los cinco dfas siguientes a la fecha de notificacién del auto que la
admita

Contestada la demanda y en su caso la reconvencién o transcurridos ios plazos
para haber contestado, el juez admitird las pruebas ofrecidas conforme a derecho y
rechazaré las que no lo sean, fijando la forma de preparacién de las mismas con el fin de

que se desahoguen a mas tardar en la andiencia de ley.

Articulo 960, nos sefiala que desde la admision de las pruebas y hasta la
celebracién de Ia audiencia se prepara el desahogo de las pruebas que haym sido

admitidas, de acuerdo a:
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L- La preparacién de las pruebas serd a cargo de la parte oferente; por o que
deberdn presentar a los testigos, peritos y demés, pruebas que les hayan sido admitidas y
en caso de que demuestren la imposibilidad de preparar directamente el desahogo de
algumas pruebas admitidas, el juez en auxilio del oferente deberd expedir los oficios y
citaciones y realizar el nombramiento de peritos, poniendo a disposicién de la parte

oferente los oficios y citaciones respectivos.

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

Articulo 961, se refiere a la audiencia de ley la cual se desarrollard conforme a

las siguientes reglas:

L- El juez deberd estar presente durante la Audiencia, exhortando a las partes a

concluir el litigio, mediante una amigable composicién.

1L- En caso de no lograrse la amigable composicién se pasaré al desahogo de las
pruebas admitidas y que estén preparadas, no se recibirdn aquellas pruebas que no se
encontrasen preparadas, declardndose desiertas por causa imputable al oferente de las
pruebas; por lo que la Audiencia no se suspenderd ni diferird en ningin caso por falta de
preparacion o desahogo de las pruebas admitidas.

IIL - Desahogadas las pruebas las partes alegaran lo que a su derecho convenga y el

juez dictara de inmediato la resolucion que corresponda.

Articulo 962 nos indica que, tratdndose del juicio en gue se demande el pago de
rentas atrasadas por mas de dos meses el actor podrd solicitar al juez que !a demandada
acredite con los recibos de renta correspondientes o escritos de consignacion

debidamente sellados, que se encuentra al corriente en el pago de las rentas, en caso de
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no hacerlo se le embargarén bienes de su propiedad suficientes para cubrir las rentas
adeudadas.

Articulo 963, nos sefiala que, para los efectos de éste timlo que estamos
analizando, siempre se tendra como domicilio legal del ejecutado el inmueble motivo del

arrendamiento.

Articulo 964, se refiere que, los incidentes no suspenderdn el procedimiento.  Se
tramitaran con un escrito de cada parte, y 3 dias pararesolver.  Si se promueve prueba,
debera ofrecerse en los escritos respectivos, fijando los puntos scbre los que verse y se
citard para zndiencia, dentro del término de 8 dfas, en que se oigan brevemente las
alegaciones, pero la resoluci6n se prommciard en la Audiencia del Juicio conjuntamente

con la sentencia definitiva.

Artfculo 965, Se refiere a la tramitacién de las apelaciones, de zeuerdo a lo

siguiente:

I- Las rescluciones y autos dictados en el juicio, ¥ que sean apelables, una vez
interpuesta 1a apelacién, el juez la admitird en caso de que proceda y reservard su
tramitacién para que se realice en su caso comjuntamente con la tramitacién de la

apelacién que se formule en contra de la sentencia definitiva por 1a misma parte apelante.

En caso de no presentarse apelacién por la misma parte en contra de la sentencia
definitiva, se entenderan consentidas las resoluciones y autos que hubieran sido apelados

durante dicho procedimiento.

I1.- En los procedimientos en materia de arrendamiento no procederd la apelacién

extraordinaria

culo 966, nos indica gue, en los procedimientos de arendamiento las
oo , nos indica que, en log proce de am 1

apelaciones solo serdn admitidas en ei efecto devolutivo.
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D¢ lo analizado, podemos decir que en ¢l Cddigo de Procedimientos Civiles se

reformaron, adicionaron y derogaron 28 articulos.

Podemos entonces concluir que el espiritu de equidad plasmado en la exposicién
de motivos a las reformas del Cédigo de Procedimientos Civiles, esta muy lejos de ser

toda vez que hay una notable desigualdad; por lo que solo se favorece al arrendador.
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CONCLUSIONES
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CONCLUSIONES

Lo anterior nos lleva a las siguientes conclusiones, a fin de que en realidad estas

reformas tuvieran como finalidad una verdadera equidad, se sugiere lo siguiente.

PRIMERA.- La nueva legislacion suprime la obligacién de rentar por un afio una
casa habitacién; toda vez que a ley deja en libertad a las partes de celebrar un contrato
de arrendamiento por el tiempo que se convenga no siendo obligatorio el contrato por un
afio, lo anterior demuestra la desventaja en que queda el inquilino; ya que en la préctica el
arrendador cada vez que celebra un contrato de arrendamiento incrementa la renta lo que
va en detrimento de los intereses de la parte arendatario. Por lo que es conveniente que
en la legistacién existan los términos que deban durar los contratos de arrendamiento
siendo obligatorio dichos plazos para ambas partes a menos de que se de alguna de las

cansales de rescisién de los contrates contemplados en la ley.

SEGUNDA.- En la actualidad puede el arrendador libremente incrementar a su
voluntad ¢l monto de las rentas, es decir, queds suprimido el limite establecido en la ley
por el que se podfa incrementar la renta, ello traténdose de casshabitacién, anteriormente
s6lo se podia aumentar la renta en un 85% del incremento al salaric minimo general
vigente en el Distrito Federal, por lo que se determina que con esta disposicién es
evidente que se afecta en forma grave la economia de la parte arrendataria, toda vez que
dentro de nuestra sociedad es considerada la parte débil de la misma, quedando ésta a
merced de la voluntad del arrendador pars aumentar la renta.

Por lo que dado lo anterior se propone que se contemple en la legislacién como
existia antes de las reformas las limitaciones que deba tener el arrendador sobre el

incremento de la renta, al momento de renovar un contrato de arrendamiento.

TERCERA. - Por lo que respecta a las prérrogas del contrato de arrendamiento por
la sola voluntad del arrendatario; con las reformas quedé suprimida la prérroga lacual es
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una limitacién para el inquilino para poder seguir habitando el inmueble arrendado,

lesionando de nueva cuenta los intereses de la parte arrendataria.

CUARTA.- Se considera que no debfa haberse suprimido la obligacién de
transcribir fntegros en los contratos de arrendamiento las disposiciones legales en maferia
de arrendamiento de innmebles destinados 2 casa habitacién; ya que generalmente los
arrendatarios no son peritos en derecho y esto les permite conocer mejor sus derechos y

obligaciones, se propone volver a imponer esta obligacién a los arrendadores.

QUINTA.- Con respecto  a la supresion de la notificacién personal del auto que
decrete la ejecucion de la sentencia definitiva se considera quita la equidad que la ley
pretende dar a las partes, en virtud de la importancia que tiene dicha notificacién, por lo

que se propone vuelva a estar vigente esta disposicién.

SEXTA.- En lo concerniente al plazo que la ley fijaba de los 30 dias con que
contaba el inquilino para procederse al lanzamiento, al haber sido eliminado; nuevamente
caemos en la falta de equidad que las reformas proponen, por lo que se considera la

existencia de dicho término otorgado al arrendatario.

SEPTIMA.- Al prescribirse la presuncién de que cuando una de las partes no
contesta la demanda, esta se entienda como una confesién ficta de los hechos afirmados
por ¢l demandante, ello es inconstitucional; se propone quede nuevamente como hasta

antes de las reformas en estudio.

OCTAVA.- Al derogarse los articulos que comtemplan el Juicio Especial de
Desahucio, se pierde a equidad que la ley presume debe existi. Toda vez que el actor
cuenta con respecto al procedimiento nuevo con un tiempo considerable para preparar su

escrito de demanda y sus pruebas y al arrendatario traténdose de la parte demandada no
Se le OrOrga un UEempo consigeraple con el Objeto de preparar debiaameme  sus
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excepciones y defensas, por lo anterior se considera una situacién equivocada el

haber desaparecido el Juicio Especial de Desahucio.

NOVENA.- De igual manera con las reformas realizadas al Cédigo de
Procedimientos Civiles las mismas impiden siga conociendo la Procuraduria Federal del
Consumidor, de las controversias que se susciten en virtud de la celebracién de un
confrato de arrendamiento, se considera un perjuicio para los intereses de las partes en
virtud de que ante dicha Autoridad Administrativa podian ventilar su controversia y poder
{legar de una manera mas pronta a una solucién a su conflicto; toda vez que ambas partes
consideraban la situacién que se encontraban ante una autoridad conciliatoria, en ia cual
ambas partes debian de ceder en sus pretensiones, toda vez que Gpicamente las partes
son quienes darian solucién al conflicto planteado, sin sentir 1a presién de encontrarse

ante un Tribunal implicando dicha situacién que serd un juez el que emita una sentencia

DECIMA - Una vez analizadas las reformas tanto al Cédigo Civil como al Cédigo
de Procedimientos Civiles en materia de arrendamiento inmobiliario, se determina que
dichas reformas no logran la equidad que el legislador pretendia dar a la parte
arrendataria y parte arrendadora, toda vez que dichas reformas presumen una total
parcialidad y ventaja hacia la parte arrendadora.
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