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INTRODUCCION

La elaboracion, preparacién y redaccion de una tesis profesional es
una labor dificil pero a la vez ilustrativa porque nos conduce en el amplio e
inagotable mundo de la investigacién. Es por ello que el tema que escogi lo
denominé “LA PROBLEMATICA DE EJECUCION DE SENTENCIA EN MATERIA
DE ARRENDAMIENTO EN LAS COLONIAS CONFLICTIVAS DEL DISTRITO
FEDERAL". Lo anterior esta en relacion a que en la actualidad en muchas
colonias de nuestra ciudad, practicamente se ha vuelto totalmente imposible
realizar un lanzamiento, debido a que en varias de ellas existen las tan famosas
organizaciones populares que impiden {a ejecucidn de un lanzamiento,
oponiéndose completamente a los ordenamientos judiciales e inclusive en algunos
de los casos secuestran tanto al actuario como al abogado ejecutor, sin que en
muchas ocasiones se les finque responsabilidad a los que impiden tal ejecucion,

por no saber los nombres de los que impiden tal accién.

El trabajo recepcional lo dividi para su estudio en cinco capitulos,

mismos que a continuacién detallo,

En el capitulo primero, tal y como su nombre lo indica, hablo sobre
los antecedentes historicos del arrendamiento, sus generalidades, en el Derecho

comparado, con Roma, Francia, Espafa y en nuestro pais.

En el capitulo segundo hago mencidn de los conceptos
fundamentales del arrendamiento en el Distrito Federal, sus generalidades, la
descripcion del hecho juridico fafo sensuy, la distincion de los requisitos esenciales
y de validez del acto juridico en México. De igual forma hago la exposicion del

concepto de arrendamiento, los tipos de arrendamiento en nuestro pais, su



clasificacion doctrinal y legal de estos contratos, la naturaleza juridica de éste, los

principios fundamentales en materia contractual y sus efectos.

El estudio del contrato de arrendamiento en el Distrito Federai lo
abordo en el capitulo tercero;, en éste hablo de sus generalidades, asi como
también de! Decreto de Congelamiento de Rentas del 24 de diciembre de 1948 v,
asimismo, hago un andlisis del tratamiento que la ley ha dado al arrendador y
arrendatario en el Distrito Federal y la caduca y obsoleta proteccion que se brinda

al inquilino.

En e! capitulo cuarto hablo sobre la tramitacién de una controversia
de arrendamiento inmobiliario en el Distrito Federal, sus generalidades, la
ubicacion legislativa de este conitrato en nuestra ciudad. Asimismo hablo de la
descripcidn que el Derecho Procesal Civil hace de este contrato, asi como la via

iddnea para resolver una controversia.

Finalmente, en el capitulo quinto de nuestra tesis, hablo sobre la
problematica existente en la ejecucion de sentencias en matetia de arrendamiento
en las colonias conflictivas del Distrito Federal, sus generalidades y la
inaplicabilidad de estas sentencias en la actualidad. Incluyo en esta parte del
trabajo una propuesta para mejorar la actual regulacién que establece el Codigo
Civil para el Distrito Federal y el Codigo de Procedimientos Civiles para esta

ciudad.



. CAPITULO PRIMERO

BREVES ANTECEDENTES HISTORICOS
DEL ARRENDAMIENTO

1.1. Generalidades

Todo lo que en ia actualidad existe tiene antecedente, tiene historia,
es por ello que el capituio primeroc de nuestro trabajo quise incluir como es que se
manifesté en sus inicios la figura juridica del arrendamiento. En consecuencia, a
continuacion puntualizamos lo referente a este contrato desde el derecho

Romano, Francés, Espariol, hasta llegar a nuestra legisiacion.

El arrendamiento es el contrato mas importante de los llamados de
uso y goce, pues aun cuando se pueda llegar al uso y disfrute de las cosas ajenas
a través de los derechos reales de uso, usufructo y habitacion o mediante el
contrato de comodato, se ha demostrado que la forma normal de aprovechar la

riqueza ajena es a titulo oneroso y mediante el contrato de arrendamiento.

La funcién econdmica del contrato de arrendamiento es la de permitir

el uso y goce temporal de las cosas ajenas.

Cada tratadista de la materia da su propia definicién de lo que es el
contrato de arrendamiento, pero ninguno se aparta de fa definicidbn genérica que

se estableci6 en el articulo 2398 del Cadigo Civil para el Distrito Federal.




El articulo de referencia establece: “...Hay arrendamiento cuando las
dos partes contratantes se obligan reciprocamente, una, a conceder el uso o goce

temporal de una cosa y la otra, a pagar por ese goce un precio cierto...”.

Julian Bonnecase establece que el arrendamiento “...es un contrato
por &l cual una persona, se obliga a procurar a otra, el goce de una cosa mueble o

inmueble, durante un tiempeo determinado y mediante cierto precio...."
Para nosotros el arrendamiento puede describirse comao:

El contrato mediante el cual una parte llamada arrendador transmite
a otra llamada arrendatario el uso y goce temporal de una cosa, obligandose el

arrendatario a pagar por ése uso y goce temporal un precio cierto y determinado.
1.2, El arrendamiento en el derecho Romano

En el Derecho Romano al arrendamiento se le llamaba locatio

conductio, connotando las distintas obligaciones de las partes.

“Locatio-onis, significaba arriendo, alguiler y Quintiliano tambien le da
la significacion de disposicién, colocacion 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

conduccion, el alquiler; deriva de conductio-is-ere-xi-ctum {de cuma y duco, llevar)

! BONNECASE, Julian. Tratado teérico practico de Derecho Civil Francés. 7a. edicién. Deplama
Buenos Aires, Argentina
1970. p. 3897




que significa conducir, llevar, tomar a sueldo, asalariar, encargarse por cierto

precio.™

El arrendamiento (locatio-conductio) es un contrato consensual,
sinalagmatico perfecto y de buena fe, por el que una de las partes se obliga a
procurar a la otra el uso y disfrute temporal de una cosa, la prestacion de
determinados servicios, ¢ la ejecucidén de una obra, a cambio de una determinada

compensacion o remuneracion llamada merces.

Del anterior concepto se desprende que el arrendamiento puede

presentarse bajo tres especies o tipos:

1.-  Elarrendamiento de cosas (locatio-conductio rei).
2.~ Elarrendamiento de servicios (focatio-conductio operarumy).
3.- Elarendamiento de 1a obra (locatio-conductio operis).

En las fuentes romanas no encontramos la division tripartita del
arrendamiento, que tampoco fue admitida por los juristas clasicos, sino que es
obra de ia doctrina moderna. Et Derechoc Romano no sélo conocid un tipo
contractual, una sola locatio-conductio, aplicando en principio, las mismas reglas
juridicas a los diversos tipos en que el arrendamiento se presentase. Sin duda
existieron diferencias terminolégicas para significar las formas concretas de un

singular arrendamiento.

Las Doce Tablas solo regularon el arrendamiento de animales de
tiro, lo que hace creer que el contrato de arrendamiento se originé teniendo por

objeto cosas muebles y que se ocup6 $dlo después de las cosas inmuebles.

2 PETIT, Eugene. Derecho Romano. 10a. edicién. Porria.
Meéxico. 1995. p. 392.



Ni Gayo al ocuparse de la focatio-conductio, ni Paulo y Ulpiano en el
titulo del Digesto relativo a la misma, verifican explicitamente la divisién de la

locatio en tres categorias.

El contrato de arrendamiento en sus tres formas implica los
siguientes caracteres:
10, Es un contrato sinalagmatico; este caracter esta claramente

confirmado por las expresiones Jocatio conductio, que servian para

designarlo;

20 Es un contrato de buena fe, como consecuencia del caracter

precedente, vy
3°.  Es un contrato del Derecho de Gentes.
1. El arrendamiento de cosas (focatioc-conductio rei).

La locatio-conductio rei rerum) es un confrato consensual,
sinalagmatico perfecto y de buena fe, por que una de las partes llamada focator
{(arrendador), se obliga a procurar a la ofra llamada locatario o conductor
(arrendatario), el uso y disfrute temporal de una cosa no consumible, mueble o
inmueble, corporal o incarporal, a cambio de una determinada compensacion o

remuneracion llamada merces.

Este contrato ya era muy frecuente en tiempos imperiales (en el siglo
primero de nuestra era, Roma contaba con unas 50,000 casa aisladas), pero la
proteccién del arrendatario se muestra por primera vez a fines de la época clasica,
y sOlo en materia de arrendamiento agricola, con la remissio mercedis {perdén

parcial de la renta en caso de mala cosecha).




“...El arriendo de cosas se perfecciona consensu, es decir, por el
solo consentimiento de las partes, de cualquier modo que se manifieste y éste
recae sobre el objeto que se va a arrendar y sobre la merces que se va a entregar

por su disfrute, que son los elementos esenciales del contrato...”.

Pueden ser objeto de arrendamiento las cosas muebles o inmuebles,
corporales, o las incorporales; las consumibles no, porque no se puede hacer uso
de ellas sin destruirlas; no importa, sin embargo, que sea consumible 1a cosa
cuando es arrendada ad pompan ef ostentationem.” (Juan Iglesias en su libro
DERECHO ROMANO, Instituciones de Derecho Privado le llama ad pompa vel

ostentationem), para un uso distinto del normal (no para consumirse).

Otro requisito era gue el objeto se hallara en el comercio, susceptible
de figurar en ei patrimonio de los particulares. Por ejemplo, el hombre libre no
podia darse en jocatio-conductio; lo que si podia dar en arrendamiento era su

energia.

El precio del arrendamiento debia consistir en una suma cierta de
dinero, es decir, debia estar determinado y ser razonable y serio; una renta de un
sestercio por mes para una casa normal, convertia al arrendamiento, por su “falta

de seriedad”, es una donacion.

A, El arrendamiento de cosas es un contrato sinalagmatico

perfecto que produce obligaciones reciprocas a cargo de ambas partes.

“l).  Obligaciones del locator (arrendador)

: IGLESIAS, Juan. Derecho Romano, Instituciones de Derecho Privado. 4% edicién. Ediciones Ariel.
Barcelona. 1992, p. 427.




1. Entregar y procurar al conductor (arrendatario) el uso Yy
disfrute de la cosa durante todo el tiempo del contrato. Su obligacién se resume
en esta formuia: praestare conductori frui licere*” (Foignet, en su obra “Manual
Elemental de Derecho Romano” habla de praestare uti frui)”. La imposibilidad del
uso y disfrute, siempre que se deba por culpa del locator, acarrea para éste la
obligacion de indemnizar todos los dafios y perjuicios, o sea, el pleno id quod

interest.

2. Responder de dafios y perjuicios, en casc de eviccion y
sépale o no, de los vicios ocultos que impidan o disminuyan el disfrute del mueble

¢ inmueble.

3 Responder de dafos y perjuicios que & mismo causara al
arrendatario por su propia conducta o por conducta de personas sobre quienss
tuviere influencia. Asi por ejemplo, el arrendador que vendia una casa arrendada,
transmitia al comprador un derecho real, mas poderoso que el derecho puramente

personal del arrendatario,

Por tanto, el nuevo duenc podia, salvo acuerdo en contrario, lanzar
al arrendatario. En caso de tener que desocupar la casa en las circunstancias
descritas, el arrendataric podia reclamar al arrendador dafos y perjuicios, de
modo que el vendedor debia arreglarse con el comprador para que respete los

derechos del inquilino durante la vigencia del contrato de arrendamiento.

4. Hacer las reparaciones necesarias para la conservacion de la

cosa arrendada en la forma que requiere su propio y normal destino.

* FOIGNET, René. Manual Elemental de Derecho Romang. 3% edicion. Cajica. Puebla, México. 1982.
p.327.



5. Reembolsar al conductor por fos gastos que éste haya hecho,

necesario o Utiles, para la conservacién de la cosa, y
6. Soportar las cargas que pesen sobre la cosa.

Estas obligaciones estaban sancionadas por la “actio conducti”, que

correspondia al conductor o arrendatario,
. Obligaciones del conductor {arrendatario):

1. Pagar fa merces, Salvo acuerdo en contrario, ésta se pagaba
por periodos vencidos, postnumerando, por regla general cada afic. No habia
obligacién de pagar la mercés cuando se disfrutaba del cbhjeto arrendado sin culpa
del conductor. Si el disfrute se reducia, la merces también se reducia

proporcionalmente,

En orden a los arrendamientos de fincas riasticas se establece ia
llamada remissio mercedis en virtud de la cual el locator debe rebajar
equitativamente la renta en los afios de malas cosechas, para ser reintegrado lo

que falta cuando vengan otras abundantes.®

Segun el Derecho Clasico, el conducto estaba obligado a pagar la
totalidad de la merces cuandc abandonaba el fundo (habitacién arrendada) sin
justa causa antes del tiempo convenido; en el Derecho Justinianeo estaba

obligado hasta el limite de los dafios.

s Cfr. FOIGNET, René. Op. cit. p. 428.



2. Usar la cosa de acuerdo con su destino normal y cuidarla
como un buen padre de familia, haciendo por propia cuenta las reparaciones

pequenas.

Si el objeto de la focatio conductio era un predio rural, el arrendatario
debia cultivar el terreno aplicando una sana técnica agricola y no debia agotar ia

tierra.

La responsabilidad del conductor alcanzaba a toda culpa; era
responsable de dolo, culpa grave. Pero también de culpa leve. Asi encontramos
que el arrendatario respondia, inclusive si un vecino que tuviese un pleito con él

cortaba sus arboles,’y

3. Restituir la cosa objeto del contrato en buen estado al término

del arriendo.

Como garantia de estas obligaciones, principaimente del pago de la
merces, el locator gozaba de una hipoteca legal y tacita sobre los invecta et illata,
es decir. ganado, esclavos, instrumentos, mobiliario, etcétera, que el conductor

hubiera introducido al inmueble.

Las obligaciones del conductor estaban sancionadas por la “actio

locati”. que correspondia al locator o arrendador.™

En el Derecho Romano estaba permitido el subarriendo, salvo

acuerdo en contrario, lo que implica una sclucién inversa a la moderna.

e Cfr. BRAVO GONZALEZ, Agustin. Y BRAVO VALDEZ, Beatriz. Segundo Curso de Derecho
Romano. 2°. edicién. Pax. México. 1986. p. {40.
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El riesgo por casos fortuitos pesaba principafmente scbre el locator.
Para el conductor terminaba la obligacién de pagar la renta el mismo dia en que el
objeto se perdiera, ademas, en caso de una mala cosecha, el locator estaba

chligado, segin hemos diche, a una remissio mercedis.

B). Terminacion del arrendamiento de cosas. Tenia lugar:

1. Por el cumplimiento del plazo estipulado, si se trata de

inmuebles rurales lo normal era que terminara a los cinco anos.

Existia una figura especial denominada relocatio tacita) reconduccion
tacita), que consistia en tener prorrogado el contrato en las mismas condiciones
cuando el plazo previsto en &l terminaba y las partes continuaban comportandose

como si el contrato estuviera todavia en vigor.

Esta prorroga era sin plazo determinado hasta que una de las partes
manifestase su deseo de terminar la relaciéon de arrendamiento. Sin embargo, si el
objeto del contrato era un predio rural esa relocatio tacita se hacia afio por afio, a

causa del ciclo anual que caracteriza las labores agricolas.

2. Por voluntad de las partes o por voluntad de una de ellas, en

caso de no haberse fijado un plazo o en el supuesto de la reconduccion tacita:

3. Por pérdida de la cosa arrendada;

4, Incumplimiento en relacién con el pago de la renta durante
dos arfos.

5. Cuando la cosa es objeto de abuso o deterioro por culpa del

conductor (arrendatario), y



6. La necesidad que tuviera el mismo propietario de usar el

objeto en cuestién.

El arrendatario puede negarse a continuar la locacién apoyandose

en alguno de los siguientes motivos:

- retracto del arrendador en la entrega de la cosa;

- cuando se ve restringido su disfrute por hecho del locator o de un

tercero;

- por defectos de la cosa que impidan por complete su uso, lo limiten

o io hagan mas dificil, y

- por temor racional de que sobrevenga un peligro si se contintia en

el uso de la cosa arrendada.

Cabe hacer notar que el Derecho Romano no era causa de
terminacion de este contrato la muerte de una de las partes, a no ser que la

tocacion haya sido hecho por un periodo dejado a la voluntad del arrendador.

En términos generales, son todas las caracteristicas especiales que
tiene el arrendamiento de bienes inmuebles, pero debemos mencionar que le son

aplicables las reglas de! arrendamiento de cosas, segun el caso concreto.
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1.3 El arrendamiento en Francia.

El Codigo Civil Francés consagré al contrato de arrendamiento, el
Titule VIII, del Libro |, y distingue en su capitulo |, denominado “... Disposicicnes

Generales...", dos tipos:
El arrendamiento de cosas y el de obras.

*...El arrendamiento de cosas es un contrato, por el cual una de las
partes se obliga a transmitir a la otra el goce de una cosa, durante cierto plazo y

por determinado precio que ésta se obliga a pagarle...”, a su vez.

“...El arrendamiento de obra es un contrato por el cual una de las

partes se obliga a hacer una cosa mediante el precio convenido entre ellas...”.

Asi los definen los articulos 1709 y 1710 del Cédigo Civil Francés,

respectivamente.

Los tipos de arrendamiento a que nos hemos referido se subdividen:
se llama “alquiler” {bail a loyer), el de cosas muebles, asimismo, al de casa
habitacion; “arrendamiento (bail a ferme), el de fincas rusticas; “salario”, el de
trabajo o servicio; “arrendamiento de ganado”, el de animales, cuyo provecho se
divide entre el propietario y la persona a quien se confian; los “jornales; destajos o
ajustes alzados”, son también arrendamientos para ta ejecucion de una obra,
mediante un precio determinado, cuando se suministra el material por la persona

que hace la obra.

Las tres dltimas clases se sujetan a reglas particulares. El articulo
171 de! Cadigo Civil Francés, establece que el arrendamiento de bienes de la

nacion, municipios y establecimientos publicos, estan sometidos a reglamentos
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especiales, El arrendamiento y el de alquiler son las aplicaciones mas usuales del
arrendamiento de cosas y sus reglas constituyen el derecho comtin de ese

contrato.

El Titulo VIII, comprende otros tres capitulos: “...Del arrendamiento
de cosas...”; “...Del arrendamiento de obra e industrial...”; y “...Del arrendamiento

de ganado..." (bail & cheptel).

Sélo se hara el estudio del arrendamiento de cosas y especialmente

del arrendamiento de muebles e inmuebies,
1. Arrendamiento de cosas en general.

E! articulo 1709 del Cédigo Civil Francés, define al arrendamiento de
cosas, y en atencién a &l podemos decir que es un contrato por el cual una de las
partes se obliga a hacer disfrutar a otra de una cosa por cierto tiempo y mediante

cierto precio, que ésta se obliga a pagar a aquélla.

Por otra parte Julian Bonnecase, en el tomo I, de su obra Elementos
de Derecho Civil establece que “...el arrendamiento de cosas es un contrato por el
cual una persona se obliga a procurar a otra, el goce de una cosa mueble o

inmueble, durante un tiempo determinado y mediante cierto precio...”

Qluien se obliga a procurar el goce de se denomina arrendador, y la
persona gue goza de la cosa mueble o inmueble y paga el precio, se denomina
arrendatario o locatario. El precio recibe el nombre de alquiler {loyer, si se trata de
fincas urbanas), ¢ renta (fermage, si se frata de fincas rasticas). E! arrendamiento

es un contrato sinalagmatico a titulo oneroso.

' BONNECASE, Julian. Op. cit. p. 398.




“...El arrendamiento de cosas siempre es por tiempo limitado. La
duracion maxima es de 99 afios, asi lo establece el articulo del Decreto del 18-29

de diciembre de 1790, segin Marcelo Planiol y Jorge Ripert...™

Asimismo, se establecid que en cuanto a los arrendamientos
vitalicios, no pedian exceder de mas de tres generaciones. Mas alla de estos
limites el contrato es absolutamente nulo. Los articulos 1774 y 1776, suplen el
silencio de las partes en cuanto la duracién del contrato de arrendamiento,
diciendo que el arrendamiento verbal de bienes risticos se considera celebrado

por el tiempo necesario para que el inquilino recoja tados los frutos de ia finca.

Aunque el arrendamiento se haya celebrado verbalmente, no
concluye por {a expiracién del plazo que se considere necesario para que se
cosechen los frutos de la finca, sino por efecto de un aviso escrito de una de las
partes a la otra, hecho con seis meses de anticipacion a fa expiracidn de ese

plazo.

En caso de que no haya aviso, se considerara prorrogado el contrato
por un plazo igual. Por su parte el articulo 1736, establece literalmente que: “...Si
se ha efectuado el arrendamiento verhalmente, no podra una de las partes

desahuciar a ia otra sin observarlos plazos usuales en la localidad...”

El precio de fa renta es proporcional al tiempe en que
verdaderamente haya tenido disfrute el arrendatario. Si el uso y el disfrute de la
cosa amendada dejan de proporcicnarse, el precio no debe pagarse. El
arrendamiento de cosas tiene la caracteristica de ser un contrate sucesivo, las

obligaciones de las partes deben cumplirse de modo continuado.

& PLANIOL, Marcel. Y RIPERT, Jorge. Tratado préactico de Derecho Civil Francés, T.X. 42, edicién.
Cultural. La Habana, 1946. p. 489.
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Cosas susceptibles de ser arrendadas.

Es sabido que no pueden arrendarse toda clase de bienes muebles
o inmuebles, ya que elio es objeto de cierto nimero de restricciones. Un bien que
su uso o disfrute se encuentra fuera del comercio no es susceptible de ser
arrendado, asimismo, cuando el bien es imposible de disfrutar sin consumir su

substancia.

Pueden ser objeto de arrendamiento los bienes corporales, ya sean
muebles o inmuebles. Tambien puede arrendarse algunc de los atributos de la
propiedad por separado de los restantes; el derecho de servirse de un pozo, de un

garage, por ejemplo.

Los bienes incorporales son susceptibles, en términos generales, de
ser objeto de un arrendamiento de cosas, por ejemplo, un derecho de usufructo, el

derecho de caza, el derecho de pesca.

En cambio, se niega el usuario y al titular del derecho de habitacién
la facultad de ceder su derecho, por considerarse de caracter estrictamente
personal; esta prohibicién la establecen los articuios 631 y 634 del Codigo Civil

Francés.

Clasificacién del contrato de arrendamiento en inmuebles y

muebles.

“...Esta clasificacién nos conduce a distinguir dos categorias de

contratos en el arrendamiento de cosas:
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- ef arrendamiento de inmuebies y el de muebles, comprendido en la

primera tanto el arrendamiento de fincas risticas como el de fincas urbanas.

El silencio casi completo del Cadigo en cuanto al arrendamiento de
muebles, se debe a que en la época de su redaccion, ese arrendamiento era,
relativamente, de escasa importancia desde el punto de vista de su aplicacidn
practica.

Por tanto, se considera regulado en el Titulo sobre el arrendamiento
de cosas, sin distinguir entre las disposiciones de caracter general y las
especialmente referidas al arrendamiento de fincas rusticas y el de fincas urbanas,
pero en aquelios casos en que hubiere divergencia entre las reglas generales y
las especiales del arrendamiento “...de fincas urbanas y cosas muebles...”, hay
que atribuir la preferencia a las ultimas, ya que ei articulo 1711 del Cédigo Civil
Francés coloca al arrendamiento de bienes muebles en la categoria del

arrendarniento a loyer...™

Por otra parte tenemos que el precio de la renta, tratdndose de casa,
se denomina loyer, y tratandose de una finca ristica fermage. El arrendatario se
califica con el nombre de inquilino {locataire), en et arrendamiento urbano; y se

denomina colono (fermier), en el arrendamiento de finca rustica.

Para la formacion del contrato de arrendamiento, se requiere el
acuerdo de las partes sobre la naturaleza del contrato y sobre la cosa objeto del
arrendamiento; consentimiento en cuante al precio del arrendamiento, que en la
inmensa mayoria de los casos se determina en el contrato y acuerdo sobre la

duracién del arrendamiento.

¢ Ibidem. p. 501
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Como el arrendamiento es un contrato consensual, no se exige
ninguna forma para la manifestacién de la voluntad de las partes, por lo que el
consentimiento puede ser expreso o tacito. Si es expreso, puede darse por escrito

o verbalmente. La validez del arrendamiento verbal se establece en el cédigo.

El consentimiento tacito para el arrendamiento puede resultar del
hecho de que una persona emplee un bien puesto a su disposicion por el
propietario. El legislador ha reconocido el consentimiento tacito para la prérroga

de los arrendamientos hechos por un plazo fijo, a través de la tacita reconduccién.

El error en la substancia es causa de nulidad del arrendamiento.
Existe error en la substancia, en ios casos en que una persona arrienda tierras de
labor creyendo arrendar pastos. El error en las cualidades no substanciales es

indiferente a la validez de! arrendamiento.

“...El error en la persona no implica, en general, la nulidad del
arrendamiento, ya que ésta no se celebra intuifu personae, sélo implica nulidad
cuando, conforme a las circunstancias, se llegara a la conclusién de haber sido

determinante la consideracion de la persona.

En el arrendamiento de finca rudstica, la personalidad dei arrendatario
es en todo caso una consideracién preponderante, debido a su decisiva influencia
en la explotacién de la finca; en este caso el error en la persona se considera
como vicio del contrato, siempre que se trate de un error en la identidad fisica o
en e! conjunto de elementos que constituyen la personalidad moral del

arrendatario y no el error en tal o cual de sus aptitudes o sus cualidades...”™

w MAZEAUD, Henry. Lecciones de Derecho civil Francés. Tercera parte, [ edicién, Juridicas-
Europa. Argentina 1972. p. 801.
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La capacidad juridica necesaria para ser parte en un contrato de
arrendamiento depende de la naturaleza juridica que al mismo se le reconozca, ¥
asi tenemos que el arrendamiento, por su naturaleza juridica, puede ser un acto

administrativo o un acto de dispesicién.

Sin que se permita a todos los incapaces el acto de administracion,
se faculta a los incapaces asistidos; ademds, llevado a efecto por un tutor o un
administrador legal el acto de administracién no exige en general ninguna

formalidad de habilitacion.

El acto de administracién determina los poderes del usufructuario,

del heredero beneficiario, del marido administrador de los bienes de su mujer.

El acto de administracion en lo concerniente a las incapacidades,
segln Marcele Planiol y Jorge Ripert, se define como el acto que tiende, por
procedimientos normales, a la conservacion y a la explotacién del patrimonio, asi

como al empleo de las rentas.

El arrendamiento es un tipo de acto de administracién, si es por un
término de tiempo normal, esto es, cuando su duracién no es superior a nueve

anos; si excede de nueve afnos se estima como un acto de disposicidn.

*...Acto de disposicion en sentido estricto, es sindénimo de
enajenacion; en sentido amplio en materia de incapacidades, se opone ai acto de
administracién y comprende todos los actos patrimoniales demasiado graves que

puedan comprometer el patrimenio del incapaz.
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La realizacibn de estos actos se haya sometida a formalidades y
habilitaciones variables segin las incapacidades. A veces esos actos estan

completamente prohibidos, "'

Los antiguos tratadistas franceses partian de la idea de que un
arrendamiento por largo plazo implica una enajenacién y confiere un derecho real
al arrendatario; es por eso que hacian la distincion entre actos de administracién y

actos de disposicion,

Se puede uno inclinar a decir que esa distincion tradicional pasé al
Derecho moderno francés, ya que el legislador parece haber subordinado en
ciertos casos la validez del arrendamiente al hecho de que su duracién sea o no
superior a nueve anos, Esto es asi solo aparentemente, porque el arrendamiento
es un contrato simplemente productor de obligaciones y nho confiere al
arrendatario un derecho real...” '* Por ello se atribuye al arrendamiento el
caracter de acto de administracidn, tanto en refacion con el arrendador como en

relacion con el arrendatario.

Podemos concluir que todo administrador puede ser parte en un
contrato de arrendamiento. Esto es exacto no sbdlo en cuanto al propietario
plenamente capaz, sino también cuanto a aquellas personas que sélo tienen una
capacidad incompleta, siempre que ésta les dé facultades para administrar 'éus
bienes. Asimismo, se acepta esto en cuanto a los mandatarios facultados para

administrar bienes ajenos.

" Ibidem. p. 802.
12 PLANIOL. Marcel, ¥ RIPERT, Jorge. Op. cit. p. 603.
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1.4  El arrendamiente en Espaia,

De acuerde con la legislacion espafiola, la palabra arrendamiento ha
tenido (y tiene todavia en algunas legislaciones) una significacion excesivamente
lata, comprendiendo no sélo el de cosas, sino también los denominados de obra y
de servicios, con un sentido que repugna, ciertamente, la sensibilidad juridica de

nuestro tiempo.

El arrendamiento de cosas, segun la opinién de COLIN y CAPITANT,

es el arrendamiento propiamente dicho. ™

La funcién econémica del contrato de transferencia de las cosas con
todas las utilidades, en el arrendamiento, el arrendador, que de ordinario es
también propietario, conserva el poder de disposiciébn y transfiere a otros
sélamente el poder de goce.

w

Entiende Messineo “...que la atribucién del goce de la cosa al
arrendatario es elemento basico del contrato de que tratamos y que constituye un

sustrato econdmico...” ™

El goce de la cosa consiste en que el arrendataric usa de ella para
una finalidad determinada. Por ello, constituye una obligacion esencial del

arrendatario servirse de la cosa para el uso convenido.

El arrendamiento, por disposicion expresa del legislador, no puede
exceder de 15 afos para las fincas destinadas a habitacién y de 20 anos para las

fincas destinadas al comercio o a la industria,

B COLIN, Ambrosio y CAPITANT, Henry. Curso elemental de Derecho Civil. T. [V. 10° edicién.
Rhesus, México. 1960.




29

Este contrato no se rescinde por la muerte del arrendador ni del
arrendatario, salvo convenio en otro sentido, ni la transmisién de la propiedad del
predio arrendado, durante la vigencia del contrato, no afecta tampoco a su

subsistencta.

El derecho de dar las cosas en arrendamiento corresponde
primordialmente al propietario; pero quien no es duefio de ellas puede arrendarias

también, en virtud de autorizacién de quien lo sea o por disposicién de la ley.

En caso de autorizacidon del duefio, la construccion del
arrendamiento se sujetara a los limites fijados en la autorizacion, y en el de que se
trate de disposicion legal, a lo que la ley haya fijado a los administradores de

bienes ajenos.

1.5 Antecedentes del arrendamiento en México.

El primer Cdadigo Civil de lbercamérica, es el redactado para el
Estado de Oaxaca, expedido en los afios de 1827 y 1823, y promulgados sus tres
diferentes libros en los anos de 1827, 1828 y 1829, respectivamente. Este
ordenamiento registré poderosos embates, pero la vida oaxaquena se ajustd a él

durante casi dos décadas.

Es de gran importancia analizar este Codigo, no sélo por ser el
primero de Iberoamérica, sino también por la influencia que tuvo de la legislacién

francesa.

Ei contrato de arrendamiento, que es el tema a ftratar, fue

reglamentado en el Libro Tercero, Titulo Séptimo, denominado “...Dei contrato de

i Enciclopedia Juridica Omeba, T XX. 7 edicion. Driskill. Argentina. 1986. p. 1048,



30

locacion...”, en el Cédigo Civil para el Gobierno del Estado Libre de Qaxaca, en
los articutlos del 1288 al 1373.

Se reglamentaron dos clases de locacion: la de cosas y la de obras.
Estas clases de locacion se subdividen en especies particulares. Se llamo alquiler
al precio de la locacién de cosas y bienes muebles; renta, al precio por el
arrendamiento de heredades rurales; fiete, al precio del transporte, y jornal o

saiario, al precio de trabajo o del servicio.

Los arrendamientos de |os bienes del Estado, de tos comunes de los
pueblos y de establecimientos publicos, quedaron sujetos a los reglamentos

particulares correspondientes. Ast lo determiné el propio Caédigo.
A)  Locacidon de cosas.

“...El Cédigo de Oaxaca definié al arrendamiento de cosa, como un
contrato, por el cual una de las partes se obliga a hacer gozar a la otra de una

cosa por algin tiempo y mediante cierto precio que ésta se obliga a pagarle..." *

Se estipuldé que se puede arrendar cualquier bien muebie o raiz, sin
establecer limitacién alguna (bienes no fungibles). El contrato pedia celebrarse por

escrito o verbalmente.

El arrendatario podia subarrendar o ceder su arrendamiento a otro, si

no se le prohibia esa facuitad.

Los arrendamientos de bienes raices perienecientes a menores,
interdictos o mujeres casadas, no podian celebrarse por mas de nueve anos, y si

terminado este periodo se celebraba nuevo arrendamiento, aunque fuera por otro
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periodo igual, el nuevo arrendamiento quedaba rescindido cuando el incapaz

adquiria la libertad de administrar por si mismoe sus bienes.

). Efectos de la locacion de cosas en cuanto al arrendador:

1. El arrendador estaba obligado a entregar la cosa alquilada al
conductor.

2. Tenia la obligacién de mantener la cosa alquitada en buen

estado de servir en &l uso o destino para el que fue alquilada al conductor,

3. Hacer gozar de la cosa en forma pacifica al conductor,
durante el tiempo de arrendamiento, garantizando todos los vicios o defectos de la

cosa alquilada que pudieran impedir el uso de ella.

Si de los vicios o defectos resultaba aiguna pérdida para el

conductor, el locador estaba obligado a indemnizarle de ella.

4, El arrendador no podia, durante el arrendamiento, cambiar la

forma de la cosa arrendada o aiquilada.

5. El arrendador estaba obligado a disminuir el precio de la
locacidn cuando la cosa arrendada tuviera necesidad de reparaciones urgentes y
no pudieran dejar hasta su conclusién, siempre que éstas duraran mas de treinta

dias.

s ORTIZ URQUIDI, Rail. Contratos Civiles. 8" edicién. Porrfia. México. 1990. p. 293,




32

B) Efectos de la locacidn de cosas en cuanto al arrendatario:

1).  El arrendatario estaba obligado a usar la cosa como un buen
padre de familia y segin el destino que se le hubiere dado por la locacion.
Cuando no habia convenio expreso tenia que usar la cosa segun el destino que

se presumiera de las circunstancias.

2). Pagar ¢l precic de la locacion en los plazos convenidos.

3).  El arrendatario tenia que devoclver ia cosa amrendada en el
estado que la recibid, si es que hubo descripcidn de dicho estado, excepto lo que
se hubiera perdido por vejez o por fuerza mayor. Si no se hacia la descripcidn, se

presumia que el conductor habia recibido la cosa en buen estado.

4). El arrendatario era responsable de las degradaciones,
perdidas que sufria la cosa durante el arrendamiento, a menos que probara que
ellos habian sobrevenido sin su culpa. Asimismo, era responsable del incendio, a
menos que probara que haya sido producido por caso fortuito o fuerza mayor, de
vicio de la construccidon o que el fuego se hubiera comunicado de una cosa

vecina,
C) Causas de terminacidn del contrato de arrendamiento.
1).  Lalocacion cesaba por expirar ! tiempo fijado para ello.
En este Codigo también se reguld la tacita reconduccion, sdlo que

ésta era sin designacién de tiempo y la fianza dada para el arrendamiento no se

extendia a las obligaciones gue resultaban de la ampliacion del contrato.
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Por rescisién del contrato, ya sea por pérdida de la localidad, por
falta respectiva del locador o del conducto de cumplir sus empefios, etcétera. Pero

la ley no decia que estas causas rescindian de pleno derecho o no el contrato.

En el caso de alguileres de casas, el inquilino debia amueblar la
casa arrendada, porque los muebles eran tacitamente hipotecados al pago de los
alquileres. El inquilino que no llenara la casa con los mueble necesarios podia ser

expulsado, a menos que diera fianza suficiente para caucionar el alquiler.

E! subarrendatario no se obligaba hacia el propietario.

E! propietario de la casa no podia expulsar al inquilino antes del
término convenido en el contrato, aunque declarara que tenia necesidad de

habitar la ¢asa, salvo estipulaciones en contrario.

La locacién celebrada sin tiempo detenminado, se presumia hecha
por un afio cuando se habia estipulado en tanto por afio; por u mes, cuando se
habia estipulado en tanto por un mes; y por dia, cuando se habia estipulado en

tanto por dia.

El inquilino estaba obligado a hacer las reparaciones de las
cerraduras, llaves de las puertas y de las vidrieras, a no ser que sean quebradas

por el granizo o por fuera mayor.

En el arrendamiento de fincas rusticas, los arrendatarios que las
cultivaban no podian subarrendar ni ceder el arrendamiento cuando tenian que

partir los frutos con el duefio.
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Los animales y utensilios para el cultivo eran, al igual que los
muebles en el arrendamiento de casa, tacitamente hipotecados al pago de la

renta.

Si el arrendamiento se realizaba por muchos afos y en el tiempo de
su duracion se perdia por caso fortuito la totalidad o la mitad de un cosecha, el
arrendatario podia pedir una rebaja de la renta, a menos que hubiera sido
indemnizado de la pérdida por las cosechas anteriores. Pero si el arrendamiento
sblo se celebraba por un ano, la pérdida habia sido total o por la mita, el

arrendador era descargado de una parte proporcionalmente de |a renta.

£l arrendamiento celebrado sin tiempo determinado, se presumia
que era por el tiempo necesario para que el arrendatario cosechara los frutos de

la heredad arrendada.

El arrendamiento celebrado por tiempoe determinado cesaba de pleno
derecho a la conclusién de dicho tiempo. Pero si una vez concluido el tiempo
convenido, el arrendatario permanecia y era dejado en posesién de la heredad
rdstica por un mes, se presumia que se hacia un nuevo arrendamiento en los
mismos términos que el anterior. Lo que esta muy claro, es en cuanto a la
duracién del nuevo arrendamiento, pero debe entenderse que era por el tiempo

necesario para cosechar los frutos.

Se debe mencionar que el Codigo que se comenta, reglamenté la

locacion de obras en tres especies:

-primera, la locacion de las personas que se empeiiaban para servir

o trabajar en provecho de otro;
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-segundo, la de los arrieros y carreteros que se encargaban de

transportar efectos comerciables, y

-tercera, {a de los empresarios de obras o precio fijo.

Asimismo se reglamenté el arrendamiento de ganados.

Cadigo Civil Corona de Veracruz de 1868.

“...La denominacion correcta del codigo a que nos referimos es la de
Cédigo Civil del Estado de Veracruz, el cual es conocido como Cédigo Civil
Corona, por ser el Magistrado Fernando J. Corona, quien elabord el proyecto del

mismo...“ *®

Este Cadigo, que aparecid cuatro décadas después dei Codigo Civil
de Oaxaca de 1827-1828, tuvo gran acertacion al redactar en su Titulo Décimo,

“

denominado “...Del contrato de arrendamiento...”, algunas disposiciones mas

precisas sobre el arrendamiento, a diferencia de aquél.

En este apartado sélo se haran notar algunos aspectos que

surgieron a diferencia del Codigo Civil de Oaxaca.

Ei contrato de arrendamiento era considerado como un contrato de
venta del uso. En este Codigo se precisd que los bienes fungibles gque se

consumen por el uso, no pueden ser materia del contrato de arrendamiento.

Se permitid el subarriendo sdlo con consentimiento del arrendador,
pero si éste no siguiéndosele perjuicio, o sin otro motivo fundado, se negaba a

prestario, el arrendatario podia pedir la rescision del contrato. El subarrendatario
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quedaba subrogado en lugar del arrendatario para todas las consecuencias del

contrato.

Se establecid que Ilos arrendamientos hechos por los
administradores, subsistirian hasta después de haber éstos cesado en su cargo,

si fueren conforme a los términos del mandato.

El arrendatario se obligaba a poner en conocimiento del propietario,
a la mayor brevedad posible, toda novedad dafiosa o usurpacién que otro hubiera

hecho o mostrara empefic en hacer en la cosa arrendada.

También se obligaba a hacer de! conocimiento del duefo, con la
misma urgencia, la necesidad de todas las reparaciones necesarias para
conservar la finca en estado de servir a su objeto. En caso de que no cumpliera

con dichas obligaciones, era responsable del dafio que sufriera el propietario.

El comprador con pacto de retroventa, no podia usar de la facultad
de desahuciar al que fuera arrendatario al tiempo de la compra, hasta que haya

concluide el plaze para usar el retracto.

En cuanto a las disposiciones esenciales de predios rusticos, se
establecido que la reconduccidn podia ser expresa o presunta. Era presunto
cuando el arrendatario, una vez terminado el contrato, permanecia disfrutando de

la cosa arrendada mas de cinco dias sin que haya procedido desahucio,

También se establecié que el arrendamiento por aparceria de tierras
de labor, ganados de cria o establecimientos fabriles o industriales, se regirfa por
las disposiciones relativas al contrato de sociedad, por las estipulaciones de las

pantes y en su defecto por las costumnbres locales.

e ORTIZ URQUIDI, Radl. Op. cit. p. 304.



En las disposiciones relativas al arrendamiento de predios urbanos,
se asentd que se entendia hecha la reconduccién cuando no era expresa, por
continuar el inquilino, una vez terminado el contrato, disfrutando def inmueble por

un mes, si el arrendamiento era por afios, o tres dias si es por meses,

Asimismo, se establecieron andlogas obligaciones y derechos para
el arrendador v el arrendatario, para el caso de que el arrendamiento se hubiera

celebrado sin fijar el tiempo de su duracién.

Asl, cuando el propietario queria recobrar su finca, tenia que avisar
al inguilino sesenta dias antes de la desocupacion, y el inquilino cuando queria
entregaria, tenia que avisar al propietario treinta dias antes de verificar la entrega,
de lo contrario pagaba el alquiler correspondiente al nimero de dias que faltaran

de los treinta.

El subarrendador de finca urbana, tenia los mismos derechos y

obligaciones respecto del subarrendatario, que el prapietario.

Finalmente, debe mencionarse que en este Codigo ya se establecid
que el propietario podia alterar la renta al vencerse el plazo del arrendamiento. En
los contratos celebrados por tiempo indefinido podia hacerse el aumento previo

aviso con sesenta dias de anticipacion.

El Cadigo Civil de diciembre 13 de 1870, cuyo nombre correcto es de
“Cédigo Civil para el Distrito Federal y Territorios de Baja California y Tepic”, tuvo
grandes logros en relacion con el de Oaxaca de 1827-1828 y el Corona de
Veracruz. Reconocid en [a exposicién de motivos, que era un atentado a la
dignidad humana llamar alquiler a la prestacién de servicios personales, por lo que

se separd el contrato de trabajo del arrendamiento.




Se precis¢ que podia arrendarse ei usufructo y la servidumbre.

Fuvo la certeza de prohibir a los empleados publicos tomar en
arrendamiento por si 0 por interposita persona, los bienes que debian arrendarse
en virtud de juicio o de reparticion en que aquélios hubieran intervenido.
Asimismo, a los miembros de los establecimientos piblicos, en relacidn con los

bienes que pertenecian a dichos establecimientos.

Se precisd que la forma de los arendamientos de los bienes
nacionales y de cualquier establecimiento pablico, se regian por las ordenanzas

administrativas.

Se establecid que el amrendamiento cuya renta excediera de
trescientos pesos anuales, debia hacerse por escrito. En cambio, si el objeto del
arrendamiento era un predio ristico y la renta excedia de mil pesos anuales, e!

contrato se debia otorgar en escritura publica.

Los derechos y obligaciones del! arrendador y del arrendatario, asi
como el modo de terminar el arrendamiento, en términos generales, eran similares
a los que se establecieron el Codigo de Oaxaca de 1927-1928, no hubo cambios

novedosos en este sentido.

En cuanto a los derechos del arrendador, éste gozaba del privilegio
de preferencia para el pago de la renta y demas cargas del arrendamiento, sobre
los muebles y utensilios del arrendataric y sobre los frutos de la cosecha

respectiva, si e} predio fuere ristico.

Por lo que hace a la terminacidn del arrendamiento, se establecio

que la nulidad del contrato era causa de extincién. También se dijo que si después




de terminado el arrendamiento continuaba el arrendatario, sin oposicion, en el
goce y uso del predio, y éste era nistico, se entendia renovado el contrato por otro

ano labrador,

Si el predio era urbano, el arrendamiento no se tenia por renovado,
pero el arrendataric debia pagar la renta correspondiente al tiempo que se

excedia al del contrato, con arreglo a lo que pagaba.

E! arrendamiento que se hubiere celebrado con el que comprd el
bien, con pacto de retroventa, por un término que excediera al sefialado para el
ejercicio del retracto, luego que éste tenia lugar, quedaba de pleno derecho
rescindido, conservando a salvo el arrendatario sus derechos contra el

arrendador.

Se establecieron disposiciones especiales respecto de los
arrendamientos celebrados por tiempo indeterminade, manifestando que éstos
duraban tres afos, fueran de predios rdsticos o urbanos, a cuyo vencimiento
terminaban sin necesidad de previo desahucio. Los tres afos eran obligatorios

sélo para el arrendador.

Se establecieron disposiciones especiales respecto de los
arrendamientos celebrados por tiempo indeterminado, manifestando que éstos
duraban tres afios, fueran de predios rusticos o urbanos, a cuyo vencimiento
terminaban sin necesidad de previo desahucio. Los tres afies eran cbligatorios

sélo para el arrendador.

Si terminados los tres afios no se convenia en continuar et contrato y
el predio era urbano, el inquilino tenia un plazo de treinta dias para desocupar la

finca.
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Si el predic arrendado era rastico, el arrendatario disfrutaba del
derecho de usar las tierras y edificios por el tiempo absolutamente indispensable

para la recoleccibn y aprovechamiento de los frutos pendientes.

Como los tres afios no eran obligatorios para el arrendatario, éste
podia dejar de continuar con el arrendamiento, pero tenia que avisar al arrendador
sesenta dias antes de que terminara el afio agricola, porque de lo contrario estaba

obligado a sostener el afo agricola siguiente.

Este Cédigo tratd al arrendamiento de cosas muebles en un capitulo
aparte, incluyendo el alquiler de animales. Lo mas importante es io referente a ia

terminacion del contrato.

Cuando no se habia fijado plazo del arrendamiento de cosas
muebles, éste concluia al uso al que la cosa hubiera sido destinada, conforme al
contrato. Si tampoco se expresaba el uso al que la cosa se iba a destinar, el
arrendatario era libre para devolverla cuando quisiera, y el arrendador no podia

pediria sino después de cinco dias de celebrado el contrato.

En el arendamiento de animales, el arrendatario estaba obligado a
dar de comer y beber al animal, durante el tiempc que lo tenia en su poder,
asimismo a curarle sdlo las enfermedades ligeras, sin poder cobrar nada por esto

al duefio.

Los frutos del animal alquilado pertenecian al duefio, salvo convenio
en contrario. La pérdida o deterioro se presumia siempre a cargo del arrendatario,
a menos que probara que sobreving sin culpa suya. Aun cuando la pérdida o
deterioro sobreviniera por caso fortuito, era a cargo del arrendatario, si éste usé
del animal de un modo no conforme con el contrate y sin cuyo caso, no habria

venido el caso fortuito.
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El arrendamiento de animales duraba, a falta de convenio, &l tiempo

necesario para el uso prudente a que se destinaba.

Por Gltimo, se debe sefialar que el arrendador no podia quitar al

arrendatario el animal arrendado, aunque lo necesitara para si mismo.

Cédigo Civil para el Distrito Federal y Territorio de Baja
California de 1884.

E! Cédigo Civil de 31 de marzo de 1884, en materia de
arrendamiento, practicamente copi¢ textualmente lo establecido en el Codigo de

1870, por lo que sdlo se hara ver algunos detalles surgidos por las reformas.

Asi también, en el capitulo denominado “Disposiciones especiales”,
respectc de los arrendamientos por tiempo indeterminade también hubo
modificaciéon y se determiné que todos los arrendamientos, fueran de predios
rusticos o de predios urbanos, que se hubiera celebrado por tiempo
indeterminado, concluirian a voluntad de cualguiera de las partes contratantes,
previa notificacién judicial a la otra parte, hecho con dos meses de anticipacion, si

el predio era urbano, y un afio si era ristico.

El Cédigo de 1870, establecid que este tipo de arrendamiento

duraria tres afios, a cuyo vencimiento terminarian sin necesidad de desahucio.

Finalmente, cabe senalar que ni en el Codigo Civil de 1870, ni en el

de 1884, se reguld que se pudiera aumentar la renta en caso alguno.
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1.6 Conclusiones.

Las conclusiones a que he llegado después de exponer este capitulo

son las siguientes:

De la misma forma, en el derecho Romano el contrato de
arrendamiento implico, los siguientes caracteres. Es un contrato sinalagmatico, es
un contrato de buena fe y es un contrato del derecho de gentes. En Francia, al
igual que en Roma, se siguid la misma tematica, para reguiar el contrato de

arrendamiento, al igual que Espafa y México.

PRIMERA.- La figura del arrendamiento tuvo un florecimiento
especial dentro del derecho romano y a partir de éste, la misma fue exportada

practicamente a varias partes del mundo y fue modificandose paulatinamente.

SEGUNDA.- Dentro del derecho romanc se regularon tres tipos de

arrendamiento:

1-  Elarrendamiento de cosas (locatio-conductio rei).
2.- Ei arrendamiento de servicios (locatio-conductio operarum).
3.- El arrendamiento de la obra (locatio-conductio opens).

TERCERA.- En el derecho francés el Cddigo Civil reguld tanto al
arrendamienio de cosas como de obras sobresaliendo la regulacion del
arrendamiento relativo a fos muebles e inmuebles, conservandose en esta
legislacion la esencia de esta figura juridica y concediéndose varias
denominaciones al arrendamiento segun el objeto sobre el cual recaian, al
arrendatario se le llamaba inquilino (locatasie). En el arrendamiento urbano y

colono {fermier) en el arrendamiento de fincas rasticas este tenia la ventaja de
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procurar con la simple denominacion el tipo de arrendamiento que se tratara en lo

demas este derecho francés siguio los alineamientos del derecho romano.

CUARTA - En el derecho espafiol la palabra arrendamiento ha tenido
y tiene una significacion excesivamente amplia por que dentro de éste contrato se
comprende como cbjeto del mismo no solo a las cosas, sino también a las obras y
servicios que contradice la estructura actual de servicios de esta institucién en

nuestro derecho patrio.

QUINTA.- En el contrato de arrendamiento que analizamos tuvo su
primera aparicion en México, en la primera codificacion civilista de iberoamérica
como lo fue el Cadigo Civil oaxaguefo expedido en los afios 1827 y 1828 y que
estuvo en vigor en la vida oaxaquefia casi dos décadas naturalmente influenciado
por la legisiacion francesa y reglament6 dos clases de arrendamiento el de cosas

y el de obras.

SEXTA.- E! Caodigo Civil del estado de Veracruz de 1868 conocido
como el Codigo Civil de Corona por ser el magistrado Fernando J. Corena quien
elaboré el proyecto del mismo reguld al contrato consideréndolo como un contrato
de venta del uso, precisando que los bienes fungibles, consumibles por su usg no

pueden ser materia de este contrato.

SEPTIMA.- El Cédige Civil Corona establecid a diferencia del
anterior que el subarrendamiento solo era permitido con consentimiento del
arrendador y que los arrendamientos realizados por los administradores
subsistirian hasta después de haber estos terminado su cargo, si dichos contratos

fueron conforme a los términos del mandato.

OCTAVA.- En este Codigo que se comenta cuando el arrendamiento

se celebraba sin figurar ! tiempo de su duracién el arrendador para recuperar su
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finca quedaba obligado a notificar al inquilino con 60 (sesenta) dias de
anticipacion para la desocupacién y el inquilino cuando queria dar por terminado
este contrato debia hacerle al arrendador con 30 {treinta) dias de anticipacion a la

entrega, lo que a nosotros nos parece muy atinado en este Codigo..

NOVENA.- También en este Cddigo se establecid que el arrendador
podia alterar la renta al vencimiento del plazo del arrendamiento y en los contratos
por tiempo indefinido podian hacerse el aumento al inquilino previo aviso a 60

(sesenta) dias de anticipacion.

DECIMA. - El Cédigo Civil del 13 de diciembre de 1870 denominado
Cadigo Civil para el Distrito Federal tuvo grandes adelantos en relacién con el
Cadigo oaxaquefio y Codigo Civil Corona antes mencionados en la exposicion de
motivos de dicho Cédige la Comision Redactora del mismo reconocido que era un
atentado a la dignidad humana llamar alquiler, arrendamiento a la prestacion de
servicios personales separdndose a parlir de esta legislacién al contrato de

trabajo, al contrato de arrendamiento.

DECIMA PRIMERA.- El Cédigo Civil de 1870 citado, se pemmitio el

usufructo y a la servidumbre se pudieran amrendar.

DECIMA SEGUNDA - Se prohibi¢ a los empleados pUblicos tomar en

arrendamiento los bienes que pertenecian a dichos establecimientos.

DECIMA TERCERA .- Se determind que los arrendamientos sobre
bienes nacionales y de cualquier establecimiento publico en su caso, se regiran

por las leyes administrativas.

DECIMA CUARTA. - Se scbrepuso que el arrendamiento cuya renta

excedia de $300.00 pesos anuales debian hacerse por escrito, pero si el
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arrendamiento era sobre un predio ristico y Ia renta excedia a $1,000.00 pesos

anuales dicho contrato tenia que constar en escritura publica.

DECIMA QUINTA- En o correspondiente a los derechos y
obligaciones de las partes en este contrato, asi como el modo de terminar este
acto juridico se regularon de manera similar a lo que se establecié en el Codigo

Oaxaquefio, no existiendo cambios en este sentido.

DECIMA SEXTA.- El Cédigo Civil del Distrito Federal y territorio de
Baja California de 1884 en materia de arrendamiento practicamente se fusilé su
regulacion del Cédige Civil anterior, Unicamente se determind que respecto de los
arrendamientos por tiempo indeterminado fueran sobre predios rasticos o urbanos
y concluirfan a voluntad de las partes previa notificacién judiciat a la otra hecha

con dos meses de anticipacion si el predio era urbano y un ario si era ristico.
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Il. CAPITULO SEGUNDO

CONCEPTOS FUNDAMENTALES DEL. ARRENDAMIENTO
EN EL DISTRITO FEDERAL

2.1 Generalidades

El capitulo que en este momento ocupa nuestra atencion tiene como
cbjetivo primordial el de resaltar los conceptos fundamentales del arrendamiento
en el Distrito Federal, asi como el tratamiento doctrinal y legal que se le ha dado a

este contrato.

El arrendamiento es un contrate por virtud del cual una parte llamada
arrendador se obliga a transferir temporalmente, el uso o goce de un bien a otra
parte llamada arrendatario quien, a su vez, se obliga a pagar por ese Uso o goce

un precio cierto y determinado.

El Cédigo Civil, en la primera parte del articulo 2398, establece la
siguiente definicidn: *...Hay arrendamiento cuando las dos partes contratantes
se obligan reciprocamente una a conceder el uso o goce temporal de una
cosa, y la otra a pagar por ese uso 0 goce un precio cierto y determinado...”

De las anteriores definiciones, podemos desprender lo siguiente:

El arrendamiento es un contrato:

a) Traslative de uso.
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b)  Bilateral

c} Onerosc

La concesion de su uso o goce es temporal, puesto que en la propia
definicion, se dice expresamente y por qué en la segunda parte del articuto antes
mencionado que a continuacién se transcribe:

“ . .. El arendamiento no puede exceder de diez afos para las
fincas destinadas a habitacion y de veinte para las fincas destinadas al comercio o

al gjercicio de una industria . . . °

Segun las reformas realizadas al Codigo Civil ef dia 24 mayo de

1996, publicadas en el Diario Oficial de la Federacion.

2.2 Descripcion del hecho juridico lato sensu

Primeramente debemos recordar que la fuente principal generadora
de las obligaciones lo es el hecho juridico lato sensu y los tratadistas los conciben
como la Unica fuente generadora de las obligaciones; sin embargo, tanto la
legislacion civil como la doctrina civil hacen referencia en forma enunciativa mas
no limitativa a determinadas fuentes particulares de las obligaciones como lo son;
la declaracidn unilateral de la voluntad, convenios, contrato, gestién de negocios,

enriquecimiento ilegitimo, hechos ilicitos y responsabilidad objetiva.

Asi podemos describir al hecho juridico lato sensu como las
manifestaciones exteriores de voluntad del hombre, 0 de las personas y ciertos

fendmenos de la naturaleza considerados por la ley para atribuirles efectos
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juridicos ¥ que pueden consistir en la creacién, transformacion o extincion de los

derechos y obligaciones.,

Los hechos juridicos lato sensu contienen, como especie a los actos

juridicos, y a los hechos juridicos estricto sensu.

Es importante precisar que €l acto juridico lo podemos entender en el
concepto propuesto por Julian Bonnecase como "...Ia manifestacion exterior de la
voluntad que se hace con el fin de crear, transmitir, modificar o extinguir una
obligacién o un derecho ya que produce el efecto deseado por su autor, porque el

derecho sanciona esa voluntad..."

Es importante resaltar que si al acte juridico le hace falta un
elemento de existencia, la ley establece como sancidn la inexistencia del acto
juridico, como ya se dijo, y si a éste le hiciera falta un elemento de validez, la ley
lo sanciona con la nulidad del acto juridico, la cual puede ser absoluta o relativa,

dependiendo del requisito que le hiciera falta.
Ahora bien, el acto juridico puede ser:

1. Univolutive. Cuando para su formacién interviene una sola

voluntad o varias, pero concurrentes a un idéntico fin.

2, Bilateral o plurivolutive. Cuando para su formacidon requiera
una o mas voluntades que buscan efectos juridicos en comuon y dentro de este

grupo encontramos al convenio lato sensu, que a su vez se subdivide en:

a) Convenio en estricto sentido. Ef convenio en sentide amplio o
lato sensu se puede entender como el acuerdo de dos © mas voluntades para

crear, transmitir, modificar o extinguir derechos y obligaciones. El convenio en
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sentido estricto o restringido lo podemos entender como el acuerdo de dos o mas
voluntades encaminado a la modificacion o extincion de derechos y obligaciones,
la anterior descripcion deriva del articulo 1792 del Codigo Civil para el Distrito

Federal, el que preceptia:

"...Art. 1792 del Codigo Civil para el Distrito Federal.- Convenio es €l
acuerdo de dos o mas personas para crear, transferir, modificar o

extinguir obligaciones..."

b) Contrato. Por lo que hace al contrate, implica el acuerdo de

dos o mas voluntades para crear y transmitir los derechos y las obligaciones.

Naturaimente que el contrato es una especie de acto juridico,
constituye quiza la especie de fuente generadora de las obligaciones de mayor

uso en nuestra sociedad, el articulo 1793 preceptia:

"...Art. 1793 del Caodigo Civil para el Distrito Federal.- Los convenios
que producen o transfieren las obligaciones y derechos toman el

nombre de contratos...”

Ahora bien, de las fuentes especiales creadoras de la obligacién
mencionadas, el contrato es la mas importante de todas y de las mas frecuentes
de derechos y obligaciones, se estrucfura por los mismos contratantes mediante
un acuerdo de voluntades entre ambos. Los efectos gue producen generalmente
estan previstos de antemano directamente de las disposiciones legales y son
queridos por las partes, aun cuando algunos se produzcan independientemente

de la voluntad, y otros pueden ser contratos atipicos o innominados.
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2.3. Distincion de los requisitos esenciales y de validez del

acto juridico en México.
Requisitos esenciales del acto juridico son:

La voluntad o el consentimiento, el objeto vy en ciertos actos juridicos
ademas, las solemnidades. Desafortunadamente el legislador mexicano para el
Caodigo Civil del Distrito Federal desarrolld en éste, una teoria general del contrato,
cuando deberia desarrollar una teoria general del acto juridico y después si asi se
desea, hacer una referencia al contrato, toda vez que todo contrato constituye una

especie de acto juridico.

Pero el acto juridico es el género de todo contrato, por lo que el
legislador debe regular en principio el género y después las especies. Esto lo
sefialamos, entre otras cosas, por que, por ejemplo, el articulo 1794 del Cédigo

Civil hace referencia a [os requisitos esenciales del contrato y no del acto juridico.

“...Articulo 1794 del Codigo Civil para el Distrito Federal.- Para la

existencia del contrato se requiere:
I Consentimiento;
iL. Objeto gue pueda ser materia del contrato...”

De lo anterior se concluye que en México no existen contratos
solemnes, pero si ciertos actos juridicos solemnes, como son; el matrimonio,
adopcién, reconocimiento de hijos, etc., por lo que proponemos que el legislador
desarrolle en el Codigo Civil una teoria general del acto juridico y después si

quiere una teoria general del contrato.
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De la voluntad o consentimiento. Es importante sehalar que para la
existencia del acto juridico se requiere de la voluntad, la cual podemos entender
como un querer, un deseo, manifestado exteriormente por una 0 mas personas
encaminado a la produccién de efectos juridicos, lo anterior significa que para la
existencia del acto juridicc es suficiente la emisién de una voluntad para la

creacion de consecuencias juridicas, como son, por gjemplo:

Una declaracién unilateral de la voluntad, como lo es el testamento
(articulo 1295 del Cédigo Civil ), una policitacion u oferta, el reconocimiento de un
hijo, etc., en cambio, el consentimiento lo podemos entender técnicamente como
ia suma de dos o mas voluntades encaminadas a un fin comin. El consentimiento
es necesario en los actes juridicos univolutive o plurivolutivo, La voluntad es

suficiente para el acto juridico.

Objeto

La doctrina y la ley distinguen principalmente dos tipos de objeto a
saber: primero el objeto directo que puede ser entendido como la creacién y
transmision de derechos y obligaciones y segundo, el objeto indirecto, el cual lo
podemos entender como la conducta que debe realizar el deudor u obligado y que
puede consistir en un dar, en un hacer, o en un no hacer determinado bien o

hecho.

También algunos autores agregan como objeto la cosa o el bien

concreto que el obligado debe dar.

El articulo 1824 del Cédigo Civil, manifiesta lo siguiente:

“...Articulo 1824. Son objeto de los contratos:
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l. La cosa que el obligado debe dar,

Il. El hecho que el obligado debe hacer o no hacer...".

El articulo 1825 del Caédige Civil, manifiesta lo siguiente:

“...Articulo 1825. La cosa objeto del contrato debe: primero existir en
la naturaleza, segundo ser determinada o determinable en cuanto a

su especie, tercero estar en el comercio...”

De las solemnidades:

Existen ciertos actos juridicos que para poder existir requieren
ademas de la voluntad o consentimiento, ofro requisito que se llama

solemnidades.

A éstas las podemos entender como un conjunto de rituales que
deben realizarse ante determinada autoridad o fedatario publico, representante
del estado, por las partes y/o terceros, desde la celebracion misma del acto

juridico.

En México no existen los contratos solemnes, pero si los actos
juridicos solemnes, un ejemplo clasico del acto solemne es et matrimonio, en el
cual debe satisfacer las siguientes solemnidades que deben manifestarse en dos

momentos:

Primero.- Las solemnidades del matrimonio en el momento de su
celebracién, solemnidades gue estan preceptuadas en el parrafo segundo del

articuto 102 del Cadigo Civil en comento, que a continuacién se transcribe:
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“...Acto continuo el juez del Registro civil, leera en voz alta la
solicitud del mattimonio, los documentos que con ella se hayan
presentado y las diligencias practicadas, e interrogara a los testigos
acerca de si los pretendientes son las mismas personas a gue se
refiere la solicitud, en caso afirmativo, preguntara a cada uno de los
pretendientes si es su voluntad unirse en matrimonio y si estan
conformes, los declarara unidos en matrimonio en nombre de la ley ¥

de la sociedad..."

Segundo: Las solemnidades del matrimonio posteriores a su
celebracion ante la autoridad, y que deben estar inherentes en el acta de
matrimonio, fa cual debe ser expedida por la autoridad después de haberse

celebrado ante dicha presencia el referido acto juridico.

Estas solemnidades estan reguladas en las fracciones | y VI del
articulo 103 del Cédigo Civil que a continuacién se transcriben, en sus parrafos

finales:

“...I. Los nombres, apellidos, edad, ocupacién, domicilio y lugar del

nacimiento de los contrayentes..."

“...Vi. La declaracidn de los pretendientes de ser su voluntad de
unirse en matriimonio y la de haber quedado unidos, que hara el juez

en nombre de la ley y de la sociedad.

El acta sera firmada por el Juez del Registro Civil, los contrayentes,
los testigos, y las demas personas que hubieren intervenido si supieron vy

pudieron hacerlo.

En el acta se imprimiran tas huellas digitales de los contrayentes...”
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Es importante sefialar que si al acto juridico le hiciera faita alguno de
los requisitos de existencia esenciales anteriormente estudiadas, la ley establece
como sancion la inexistencia del acto juridico. El maestro don Ernesto Gutiérrez y
Gonzélez en su obra titulada "Obligaciones civiles” afirma con razén, que en este
supuesto estaremos ante "...la nada juridica..."; pues tal acto no producira efecto
legal alguno y bastard la declaracion judicial de inexistencia anteriormente

sefialada.

Sin embargo, para que el acto juridico sea plenamente valido
requiere ademas de los elementos de existencia anteriormente referidos, de
ciertos requisitos llamados de validez, los cuales podemos encontrar al contrario
sensu, articulo 1795 del Codigo Civil en estudio. Esos requisitos de validez son:

1. Capacidad de las partes

2, Ausencia de vicios en [a voluntad y en el consentimiento (dolo,

maia fe, violencia).

3. La licitud en el objeto, motivo, fin, condicion del acto.

4, Formalidades.

2.4, Distincién del concepto “Convenio” y “Contrato”.

Estas dos figuras juridicas han quedado diferenciadas con
anterioridad en el inciso 2.2 del presente capitulo que sélo hemos querido resaltar

para efectos metodoldgicos y tener por reproducido en esta parte de nuestra

investigacion las distinciones citadas.
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2.5. Elementos de existencia y de validez del contrato en

Meéxico

Como ilo hemos sehalado en sy momento, los elementos de
existencia del contrato, segiin lo preceptuado por el articulo 1794 de la Ley
Sustantiva en estudio son dos:

a). Consentimiento;

b). El objeto.

También se afirmé que en México, son inexistentes los contratos

solemnes, aunque si existen los actos juridicos solemnes.

De estos requisitos, ya nos hemos ocupado con antelacién en la
presente investigacién, motivo por el cual sélo los citamos y asimismo nos hemos
referido a la sancién que establece la ley para el supuesto que al contrato le
faltare algun requisito de existencia, como lo es la inexistencia juridica.

Asimismo, hemos estudiado de acuerdo al articulo 1795 del Codigo
Civil para el Distrito Federal interpretado a contrario sensu, que los requisitos de
validez del contrato en México son:

1. Capacidad de las partes contratantes.

2. La ausencia de vicios en la voluntad o en el consentimiento.

3. La licitud en el objeto, motivo, fin o condicién del contrato y

4. Formalidades.
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Hemos referido que la ausencia de uno o mas requisitos de validez
en el contrato genera |a sancion legal de la nulidad del acto, ya sea ésta absoluta

o relativa, dependiendo del requisitc de validez que al contrato le faltare.

Como lo sefialamos en su momento los elementos de existencia de

los contratos son dos, razén por la cual comenzaré por el consentimiento,

Consentimiento. Es estar de acuerdo, es decir, querer celebrar ese
contrato en las condiciones propias del mismo, el consentimiento se forma de la
suma de dos voluntades. Las voluntades deben manifestarse de acuerdo con la

ley, siguiendo los principios de la exteriorizacién y de la autonomia de la voluntad.

La exteriorizacion de la voluntad. Consiste en que el
consentimiento se haya manifestado una manera imputable, es decir que el
querer interno del contratante sea igual al querer externo, que no haya duda sobre
la intencién y por lo declarado por los contratantes, esto debe ser lo mismo, lo

escrito y lo que piense cada una de las partes (Articulo 1851, 1855 y 1857).
El segundo elemento esencial del contrato es el Objeto.

En el contrato el cbjeto puede referirse a la voluntad o sea al
propésito de celebrar el contrato, a la cosa, o servicio que debe prestarse. Asi el
objeto directo del contrato es la manifestacion de la voluntad para crear o
transmitir Derechos y Obligaciones respecto a la clase de contrato que se va a
celebrar. En cambio el objeto indirecto se refiere a la conducta en si o al hecho o
a la abstencién convenida. Podemos entender que el objeto indirecto, es dar,

hacer y no hacer.
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Objeto indirecto en el caso de dar. Dar la cosa para poder ser
objeto de un contrato debe reunir tres caracteristicas, ser posible fisicamente,

juridicamente y que esté en el comercio,

E! articulo 2011 del Cédigo Civil:

u

...Articulo 2011 - La prestacion de cosa puede consistir.

| En la traslacion de dominio de cosa cierta;
Il En la enajenacion temporal del uso o goce de cosa cierta;

Ill En la restitucidn de cosa ajena o pago de cosa debida...”

Posibilidad fisica. Significa que exista en la naturaleza, en el
momento de celebrarse el contrato o que tenga la posibilidad de llegar a existir en

el futuro, también que no haya obstaculos naturales para su realizacion.

Posibilidad juridica. Significa, respecto a la cosa que la misma sea
determinada o determinable en cuanto a su especie y calidad o que no haya una

ley que impida su realizacion.

Posibilidad Comercial. Esta consiste en que la cosa objeto del
contrato sea susceptible de aprobacién econémica o de acto de comercio. Si falta

alguna de estas posibilidades no hay contrato por ausencia de objeto indirecto.

Objeto indirecto en el caso de hacer. O convenio sobre una
conducta determinada o la prestacion de un servicio, es de hacer exige dos
posibilidades, Ia fisica y la juridica. La fisica consiste en que quien va a realizar el
acto no tenga impedimentos naturales para hacerlo o que no haya una ley de la
naturaleza que se lo impida. En cuanto a la posibilida& juridica, en el hacer, es

que prohiba realizar esa conducta.
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Objeto indirecto en el caso de no hacer. La ley exige que sea
posible, fisica y juridicamente, aplicando el mismo criterio a la inversa del hacer,
es decir lo convenido en ese contrato es dejar de hacer y de ser posible
fisicamente por las partes, que no haya una ley que lo impida. El Codigo Civil
regula todo lo que se refiere al objeto en los contratos en sus articulos 1825 al
1831,

ELEMENTOS DE VALIDEZ

Capacidad

Ausencia de vicios de ia voluntad
Etementos de validez Objeto, motive o fin licito
de los contratos Forma en que la ley sefala para

manifestar la voluntad
Descripcidn.- Aptitud o facultad que tiene una persona por ser titular
de derechos y obligaciones para hacertas valer por si o a través de un
representante legal:

Capacidad de goce y de ejercicio.

Capacidad. La ley pide que haya capacidad en las partes es decir, el

que emite [a voluntad de celebrar un contrato, debe ser capaz.

Ausencia de vicios de la veluntad. Que no haya vicios como el

error gue abarca el dolo y la mala fe, y |a viclencia y lesion.

Capacidad de goce. Se adquiere con el nacimiento y se pierde con

la muerte y la regula el Cédigo Civil, articulos 22 y 337,
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La podemos entender como la aptitud o facultad que tiene una
persona para ser titular de derechos y poder ejercerios a través de sus legitimos

representantes o por si mismos.

“...Articulo 22, La capacidad juridica de las personas fisicas se
adquiere por el nacimiento y se pierde por la muerte; pero desde el momento en
que un individuo, es concebido, entra bajo su proteccién de la ley y se le tiene por

nacido para los efectos declarados en el presente cédigo...”

"...Articulo 337, Para los efectos legales, sblo se reputa nacido al
feto que desprendido enteramente del seno materno, vive
veinticuatro horas o es presentado vivo al Registro Civil, faltando
alguna de estas circunstancias, nunca ni nadie podra entablar

demanda sobre la paternidad...”

A este precepto debe modificarsele su redaccidn para quedar acorde
€l mismo con ef articufo 22 por lo que proponemos se suprima en este articulo en

comento la palabra “... nacido,..” por la palabra “...viable...".

El articulo 450 del Cédigo Civil para el Distrito Federal establece

quienes tienen incapacidad natural y legal al preceptuar que:

“...Articulo 450.- Tienen incapacidad natural y legal.

| Los menores de edad;

Il Los mayores de edad disminuidos o perturbados en su inteligencia,
aungue tengan intervalos Micidos; y aquellos que padezcan alguna afeccién
originada por enfermedad o deficiencia persistente de caracter fisico, psicoldgico o
sensorial o por la adiccien a sustancias toxicas como el alcohol, los psicotrépicos

o los estupefacientes; siempre que debido a la limitacidn, o la alteraciéon en la
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inteligencia que esto les provogue no puedan gobernarse y obligarse por si

mismos, o manifestar su voluntad por algiin medio...”

La incapacidad de acuerdo con la ley es de goce y de ejercicio.

Incapacidad de goce. La sefiala el Cédigo Civil de una manera
poco clara en el articulo 450, y en la constitucidn en el articulo 27, fracciones 1, 2,
3, 4, donde se menciona que tienen incapacidad de goce los extranjeros para
adquirir bienes en franjas de 50 y 100 Km. en las fronteras y playas mexicanas.
También se incapacita a las iglesias y otras corporacicnes que no puedan adquirir
por ellos o por interpdsitas personas, bienes raices ni capitales, mas que los

indispensables para sus objetos inmediatos destinados a él.

El segundo elemento de validez del contrato, es la ausencia de
vicios en ia voluntad. Comunmente este tema se conoce como vicios del
consentimiento. El concepto de vicio en general se refiere a un impedimento que

no deja al acto juridico producir validamente sus efectos.

Dolo
Error

Vicios de la voluntad Mala fe

que regula la ley Vialencia Fisica
Moral

Lesién. Es indiscutible en su

naturaleza juridica

ERROR. Es un falso concepto de la realidad, existiendo varias

clases de errores.
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“...Articulo 1812.-_ El consentimiento no es valido si ha sido dado por

error, arrancado por violencia o sorprendido por dalo...”
Error de calculo. Solo da lugar a su rectificacion.

Error de hecho y de derecho. invalidan el contrato, siempre y
cuando el mismo se haya celebrado en un falso supuesto que lleva a las partes
aceptar por esas circunstancias ese acto juridico, contrato que no se hubiera

celebrado si las partes hubieran conocido las falsas circunstancias.

Error motivado. En éste hay una accién u omisién de parte de

quienes intervienen en el acto. El error motivado origina el dolo y la mala fe.

Dolo. Son los artificios, engafios, maquinaciones gue inducen al

error para obtener la voluntad y celebrar el acto juridico.

“...Artfcule 1815,.- Se entiende por dolo en los contratos, cualquiera
sugestion o artificio que se emplee para inducir a error o mantener en él a alguno
de los contratantes; y por mala fe, la disimulacion del error de uno de los

contratantes, una vez conocido...”

Mala fe. Es la pasividad, disimulo en el error, omisién de una de ias
partes que conoce el error y deja a [a ofra celebrar el contrato, sabiendo que con
su mala fe obtendra la celebracidn del contrato. Normalmente, se dice que el dolo
es un vicio independiente del error, pero en realidad debe encuadrarse en esta

hipotesis,

Violencia. Otro vicio de la voluntad y que puede ser fisica y moral.
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Violencia fisica. Es la accion de hecho que se ejerce sobre una

persona, presidn material para abtener su voluntad y celebrar un acto juridico.

Violencia moral. Son las amenazas inferidas por una persona para
causar dafio a otra 0 a un tercero y asi obtener la voluntad para celebrar el acto

juridico.

Lesién. Es el tercer vicio de la voluntad y es discutible sobre si
provoca o no la nulidad del acto o simplemente origina la reduccién equitativa de
la obligacidén. La lesion consiste en aprovechar la extrema miseria, la notoria
inexperiencia, pobreza excesiva para obtener un lucro. Evidentemente
desproporcionado a la contraprestacion de la otra parte, la ley dice que se puede
ejercer una doble accién que es reducir equitativamente el monto de la ebligacion

o pedir su nulidad a eleccién de la parte perjudicada.

“...Articulo 17.- Cuando alguno, explotando la suma ignorancia,
notoria inexperiencia o extrema miseria de otro; obtiene un lucro excesivo que sea
evidentemente desproporcionado a lo que él por su parte se obliga, el perjudicado
tiene derecho a elegir entre pedir la nulidad del contrato o la reduccion equitativa

de su obligacién, méas el pago de los correspondientes darios y perjuicios.

El derecho concedido en este articulo dura un afio...”

El tercer elemento de validez del contrato es, el objeto motivo o
fin que sea licito. Deriva de los elementos esenciales, es decir, la ley sefala que
el motivo o fin sea licito, es una expresion subjetiva, para unos autores europeos,
es un contrato. En nuestro derecho no se regula la causa como elemento del acto

juridico o del contrato.
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La ley dice que es ilicito cuando vaya en contra de las normas de
orden publico o las buenas costumbres. El Cadigo Civil refiere ARTICULO 1831
TRANSCRIBIR.

Sin embargo el Legislador ha incurrido en algunas aberraciones
juridicas por ejemplo la sefialada en el articulo 264 del Caédigo Civil que preceptda

que:

“Articulo 264.- Es ilicito, pero no nulo, el matrimonio:

| Cuando se ha contraido estando pendiente la decision de un
impedimento que sea susceptible de dispensa;

Il Cuando no se ha otorgado la previa dispensa que requiere el
articulo 159 y cuando se celebre sin que hayan transcurrido los términos fijados

en los articulos 158 y 289..."

La aberracion se encuentra cuando el Legislador asevera es ilicito
“...pero no nulo...” ya que si el acto juridico es ilicito en consecuencia también es

nuto, por lo que proponemos que este precepto sea modificado adecuadamente.

Oftra aberracidn se contiene en el articulo 250 del Cédigo Civil que

preceptia que:

“...Articulo 250.- No se admitira demanda de nulidad por falta de
solemnidades en el acta de matrimonio celebrada ante el Juez del Registro Civil,

cuando a la existencia del acta se una la posesion de estado matrimonial...”

Por lo gue también proponemos que este precepto se modifique

adecuadamente.
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El cuarto elemento de validez del contrato. La forma de
manifestar la voluntad que la ley sefala para que el acto produzca sus efectos
juridicos la ley admite diversas formas de expresion de la voluntad, como son: la
palabra hablada las sefas, signos inequivocos e incluso la forma de manifestar la

voluntad, por el silencio.

Se diferencia la forma como elemento de validez de la solemnidad
en la categoria que la ley le da a una y a otro. Esto significa que la solemnidad y
la forma son lo mismo y la Gnica diferencia esta en lo que ia ley diga. Ejemplo. Si
una persona guiere entregar un testimonio al jefe del Departamento del Distrito
Federal, aunque lleve todos los requisitos no vale porque este sefor no tiene fe

publica.

2.6 Clasificacion doctrinal legal de los contratos

En la actualidad existe gran diversidad de criterios para hacer la
clasificacion de los contratos, sin embargo, y por razones de contenido en el
presente trabajo, analizaremos primero la ¢lasificacion que de los mismos hace el
Cédigo Civil para el Distrito Federal y después una de las clasificaciones mas

conocidas que propone la doctrina.

El Codigo Civil para el Distrito Federal clasifica a los contratos de la

siguiente manera:

1. En razén a que una sola de ias partes o ambas queden obligados.

Los contratos pueden ser:

a) Unilaterales. Cuando una de las partes se obliga hacia la otra sin

que ésta le quede obligada (articulo 1835).
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b) Bilaterales. Cuando las partes se obligan reciprocamente (articulo
1836).

2. En razén a que el contrato genere gravamenes para una sola de

las partes o para ambas y pueden ser;

a) Onerosos. Cuando se estipulan provechos y gravamenes

reciprocos (articulo 1837)

b) Gratuitos. Cuando el provecho es sclamente de una de las partes
(articulo 1837).

A su vez, el ordenamiento legal antes citado hace una subdivisidn de

los contratos onerosos:

1. El contrato oneroso es conmutativo. Cuando las prestaciones que
se deben las partes son ciertas desde que se celebra el contrato, de tal suerte que
ellas pueden apreciar inmediatamente el beneficio o ta pérdida que les cause

éste.

2.- El contrato oneroso es aleatorio. Cuando la prestacion debida
depende de un acontecimiento incierto que hace que no sea posible la evaluacion
de la ganancia o la pérdida sino hasta que este acontecimiento se realice (articuto
1838).

Otras clasificaciones que podemos encontrar en el Cadigo Civil, son

las siguientes:

3. En razon a que el contrato se encuentre o no regulado por el

Cadigo Civil pueden ser:
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a) Contratos nominados o tipicos. Son aquélios que se encuentran
expresamente estructurados en el Codigo Civil, como la compraventa,

arrendamiento, mutuo, etc.

b) Contratos innominados ¢ atipicos. Son aquéllos que no estan
especialmente regulados por el Cédigo Civil, sino que se rigen por las reglas
generales de los contratos, por las estipulaciones de las partes, y en las que
fueran omisas, por las disposiciones del contrato con el que tenga més analogia

de los reglamentados en dicho ordenamiento (articulo 1858).

4. En razbn a la manera que &l consentimiento de las partes debe

expresarse a los contratos se clasifican en:

a) Contratos consensuales son aquéllos en los cuales la
manifestacion de la voluntad de las partes o consentimiento puede realizarse de
cualquier manera, ya sea expresa o tacita (articulo 1803 del Cédigo Civil), en la
inteligencia que debe observarse ademas lo preceptuado por el articulo 1832 del
Codigo Civil, que sefiala que el consentimiento de las partes se exprese por
escrito, ya sea en un documento privado o celebrado enire las partes y dos

testigos o es escritura pablica ante Notario Publico (articulo 2317 del Cédigo Civil).

5. En cuanto a que las prestaciones convenidas por las partes se

cumplan o no en el momento mismo de la celebracién del contrato puede ser:

a) Contratos de ejecucidn instantanea. Son aqueéllos en los cuales
las partes se satisfacen reciprocamente sus prestaciones desde el momento

mismo de la celebracion del contrato.
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b) Contratos de ejecucion escalonada o de tracto sucesivo. Son
aquéllos en los cuales las partes van cumpliéndose reciprocamente sus

obligaciones y derechos y en forma periddica o sucesiva.
6.- En razdn de la materia que regula los contratos pueden ser:
a) Contratos civiles, mercantiles, laborales, administrativos, etc.

De las anteriores clasificaciones las refiere el maestro don Francisco

Lozano Noriega en su obra "Contratos Civiles cuarto curso” y dice:

"...que es una clasificacion del contrate en si mismo, porque desde
este punto de vista los contratos son observados y estudiados

atendiendo a su caracteristicas propias..."

Sin embargo, también el maestro don Francisco Lozano Noriega
dice:

"...que existe otro enfoque de clasificacion de los contratos que es la

clasificacién de! contrato en sus relaciones o comparaciones con

otros tipos de contratos..."

Desde este punto de vista se compara al contrato con otro tipo de
contrato para desprender sus diferencias. El citado refiere las siguientes

clasificaciones:

7. Contratos preparatorios y definitivos. Son contratos preparatorios
aquéllos gue tienen por objeto garantizar la realizacién de un contrato definitivo en
un futuro proximo, debiéndose celebrar este tipo de contrato por escrito

especificando las mismas caracteristicas principales que contendra el contrato
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definitivo, proyectando la fecha ¢ plazo determinado en el que el mismo haya de

celebrarse, puede ser unilateral o bilateral (articulos 2243 al 2247 del Codigo Civil)

Los contratos definitivos son aguéllos en los cuales las partes dan
cumplimiento a las prestaciones a las que se obligan o por lo menos quedan

obligadas a cumplimentarias.

8. En razén a que en el clausulado tenga un solo tipo de clausula de
un contrato determinado ¢ contenga en su clausula propia de diferentes tipos de

contratos y el contrato puede ser simple o complejo.

Es simple aquel contrato en que su clausulado sélo contiene

clausulas propias y especificas de un solo tipo de contrato.

Es complejo agquel contrato en el que su clausulado contenga
cladusulas de diferentes tipos de contratos, como lo son el hospedaje,

arrendamiento con opcidn a compra, etc.

9. En razén a que el contrato tenga o no autonomia y se clasifican en

principales y accesorios.

Principales. Son aquéllos que tengan una autonomia propia y para

su existencia no requiere ningun otro tipo de contrato,

Accesorio. Son aquéllos que para su existencia requieren
necesariamente de [a existencia previa de otro confrato principal, por ejemplo,

arrendamiento.
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2.7 Concepto de Arrendamiento

Podemos decir que el arrendamiento es el acuerdo de voluntades
por medio del cual una parte llamada arrendador transfiere el uso y goce temporal
de un bien no fungible a otra parte llamada arrendatario, quien a su vez se obliga
a pagar por este uso y goce temporal un precio cierto y determinado, ya sea en

dinero o en cualquier otra prestacion cuantificable econémicamente.

"...Articulo.- 2478 del Codigo Civil para el Distrito Federal.- Todos los
armendamientos que no se hayan celebrado por tiempo
expresamente determinado, concluiran a voluntad de cualquiera de
las partes contratantes, previc aviso por escrito dado a la otra parte
con quince dias de anticipacion, si el predio es urbano y con un afio

si es rostico. .

La palabra arrendamientc ha tenido diversas acepciones
comprendiendo entre éstas no sélo al de cosas sinc también los arrendamientos
de obras y servicios, con un sentido que repugna, ciertamente, la sensibilidad

juridica de nuestro tiempo.

El arrendamiento cumple normalmente la funcion econémica de
permitir el aprovechamiento de las cosas ajenas, pues aun cuando se puede
llegar a él a través de los derechos reales de uso, usufructo, habitacién o
mediante el contrato de comodato, la experiencia demuestra que la forma normal
de aprovechar la riqueza ajena es a titulo oneroso y mediante el contrato de

arrendamiento.
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28 Tipos de arrendamiento en nuestro pais.

Existen varias clasificaciones del arrendamiento en cuantc a que
éste es observado desde diversos aspectos, asi por €jemplo en razon a la
legislacion que los regula, tenemos el arrendamiento civil mercantil y

administrativo mismo que a continuacion defino.
Arrendamiento civil

El arrendamiento tiene el cardcter de civil, por exclusion; es decir,
cuando no sea mercantil, ni administrativo. Este es el que a nosotros nos interesa
en la presente investigacion y desde luego su marco juridice regulador lo

encontramos en nuestro Codigo Civil.
Arrendamiento mercantil

Tiene tal caracter, segun la fraccion | del Articulo 75 del Cédigo de
Comercio, cuando recae sobre bienes muebles y existe el propdsito de

especulacién mercantil.
Arrendamiento administrativo

Lo es cuando recae sobre bienes que pertenezcan a la Federacion,
a los Municipios. Cuando estas entidades publicas celebran contratos de
arrendamiento entre si, estamos en presencia de un arrendamiento administrativo.
El Articulo 2405 del Cédigo Civil prohibe a los encargados de los establecimientos
publicos ¥ a los empleados y funcionarios publicos tomar en arrendamiento los

bienes que, con tal caracter, administren.
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2.9 Naturaleza juridica del arrendamiento

Con fa finalidad de establecer fa Naturaleza Juridica del Contrato de
Arrendamiento, consideramos necesario dar una definicion del mismo y realizar un

analisis de los elementos que integran dicha definicién:

El Contrato de Arrendamiento se define como aquél en virtud del
cual una parte llamada arrendador, concede a otra, llamada arrendatario, el uso y
goce de una cosa, en forma temporal, o sélo el usoc, mediante el pago de una

renta, que es el precio y que debe ser cierto.

Ahora bien, de lo anterior se desprende que los elementos que

integran la definicién son los siguientes:

A) Et pago de un precio cierto, como contrapreparacion

correspondiente a la concesion del uso o goce; ¥

8) La restitucibn de la cosa ya que sélo se transfiere

temporalmente el uso o goce.

Expuesto lo anterior, concluimos que el contrato de arrendamiento
por su naturaleza juridica es un contrato translativo de “uso y goce temporal” con
caracteristicas mixtas, toda vez que engloba caracteristicas de los derechos
reales y de los derechos personales; aunque naturalmente constituye derechas y

obligaciones personales a este tipo de contratos.
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210 Teorias Relativas para la Interpretacién de los Contratos.
Pacta sund servanda rebus sic stantibus (lo hecho entre
las partes obliga a éstas a su cumplimiento en los
contratos onerosos de tracto sucesivo) (Pacta sund
servanda siempre que las circunstancias permanezcan

iguales) (Rebus sic stantibus teoria de la imprevisién).

En nuestros dias el problema relativo a la interpretacién de los actos
juridicos en lo general y de los contratos en la practica sigue constituyendo uno de
los problemas mas insistentes de ia esencia juridica; naturalmente que el
problema relativo a la interpretacion de los actos juridicos tiene correlacion con el
principio denominado pacta sund servanda rebus sic stantibus y con la teoria de la
imprevision y con la teoria de la imprevision partiendo de otro principio regulador

de los contratos denominados inter alios, acta neque nocere prodec potest.

Lo hecho entre las partes obliga a estas a su curplimiento sin
excusa ni pretexto acatando el contrato en sus términos sin que este pueda

perjudicar a terceros.

Por su parte el principio de la pacta sund servanda rebus sic
stantibus es aplicable a los contratos onerosos, conmutativos y de tracto sucesivo.
Este principio expresado en latin significa que lo hecho entre las partes cbligan a
estas a su cumplimiento (pacta sund servanda) siempre que las circunstancias en

que se realizd el acto juridico permanezcan iguai (rebus sic stantibus).

En razén de lo anterior sin embargo puede suceder que en este tipo
de contrato oneroso, conmutativo y de tracto sucesivo después de firmado el
contrato sobrevengan casos o situaciones fortuitas, extraordinarias ocurridas en la
sociedad que conlleven por ejemplo variaciones sustanciales que perjudiguen el

cumplimiento literal del contrato trayendo consigo un perjuicio significativo para
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alguna de las partes y el enriquecimiento de (a otra en detrimento del patrimeonio
de alguno de los contratantes. Ante esta situacion surge el problema de si a pesar
de lo anterior debe cumplirse en todos y cada uno de sus términos el contrato
(pacta sund servanda) o bien la parte perjudicada tiene derecho que el érganc
jurisdiccional competente modifique los términos del contrato para equilibrar las
prestaciones existentes entre las partes de acuerdo a las circunstancias gue
imperaban en el momento de la celebracion del contrato o bien de dar por
rescindide este, o solicitar la reduccién equitativa de las prestaciones, lo que se
resume en la teoria de la imprevisién la cual en forma indirecta se encuentra en el

articulo 2455 det Codigo Civit en estudio.

“Articulo 2455.- El arrendatario no tendra derecho a la rebaja de ia
renta por esterilidad de la tierra arrendada o pérdida de frutos proveniente de
casos fortuitos ordinarios; pero si en caso de pérdida de mas de la mitad de los
frutos, por casos fortuitos extraordinarios.

Entiendese por casos fortuitos extraordinarios; el incendio, guerra,
peste, inundacion insélita, langosta, terremoto y otro acontecimiento igualmente

desacostumbrado y que los contratantes no hayan podido razonablemente prever.

En estos casos el precio del arrendamiento se rebajara
proporcionalmente al monto de las perdidas sufridas.

Las disposiciones de este articulo no son renunciables...”
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El problerma de la interpretacion de los contratos realmente se
presenta cuando las partes que lo celebraron, no dijeron con claridad y exactitud
lo que deseaba al otorgar el contrato, es decir que hay discrepancia con la
voluntad real o interna de los otorgantes con la que aparece externada, esto es,

en aquellos casos en los que no se traduce fielmente la voluntad de las partes.

Para solucionar el problema de la interpretacion de los contratos

existen normas, las cuales pueden ser subjetivas u objetivas:

1 Subjetiva. Es la voluntad interna o la intencién comin que fas
partes han extericrizado a través de las palabras, de los términos o de las

clausulas que han empleado ellas al celebrar el contrato.

2) Objetiva. Las normas subsecuentes son para eliminar dudas o
ambigledades en las palabras, términos o clausulas del contrato, y por esa razon

se les llama normas de interpretacion objetiva o abstracta.

Existen dos teorfas para solucionar el problema de la interpretacion

de los contratos:

“...Teoria de la voluntad real o interna. También se le conoce a esta
tesis con el nombre de “Teoria de la autonomia de la voluntad...”, y es la que
inspird a los Cédigos Francés e ltaliano. En ella se afirma que si la voluntad de las
partes es el alma del contrato, habra sin duda que atender a ella, y por lo mismo
el intérprete de un contrato, debera desarrollar la labor de un psicélogo, para

desentrafiar la verdadera intencién de los que otorgan el acto.

Es cierto que la voluntad no puede existir para los efectos del
Derecho si no se le da una expresion adecuada; pero teniéndola, ésta puede no

reflejar el intimo querer de las partes por no haber sabido exteriorizarla en forma
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correcta y adecuada. Es ahi en donde debe intervenir el psicélogo,
desentendiéndose en lo absoluto de los intereses que por una expresion

incotrecta se hayan podido establecer a favor de terceros.

Teoria de la voluntad declarada. También se conoce a esta tesis con
el nombre de *...Teorla de la declaracion de voluntad...”, y es en su contenido,

diametralmente opuesta a la anterior.

Sostiene que para interpretar el contenido y alcance de un contrato,
se debe atender en forma exclusiva a lo que exteriorizan los otorgantes, de
manera independiente de que esa declaracién traduzca o no fielmente, su querer
interno. Segln esta teoria ello debe ser asi, pues a las personas se les debe
imponer la responsabilidad de no saber manifestar correctamente sus
pensamientos, y mas aun cuando lo que se externd pudo ser base para fincar

intereses de terceros.

Si las partes desean dar en su contrato nacimiento a derecho y
obligaciones, no deben olvidar que surgen de inmediato responsabilidades por su
acto de voluntad, mismas que cobran especial interes respecto de terceros, ya
que si éstos para fundar determinadas operaciones han tomado en cuenta los
términos literales de la declaracién de un contrato, logico es que esos términos
sean los que prevalezcan sobre la intencién real de los contratantes, y por lo
mismo se debe dar preeminencia a lo que exteriorizan sobre lo que digan haber
pensado. La teoria de la voluntad real o interna es la que adopta nuestro Cédigo
Civil para el Distrito Federal, como fo dispone el articulo 1851, que a la letra dice:
*...Si los términos de un contrato son claros y no dejan duda sobre la intencién de

los contratantes, se estara al sentido literal de sus clausulas.

Si las palabras parecieran contrarias a la intencion evidente de los

contratantes, prevalecera ésta sobre aquélias...”
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Ademas de las Teorias antes mencionadas, el ordenamiento legal
antes citado, establece diversas normas para aclarar el alcance de las voluntades
cuando existe discrepancia con lo declarado, el contenido de esas reglas las
encontramos en los Articulos 1852 a 1857: Cualquiera que sea la generalidad de
los términos de un contrato, no deberan entenderse comprendidos en &l cosas
distintas y casos diferentes de aquéilos sobre los que los interesados se

propusieron contratar, (articulo 1852).

Si alguna clausula de los contratos admitiere diversos sentidos,

debera entenderse en el mas adecuado para que produzca efecto. {articulo 1853).

Las clausulas de los contratos deben interpretarse las unas por las
otras, atribuyendo a las dudosas el sentido que resulte del conjunto de todas.
(articulo 1854). Las palabras que pueden tener distintas acepciones seran
entendidas en aquélia que sea mas conforme a [a naturaleza y objeto del contrato.
(articulo 1855). El uso o la costumbre del. pais se tendran en cuenta para

interpretar las ambigiedades de los contratos. (articulo 1856).

Cuando absolutamente fuere imposible resolver las dudas por las
regfas establecidas en los articulos precedentes, si aquéllas recaen sobre
circunstancias accidentales del contrato, y éste fuere gratuito, se resolveran en
favor de la menor transmision de derechos e intereses, si fuera oneroso, se
resolvera la duda en favor de la mayor reciprocidad de intereses. Si las dudas de
cuya resolucién se trata en este articulo recayesen sobre el objeto principal del
contrato, de suerte que no pueda venirse €n conocimiento de cual fue ia intencién

0 la voluntad de los contratantes, el contrato sera nulo.” (articulo 1857).

2.11 Principios fundamentales
E! arrendamiento sélo genera obligaciones o un derecha de crédito,

pero no da nacimiento a un derecho real.
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Las obligaciones generales del arrendador y del arrendatario
previstas por el legislador pueden aumentarse o modificarse por pacto expreso,

salvo aquellas que son de orden publico e interés social.

Asimismo, saivo las obligaciones esenciales que no pueden faltar (la
entrega y usc garantizado de la cosa y el pago de [a renta), las demds

obligaciones pueden hasta ser suprimidas por voluntad de las partes.

El derecho del arrendatario al uso de la cosa arrendada es un
derecho personal o de crédito y no es un derecho real, a pesar de que en caso de
enajenacion de la finca arrendada contintla el arrendamiento con el adquiriente de
dicha finca (2409).

Desde el Derecho Romano, el derecho del arrendatario a usar de la
cosa arrendada se ha considerado como un derecho personal o de crédito, pero
en el siglo pasadoe llegd a sostenerse en Francia por Troplong y por algunas
resoluciones judiciales que ese derecho constituia un dereche real, consideramos

equivocada esta ltima postura.

El contrato de arrendamiento como cualguier otro contrato produce
efectos de distinto alcance asi, produce efectos en relacion por las partes, y con
los terceros el efecto méas importante generado por el contrato entre las partes es
el de que éste aclo juridico constituye la norma de derecho, y como tal es
obligatoria para las partes, quedando éstas en posibilidad de mandar ante el
organo jurisdiccional competente el curmplimiento de lo acordado por las partes
desde la celebracion del acto juridico aplicandose el principic de res inter alios
acta nocere nequé prodesse potest (lo hecho entre las partes solo obliga a éstas a
su cumplimiento no a los terceros) también es aplicable el principio de la pacta

sunt servanda rebus sic stantibus.
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Esto significa que el contrato solo obliga a las partes sin excusa ni
pretextos siempre que las cosas se mantengan en el estado en que se celebro el
contrato. Este principio sclo es aplicable a contratos onerosos y de tracto

sucesivo.

2.12 Conclusiones

Respecto a este capitule considero oportuno hacer las siguientes

conclusiones.

PRIMERA.- Al hecho juridico lato sensu se ie puede entender como:
Son las manifestaciones exteriores de la voluntad del hombre y ciertos fenémenos
de la naturaleza que son considerados por la ley para atribuirles efectos juridicos y
que pueden consistir en [a creacidn, transformacién, o extincidn de los derechos y

obligaciones.

SEGUNDA.- Los hechos juridicos lato sensu contienen como

especie al acto juridico y a los hechos juridicos estricte sensu.

TERCERA.- El acto juridico lo podemos entender como la
manifestacion exterior de la voluntad que se hace con &l fin de crear, transmitir,

modificar ¢ extinguir derechos y obligaciones.
CUARTA - El acto juridico puede ser univolutivo o plurivelutivo.
QUINTA.- El convenio en sentido amplio o lato sensu puede ser

entendido como el acuerdo de dos ¢ mas voluntades para crear, transmitir,

modificar o extinguir derechos y obligaciones.
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SEXTA.- El convenio en sentido estricto o restringido lo podemos
entender como el acuerdo de dos o mas voluntades encaminadas a la

modificacién y/o extincién de derechos y obligaciones.

SEPTIMA. - Es conveniente sefalar que el articulo 1792 del Cédigo
Civil para el D. F., se ha modificado en su redaccidn para e} efecto de gque se
suprima de tal precepto la palabra *...personas...” por la palabra “...voluntades...”

por ser ésta la palabra adecuada técnicamente hablando.

OCTAVA - Al contrato se le puede describir como el acuerdo de dos

0 mas voluntades para crear y transmitir derechos y obligaciones.

NOVENA.- Los hechos juridicos lato sensu constituyen para la
mayoria de los tratadistas la Unica fuente generadcra de obligaciones, sin
embargo tanto la legislacion civil como la doctrina hacen referencia en forma
enunciativa mas no limitativa a determinadas fuentes particulares de Ilas

obligaciones como son:

La declaracion unilateral de la voluntad, convenio, contrato, gestién
de negocios, el enriguecimiento ilegitimo, los hechos ilicitos y la responsabilidad

objetiva.

DECIMA.- En la practica social la fuente generadora de obligacicnes
denominada contratos es la mas importante ya que es la que genera la mayor

fuente de obligaciones.

DECIMA PRIMERA. - Los requisitos esenciales del acto juridico en

México, son:

A}.- La voluntad o el consentimiento.

ESTA TESIS NO SALE
DE LA BIBLIOTECA
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B).- El objeto.
C).- En ciertos actos juridicos ademas se requiere el requisito de las

solempidades.

DECIMA SEGUNDA - Desafortunadamente el legislador mexicano
desarrolld en el Cédigo Civil para el Distrito Federal y en la mayoria de las
legislaciones de ia Replblica Mexicana una teoria general del contrato; cuando se
deberia de haber desarrollado una teoria general del acto jurldico y después, si se

quiere hacer referencia a los contratos.

DECIMA TERCERA.- En México son inexistentes los contratos

solemnes, pero si existen actos juridicos solemnes.

DECIMA CUARTA.- Si al acto juridico le faltare alguno de sus
requisitos de existencia o esenciales, la sancion que establece la ley para este
supuesto lo es la inexistencia del acto juridico, es decir tal y como dice el maestro
Don ERNESTO GUTIERREZ Y GONZALEZ nos encontramos ante la nada

juridica.

DECIMA QUINTA - Para que el acto juridico sea plenamente valido
requiere ademas de los requisitos de existencia sefialados fos requisitos de

validez como son:

A).- Capacidad del autor o partes celebrantes del acto.

B).- La ausencia de vicios en la voluntad 0 en el consentimiento del
acto o partes, vicics taies como:; el dolo, la mala fe, error, viclencia o intimidacién y
la lesion.

C).- La licitud en el objeto, motivo, fin o condicién del autor.

D) .- Las formalidades.
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DECIMA SEXTA.- Si al acto juridico le faltare algin reguisito de
validez la sancién establecida por la ley lo es la nulidad; la cual puede ser

absoluta o relativa dependiendo el requisito que le hiciere falta.

DECIMA SEPTIMA.- Desde el punto de vista técnico juridico puede
distinguirse el concepto, convenio y contrato diciendo que el primero de los

sefiatados constituye el género y el sequndo una de sus especies.

El convenio en sentido amplio implica el acuerdo de dos o mas
voluntades que permiten crear, transmitir, modificar, y/o extinguir derechos y
obligaciones mientras el contrato (nicamente consiste en el acuerdo de dos o mas

voluntades para crear, transmitir derechos y obligaciones.

En tanto que el convenio en sentido estricto modifica y/o extingue

derechos y obligaciones.

DECIMA OCTAVA - Los elementos de existencia del contrato son de

acuerdo con el articulo 1794 del Codigo Civil en estudio,

A).- Consentimiento; y
B).- El objeto

DECIMA NOVENA - Los elementos de validez del contrato en
México son: los requisitos de validez que se han sefialado para el acto juridico y
que derivan de una interpretacion a contrario sensu, articulo 1795 del Cadigo Civil

en cita.

VIGESIMA.- Desde el punto de vista doctrinal y legal se han
realizado un sin nimero de clasificaciones a los contratos dentro de las mas

importantes destacan: la clasificacion de los contratos en si mismos; como son los
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unilaterales y bilaterales, los onerosos y gratuitos, el contrato oneroso
conmutativo; el contrato oneroso aleatorio; el contrato nominado o tipicos; los
contratos innominados o atipicos y los contratos consensuales, formales y reales;
los contratos de ejecucion instantanea, los contratos de tracto sucesivos o de
ejecucion escalonada, los contratos civiles, mercantiles, taborales, administrativos,

etc.

VIGESIMA PRIMERA.- Considerando a los contratos en sus
relaciones con ofros contratos tenemos que se clasifican en: contratos
preparatorios o definitivos; contratos simples o complejos, contratos principales o

accesocrios,

VIGESIMA SEGUNDA.- Podemos describir al contrato de
arrendamiento como el acuerdo de voluntades por medio del cual una parte
lamada Arrendador transfiere el uso o goce temporal de un hien no fungible a otra
parte llamada Arrendatario quien a su vez se cbliga a pagar por ése uso y goce
temporal un precio cierto y determinado ya sea en dinero o en cualquier otra

prestacion cuantificable econémicamente.

VIGESIMA TERCERA - Existen en nuestro derecho mexicano
diversos tipcs de arrendamiento en razén a la materia, civil, mercanti, y

administrativa,

VIGESIMA CUARTA. - Después de la investigacion correspondiente
se concluye que el contrato de arrendamiento por su naturaleza juridica es un
contrato transiativo de uso, y goce temporal con caracteristicas mixtas, toda vez
que conjuga caracteristicas de los derechos reales y personales aunque

naturalmente genera este contrato los derechos y obligaciones personales.
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Los requisitos esenciales de los contratos se constituyen por el
consentimiento, el objeto y la solemnidad ya que sin éstos el contrato no puede
existir. De igual forma los elementos de la validez son la capacidad, la ausencia
de vicios de la voluntad, el objeto motivo o fin debe ser licito al igua! que la forma
en que la ley sefiala para manifestar la voluntad, la ausencia de estos elementos

hace nulos los contratos.

La diferencia principal entre el convenio y el contrato estriba en gue a
éste le commesponde ia funcién positiva, crear o transmitir, y al canvenio la funcidn

negativa modificar o extinguir.

Finalmente, puedo decir que la naturaleza juridica del contrato de
arrendamiento es de uso con caracteristicas mixtas, toda vez que engloba

caracteres de los derechos reales y de los personales.
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il. CAPITULO TERCERO

ESTUDIO DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO
EN EL DISTRITO FEDERAL

3.1  Generalidades

E! arrendamiento es uno de los contratos que mayor importancia
tiene tanto tedrica como practicamente, por los multiples problemas que suscita,
dada su reglamentacion tan minuciosa contenida en ef Codigo Civil para el Distrito
Federal y por su aplicacién en la practica de nuestra ciudad, nos inclinamos a

hacer un estudio de este contrato para ver como se maneja en la actualidad.

El contrato de arrendamiento en el Distrito Federal es una de las
figuras juridicas que mas se utilizan en la actualidad misma, que desde el punto
de vista legal consiste en transferir el uso o goce de los bienes y conforme a

nuestro derecho se trata de una obligacién de derecho.

La funcién econdmica que emana de este contrato, es el
aprovechamiento de una riqueza ajena, aun cuando también se puede llegar a
ese aprovechamiento a través de los derechos reales de uso, usufructo y
habitacién, o mediante el contrato de comodato; la experiencia demuestra que la
forma normal de aprovechar la riqueza ajena es a titulo cneroso y mediante el
contrato de arrendamiento. Se trata en ese caso de un aprovechamiento de
riqueza ajena por cuanto que el arrendamiento puede conceder el uso o también
el goce; es decir, abarca ios diferentes gradas de aprovechamiento parcial, en

tanto que en el comodato existe solo transmisién de uso.
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Por lo anterior considero que el arrendamiento en la Ciudad de
México debe tener una mejor regulacion juridica con el unico fin de que las partes
que en éste intervienen (arrendador y arrendataric) queden en igualdad de
circunstancias para satisfacer la cada vez mayor demanda de la vivienda y
permitan al arrendador construir nuevas casas ¢ rentar las mismas y al
arrendataric defenderse de manera legal y conforme a derecho cuando se suscite
una controversia. Es tiempo ya que nuestros legisladores dediquen mayor
atencion a este contrato y pongan un hasta aqui tanto a arrendadores y

arrendatarios abusivos.

3.2 Estudio del contrato de arrendamiento en el Distrito

Federal.

El arrendamiento es el contrato por el que el arrendador se obliga a
conocer el uso © goce temporal de una cosa al arrendatario, a cambio de un

precio cierto.

El arrendamiento es un contrato bilateral, oneroso, conmutativo,
principal de tracto sucesivo ¢ de ejecucion duradera, y que tiene parcialmente el
caracter de “intuitu personae” por lo que se refiere al arrendatario, en atencién a
que éste no puede subarrendar ni ceder sus derechos a terceros sin permiso del
arrendador, aunque salvo pacto en contrario, no termina el contrato por muerte del

inquilinc.

“El contrato de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la
habitacion se considera de orden puablico y de interés social, prohibiéndose
cualquier renuncia a las disp!o.siciones que lo regulan, caracteristica ésta que por
su amplitud irrestricta puede perjudicar aun minima de estos contratos ! plazo de

un afio forzoso aun también para el arrendatario,
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Asi se impone la necesidad de que la renta sea siempre en moneda
nacional, y, per tanto, en dinero, impidiéndose que la renta consista en cualguier
otra especie de bienes o inclusive en el uso y goce de otro bien a cambio del uso
y goce que se recibe por virtud del arrendamiento; y no se permite que se pacte
que termine el contrate por la muerte del arrendatario, obligando asf en ciertos
casos a los herederos de éste a continuar por fuerza con las responsabilidades

del contrato.” 7

Hay s6lo arrendamiento civil sobre bienes inmuebles, puesto que
tradicionalmente no se considera el arrendamiento mercantil sobre bienes raices;
en tanto que el arrendamiento sobre muebles puede ser arrendamiento civil o

arrendamiento mercantil, segun los casos.

En los dltimos tiempos han cobrado gran importancia los
arrendamientos de bienes muebles: de automoviles, de maguinas copiadoras, de
maquinas electronicas, de aparatos de sonido, de equipo, de ropa para
ceremonias, etc., pero en ocasiones se pretende disfrazar de arrendamientos

verdaderas compraventas, seglin se hace notar en el punto siguiente.

E! contrato de arrendamiente de fincas urbanas destinadas a la
habitacién tanto en su aspecto sustantivo como en su aspecto procesal tiene una

reglamentacidn especial.

“Tedricamente son muy ciaras las diferencias que se observan en
abstracto entre la compraventa y el arrendamiento. En el primer contrato hay
transmision del derecho real de propiedad, inmediata o diferida, y page de precio

cierto precisamente en dinero; y en el segundo contrato hay sélo nacimiento de

an SANCHEZ MEDAL, Ramén. De los Contratos Civiles. 21a.
edicién, Pormia. México. 1996. p. 229
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obligaciones o derechos de crédito y el precio cierto puede consistir en otros

bienes que no sean precisamente dinero.

Sin embargo, hay ocasicnes en que puede confundirse el
arrendamiento con la compraventa, cuando el objeto del contrato es un
determinado bien cuyos frutos o productos pasan a ser propiedad de la perscna a
quien se concede el disfrute de dicho bien por ia otra parte, como ocurre en los
contratos para la explotacién de una mina de arena, de un banco de cantera o de
piedra, o de una huerta de arboles frutales. En estos casos, habra arrendamiento
si el precio se fija por unidad de tiempo; y sera compraventa si el precio se fija por

unidad de frutos o de productos que se perciban.” 7

Se considera compraventa y sujeta a una reglamentacion imperativa
el liamado arrendamiento-venta, por virtud del cual uno de los contratantes
entrega al otro una cosa determinada para que use de ella por cierto tiempo,
durante el cual la parte que la recibe debe pagar cantidades periddicas de dinero
que en su cuantia exceden del precio comercial de ese uso, y con el pacto de que
el cubrirse la Ultima de las cantidades o al pagarse ademas de ella un simbdlico

precio adicional, se convertira en su propietaria de la cosa.

“Se reglamentd, dice a ese respecto la exposicidn de motivos del
Codigo Civil de 1928, lo mas completamente posible el contrato de promesa de
venta, con el fin de evitar que muchas de las ventas que ahora se hacen por la
compaiiias de maquina de coser, por las agencias de automoviles, de fonégrafos,
de pianos, etc., asi como per las que venden terrenos en las colonias de reciente
formacion, se disfracen de contratos de arrendamiento, con graves perjuicios de

los compradores, y, en ocasiones, de las mismas empresas.”

" RUIZ DE CHAVEZ Y SALAZAR, Salvador. Importancia juridica v prictica de las clasificaciones
de los contratos civiles. 6. edicién. Porria. México. 1996. p. 120.
" ROJINA VILLEGAS, Rafael. Derecho Civil Mexicano.

Contrates. T. VI. Vol. [, 6. edicién, Porriia. México. 1996. p. 650.
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Sin embargo, durante esos Ultimos afios han aparecido y proliferado
numerosas “compariias arrendadoras” que se dedican a la venta, bajo 1a forma de
“arrendamientos financieros”, de vehiculos o de equipo y maquinaria, con ventajas
o perjuicios, segin los casos, para los diversos interesados en este tipo de

operaciones.

En el creciente desarrollo de este clase de contratos sélo se han
tomado en cuenta los aspectos fiscales o financieros, prescindiéndose de lo real
estructura juridica de taies actos. A ello se debe que sélo los contadores, los
fiscalistas y los bangueros hayan side llamados a opinar sobre la posibilidad o

conveniencia de este sistema.

No pocas instituciones de crédite canalizan parte de sus inversiones
productivas para financiar a las comparias arrendadoras, haciendo asi posible a
éstas adquirir fos bienes que ellas a su vez van a dar en aparente arendamiento
a particulares o a empresas, percibienda de esta manera apreciables utilidades

con las diferencias en el tipo de créditos que pagan y de los intereses que cobran.

Ademas, dichas arrendadoras no corren mayores riesgos, pues
suelen documentar las supuestas ventas con titulos de crédito a su favor vy,
ademas, sin necesidad de inscripcién alguna en el Regisire Plblico de la
Propiedad, los bienes en cuestién no pueden ser embargados por ios acreedores

de sus clientes porque han sido entregados a éstos en simple arrendamiento.

3.3. Decreto de congelamiento de rentas del 24 de diciembre
de 1948.

Por lo que se refiere a la terminacion del contrato de arrendamiento,
ha sido objeto en la actualidad de un reglamento especial a través del decreto de

prérroga de arrendamiento y congelacion de rentas de 24 de diciembre de 1948,
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La historia de la prérroga legal por tiempo indefinido y por ministerio
de iley es larga laboriosa. En efecto, empieza con e! estado de guerra de la
Reptiblica, y como consecuencia, el fenomeno mundial de escasez y elevacion del
precio de la vida, incluyendo la casa habitacién, lo cual trajo como resultado un

desajuste en los presupuestos familiares de las personas de escasos recursos.

Ante dicha situacién, se expidieron diversos decretos durante la
Ultima guerra y en los afios inmediatos posteriores a fa misma, de acuerdo, segln

"Sanchez Medal, con la secuela que a continuacién se indica:

“Fueron seis en total los Decretos expedidos, tres por el Presidente
de la Republica en ejercicio de facultades extraordinarias, y otros tres decretos

expedidos ya por el Congreso de la Unién, una vez terminada la guera.
Los tres decretos presidenciales de referencia fueron los siguientes:

1) El primer Decreto, de 10 de julio de 1942, congeld Gnicamente
las rentas, pero no los contratos mismos, de los arrendamientos vigentes para
casas o0 locales destinados a habitacion, equiparando las necesidades de
alimentacion a los de alojamiento; declard nulos los aumentos de dichas rentas; e

impuso a los infractores multa de doce tantos del aumento del alquiler respectivo.

2) El segundo Decreto, de 24 de septiembre de 1943, continud
con la congefacién de rentas, pero expresamente prorrogd ademas los contratos
mismos de arrendamiento de locales o casas destinadas a habitacién ‘por el
tiempo de la duracién de la guerra; impuso multas a los infractores del decreto;
declard nulos de pleno derecho los aumentos de rentas; suspendio la vigencia de

varios articulos de ratificacion ante autoridad administrativa para dar por




90

terminados por mutuo consentimiento los contratos de arrendamiento sujetos a

dicho Decreto.

3) El tercer Decreto, de 5 de enero de 1945, adiciond el decreto
anterior, para agregar los arrendamientos de los locales en que de hecho
exisfieran ciertos giros comerciales de diversos articulos de primera necesidad y

declard subsistentes los dos decretos anteriores.

Al concluir la guerra, por Decreto de! congreso de la Unidn de 28 de
‘septiembre de 1945 se levant6 el estado de suspensién de garantias, pero por
Decreto del mismo congreso de 28 de diciembre de 1945, se prorrogé la vigencia
de los tres Decretos anteriores relativos a congelacion de rentas y a prérroga de
arrendamientos de locales 0 casas destinadas a habitacion o destinadas de hecho

a expendio de ciertos articulos de primera necesidad.

"A continuacion vinieron tres Decretos sucesivos del Congreso de la

Unién que enseguida se mencionan:

4) Decreto de 8 de febrero de 1946, que prorrogd los
arrendamientos y congel6é las rentas de locales para habitacion, para talleres
familiares y ocupados por trabajadores a domicilio; impuso multas de doce tantos
de los aumentos indebidos de estos alquileres; y declard de orden publico e

irrepunciables sus disposiciones.

5) Decreto de 30 de diciembre de 1947, que repitid las
disposiciones del decreto anterior, pero con una importante modificacion, pues

restringié su aplicacién a los arrendamientos con rentas no mayores de $300.00.

6) decreto de 24 de diciembre de 1948, que en su exposicidn de

motivos prometié ‘a la mayer brevedad posible’ la expedicién de una ley 'que
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regule d& modo definitivo los arrendamientos urbanos’, sin que hasta ahora se
haya dedicado tal ordenamiento definitivo después de varias décadas de

anunciada vigencia provisional.” '

Considero indispensable hacer la transcripcion del dltimo decreto
mencionado, para una mejor comprension del mismo, haciendo la aclaracion que

ésta es tomada de la ocbra de Rojina Villegas.

“Decreto de 24 de diciembre de 1948, publicado en el Diario Oficial
de la Federacidén de 30 del mismo mes y afio, que prorroga por ministerio de la
ley, sin alteracién de ninguna de sus clausulas, salvo lo que dispone el articulo
que en el mismo especifica, fos contratos de arrendamiento de las casas o locales

gue enseguida se mencionan:

a) Los destinados exclusivamente a la habitacion que ocupen el

inquilino y los miembros de su familia que viven con él,

b) Los acupados por trabajadores a domicilio;

c) Los ocupados por talles, y

d) Los destinados a comercio o industrias.

ARTICULOS 2°.  No quedan comprendidos en la prorroga que

establece el articulo anterior, los contratos que se refieran:

l. A casas destinadas para habitacién, cuando las rentas en

vigor, en la fecha del presente Decreto, sean mayores de trescientos pesos;

1 Cfr. SANCHEZ MEDAL, Ramén, Op. cit. pp. 226 y 227.
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It A las casas o locales que el arrendador necesite habitar y
ocupar para establecer en ellos una industria 0 comercio de su propiedad, previa

justificacién ante los tribunales, de ese requisito.

ARTICULQO 3°. Las rentas estipuladas en los contratos de
arrendamiento que se prorroguen por la presente ley, y que no hayan sido

aumentadas desde el 24 de julio de 1942, podran serlo en los siguientes términos:

a) De mas de cien a doscientos pesos, hasta un 10%.

b) De més de doscientos a trescientos pesos, hasta en un 15%.

Las rentas que no excedan de cien pesos no podran ser

aumentadas.

Los aumentos que establece este articulo no rigen para locales

destinados a comercio o industria, cuyas rentas quedan congeladas.

ARTICULOQO 4°. La prorroga a que se refieren los articulos
anteriores, no priva a los arrendadores del derecho de pedir la rescisidn del
contrato y la desocupacién del predio en los casos previstos por el articulo 7°. de

esta ley.

ARTICULO 5°. En los casos previstos en el inciso 2°. del articulo
2°., los arrendatarios tendran derecho a una compensacion por la desocupacion

del local arrendado, que consistira;

a) En el importe del alquiler de tres meses, cuando el

arrendamiento sea de un local destinado a habitacidn;
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b) En la cantidad que fijen los tribunales competentes, tratandose
de locales destinados a comercio o industria, tomando en consideracién los

siguientes elementos:

Los gastos que hubiera pagado el arrendatario, el crédito mercantil
de que ¢éste goce, la dificultad de encontrar nuevo local y las indemnizaciones que
en su caso tenga que pagar a los frabajadores a su servicio, conforme a la

resolucion que dicten las autoridades del trabajo.

ARTICULO &° Cuando el arrendador haga uso del derecho que
le concede el inciso 2° del articulo 2°, debera hacerlo saber al arrendatario de una
manera fehaciente, con tres meses de anticipacion, si se trata de casa habitacién,

y con seis meses, si se trata de establecimiento mercanti o industrial.

El arrendatario no sera obligado a desocupar el focal arrendado, en
los plazos fijados en ef parrafo anterior, mientras el arrendador no garantice

suficientemente el pago de la compensacion a que se refiere el articulo 5°.

ARTICULO 7° Procede la rescisibn del contrato de

arrendamiento, en los siguientes casos:

l. Por falta de pago de tres mensualidades, a no ser que el
arrendatario exhiba el importe de las rentas adeudadas, antes de que se lleve a

cabo la diligencia de lanzamiento.

Il Por el subarrendamiento lotal o parcial del inmueble, sin

consentimiento expreso del propietario.
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IH. Por traspaso o cesidn expresa o tacita de los derechos
derivados del contrato de arrendamiento sin la expresa conformidad del

arrendador.

V. Por destinar el arrendatario, sus familiares o el
subarrendatario, el local arrendado a usos distintos de los convenidos en el

contrato.

V. Forque el arrendatario o el subarrendatario lleven a cabo, sin
el consentimiento del propietario, obras de tal naturaleza que alteren

substancialmente, a juicio de peritos, las condiciones del inmueble.

VI. Cuando el arrendatario, sus familiares, sirvientes o©
subarrendatario causen dafios al inmueble arrendado que no sean la

consecuencia de su uso normal.

VIl. Cuando la mayoria de los inquilinos de una casa, soliciten,
con causa justificada, del arrendador, la rescisién del contrato de arendamiento

respecto de alguno o algunos de los inquilinos.

Vill. Cuando Ja finca se encuentre en estado ruinoso que haga

necesaria sy demolicién total o parcial, a juicio de peritos.

IX. Cuando las condicicnes sanitarias de la finca exijan su

desocupacién a juicio de las autoridades sanitarias.

ARTICULO 8°. Cuando la finca se encuentre en estado ruinoso

que haga necesaria su demolicion total o parcial, a juicio de peritos.
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ARTICULO 9°. Seran nulos de pleno derecho los convenios que
en alguna forma modifiquen el contrato de arrendamiento, con contravencion de
las disposiciones de esta ley. Por lo tanto, no produciran efecto juridico los
documentos de crédito suscritos por los inquilines, con el objeto de pagar rentas

mayores que las autorizadas en esa ley.

Transitorios. ARTICULO 1°. La presente ley empezard a regir

desde el primero de enero de mil novecientos cuarenta y nueve.

ARTICULO 2°. Queda derogado el decreto de 31 de diciembre
de 1947, publicado en el Diario Oficial de la Federacion de 3t del mismo mes y

afo, que congeld las rentas de las casas o locales destinados a habitacion.

ARTICULQ 3°. Se derogan los articulos del Cadigo Civil y del
Cédigo de Procedimientos Civiles que se opongan a las disposiciones de la

presente ley.

ARTICULO 4°. Los juicios y procedimientos judiciales en
tramitacidn que tengan por objeto la terminacién del contrato de arrendamiento
por haber concluido el plazo estipulado, y que estén comprendidos en el articulo

1% de esta ley, se sobreseeran, sea cual fuere el estado en que se encuentren,

ARTICULO 5°. En los  procedimientos  judiciales o
administrativos, pendientes de resolucion ante las autoridades correspondientes,
los interesados podran hacer valer los beneficios que les concede la presente

n 20

ley

= Cfr. ROJINA VILLEGAS, Rafael. T.VI. Vol. 1, Op. cit.
p.p. 653 a 655
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Este decreto, todavia en vigor, fue modificado el 30 de noviembre de
1951, excluyendo de la congelacidn los arrendamientos de locales destinados a
cantinas, pulquerias, cabarets, centros de vicio, explotacién de juegos permitidos
por la ley y salones de espectaculos publicos, como teatros, cinematografos y

circos.

Este Decreto resulta a la fecha notoriamente injusto e inconveniente.
Se dice que es injusto porque implica un tratamiento desigual a personas que se
encuentran en similar situacion, pues en un mismo edificio o vecindad se hallan
inquilinos con rentas congeladas que son muy bajas e inquilinos con rentas

mucho mas altas cuyo monto puede fijarse libremente.

Y ademas, los propietarios de fincas que las dieron en arrendamiento
hasta antes del primero de enero de 1949, reciben un tratamiento legal muy
diferente al de los propietarios de fincas rentadas a partir del afio citado. Podemos
decir que los arrendatarios que contrataron antes de 1947, reciben un beneficio, y
los ammendadores un perjuicio que no reciben los que no contrataron después de
1948,

Es inconveniente el decreto de referencia, porque los edificios y las
vecindades con rentas congeladas se han abandonado en cuanto a reparaciones
y a mejoras por parte de sus propietarios, lo cual ha implicado habitaciones
infrahumanas en un gran numero de casos. Por otro lado, ese mismo abandono

provocé una verdadera decadencia de zonas muy importantes de la ciudad.

Por razones politicas todavia se mantiene en vigor dicho Decreto. El
temor de aparecer como protector de las clases adineradas y el propésito de crear
la imagen de un gobierno que vela por los intereses de las mayorias desprovistas

de recursos econdmicos son los motives politicos que impiden que deje de regir el
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decreto de referencia. No obstante lo anterior, es necesario que se derogue el

multicitado decreto.

3.4  Anélisis del tratamiento que la ley ha dado al arrendador y
arrendatario en el Distrito Federal (Situacién actual de tal

Proteccidn).

La legislacion inquilinaria en los paises de signo democratico, o por
lo menos en los paises no comunistas, ha tenido tres notas bien marcadas.
Primeramente, ha sido una ley excepcional, a la vez ha tendido a ser una

legislacion protectora, y finalmente ha acabado por ser una legislacion provisionai.

“Excepcional, por constituir una limitacién a ila libertad de contratar y

a la libertad contractual que era la regla general establecida en el Céodigo Civil.

Protectora, porque su intencién era defender a la parte débil que es

el inquilino en el contrato de arrendamiento.

Provisional, por cuanto que mediante ella se {rataba de hacer frente
a situaciones temporales de caracter grave y transitorio, como una guerfra, una

crisis econdmica, un terremoto, etc. &

Esta legislacién inquilinara ofrece dos peligros que hay que evitar
para que a la postre no degenere en una legislacién antiinquilinaria o adversa a
los mismos inquilinos, a quienes se pretendid beneficiar y favorecer con sus

disposiciones.

n BANUELOS SANCHEZ, Froylan. Interpretacion de los contratos v testamentos. 3* edicidn,
Cérdenas Editor. México. 1995. p. 498.
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Ante todo, existe el riesgo de que se utilice la legislacién inquilinaria
como una simple bandera de jucha electoral para ganar sufragios de una mayoria
de poblacién econémicamente marginada, y que, ademas se la convierta en un
eficaz instrumento populista que solo en apariencia beneficie a los inquilinos, pero
que en el fondo sea nociva para ellos, engafiandolos de momento al hacerles

creer que han logrado falsas conquistas.

Confirma esta primera observacién la aparicién previa a las
elecciones de 1985 del “paquete” de reformas de ese afio al Codigo Civil del
Distrito Federal, y a otras leyes para reglamentar el arrendamiento de inmuebles
para habitacién, de cuyas principales disposiciones, |2 mayoria desatinadas, se

han hecho anteriormente los comentarios y las criticas correspondientes.

En segundo términos, tiene la legislacion inquilinaria el peligro de
que se le tome como un ordenamiento permanente e intocable que ante los
ataques y las amenazas de grupos extremistas, provoque en la autoridades el
ternor de aparecer como defensoras de minorias privilegiadas econémicamente y

debido a ello las induzeca a no medificar ni a derogar sus disposicicnes.

Este miedo de las autoridades engendra a su vez una retraccién de
inversiones en la construccion y conservacién de las viviendas con la consiguiente
agudizacién de la escasez de alojamientos para las clases mas necesitadas de Ia
poblacién. Par corroborar esta segunda observacion esti la ya estudiada y

obsoleta Ley de Congelacidén de Rentas de 24 de diciembre de 1948.

La aurecla de demagogia que rodea a la legislacién inquilinaria ha
sido propiciada por el hecho de tratar de desarticular sin razén alguna del Cédigo
Civil las disposiciones relativas a arrendamientos de casa habitacién, para hacer
de ellas una especial ley inquilinaria aparte, bajo el pretexto de que se trata de

normas imperativas de orden pdblico, pretexto que no resiste una critica seria,
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dado que en el articulado del Cédigo Civil se encuentran también otras normas
imperativas de orden pulblico, tales como las referentes al estado civil, a la
capacidad de las personas al matrimonio, a los alimentos, etc. A esta tendencia
separatista obedecen la “Ley de Inquilinato” de 1923 del Estado de Veracruz y la
“Ley Inquilinaria” de 1984 del Estado de Michoacan.

Una adecuada y razonable proteccién al inquilino, como parte débil
en el contrato de arrendamiento para casas habitacion, deberia procurar que no
constituyera una carga tan excesiva a los propietarios de bienes inmuebles que
orillara a éstos a abstenerse de invertir en la construccién de fincas para
habitacién o inclusive les indujera a abstenerse de dar éstas en arrendamiento por
el temor a las sanciongs y a los gravamenes que les impone una nueva

legislacién.

El fondo dei problema inquilinario de hoy dia consiste en una gran
escasez de viviendas y en los altos precios de los alquileres de ellas, por lo que la
unica forma logica de resoiverlo no es otra sino promover la abundancia de
viviendas y hacer que esa misma abundancia de vivienda provoque {a baja de los

precios de los arrendamientos de ellas.

Ahora bien, para llevar a cabo la multiplicacién de la construccion de
las viviendas indispensables no puede el Estado lograrlo directamente a base de
decretos o de leyes, en que se hostigue a los propietarios y a los inversionistas, ni
menos en que se impongan gravamenes y exageradas limitaciones a los
arrendadores, como se hizo con el mencionado “paquete” de reformas legales de
1985, ya que los efectos de esta clase de medidas coercitivas produciran un
efecto contra producente por completo, en virtud de que no haran otra cosa que
promover una retraccion de los inversionistas para construir viviendas y de los

propietarios de ellas para darlas en arrendamiento.
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Otra alternativa que tiene el Estado es emitir mas billetes y aumentar
la inflacién para mediante ello costear la construccién de viviendas populares, con
lo cual tampoco se conseguirfa nada efectivo, porgue resulta incapaz el Estado
para construir la gran cantidad de viviendas que se requieren para dar alojamiento
a toda la poblacidn que de ellas necesita, y las escasas viviendas que llegue &l a
construir, al no poderse asignar a todos los interesados, provocaran
resentimientos e inconformidades en la mayoria de aquéllos que nos las
obtengan, y adn la reducida minoria que las reciba no las cuidaran y conservaran
como propias, ¥y eso hara que pronto se destruyan o se abandonen por falta de

reparaciones y mejoras.

Tan desaconsejable caminc fue, por desgracia, el que adoptara
recientemente el Presidente de fa Repulblica con un intempestivo decreto de
expropiacion masiva de millares de predios a raiz del terremotc del 19 de
septiembre de 1985, bajo la promesa de que el Estado construira en ellos nuevas
viviendas que venderia después con preferencia a los inquilinos que

anteriormente ocupaban tales predios.

La Gnica solucién viable y efectiva que se tiene es estimular y alentar
a los propietarios e inversionistas para que construyan viviendas y para tal fin sélo
a base de alicientes fiscales puede lograrse resultados satisfactorios, alicientes
que podrian consistir 0 en exenciones del impuesto sobre la renta a los ingresos
por rentas de locales para habitacién con rentas de bajo monto y exenciones del
respectivo impuesto predial para las nuevas viviendas que se construyan y se den
en arrendamiento, siempre que tengan rentas hasta determinado precio y un

determinado plaze de duracion.

Y para las construcciones ya existentes y que se destinen al
arrendamiento para habitacion, también con rentas hasta determinado monto y

con un cierto plazo de duracidn, en la inteligencia de que al reducir el Estado su
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recaudacién por ese concepto, s6lo en apariencia resentird perjuicios el Fisco,
toda vez que a la postre se vera beneficiado, en virtud de que ya no tendra que
hacer las altas erogaciones para la construccién de las mencionadas viviendas

populares.

Ademas, al reducir el impuesto predial, fomentaria en los
inversionistas la construccion y el arrendamiento de localidades para habitacion,
las que por razon de su namero cada vez mayor incrementaria a la larga la
recaudacion fiscal y compensarian la momentanea y aparente merma de la

misma.

En suma, si el Estado quiere en verdad resolver el problema
inquilinario que cada dia reviste mayor gravedad tiene que despolitizarlo y darle
adecuadas soluciones juridicas y econdmicas en vez de hacer de él un encubierto

sefiuelo electoral.

Durante los afios de lucha armada de la revolucion, muchas familiar
huyeron de la provincla en busca de seguridad y se refugiaron en el Distrito
Federal, lo que ocasiond masivos asentamientos de poblacién en ia capital de la
Republica y de ahi resultd que o hubiera viviendas suficientes para dar
alojamiento a toda esa repentina y abundante inmigracién y, sobre todo, que los
arrendadores se aprovecharan de tales circunstancias para elevar
exageradamente el precio de los alquileres. Este problema inquilinario se agravé
considerablemente al advenimiento a la Presidencia de la Replblica del General
Alvaro Obregén, quien para afrontarlo dicté una serie de medidas que lograron su
feliz sofucién y que debieran hoy dia servir de norma para resolver el problema
similar que padece el Distrito Federal y un gran namero de Estados de la

Republica.
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En uso de las facultades extracrdinarias de que entonces estaba
investido para legislar, expidié con ese fin el Presidente Obregtn varios Decretos
y con base en ellos se emitic ademas un reglamento, de acuerdo a la siguiente

relacion:

a) Eil Decreto de 9 de julio de 1921 (Diario Oftcial 18-VII-92) que
a manera de exposicidn de motivos expresé que “considerando que en los dltimos
dos afios ha avmentado en mas de un cien por ciento ta poblacion fija y flotante
de la Ciudad de México y poblaciones del Distrito Federal, sin que hayan
aumentado en la misma proporcidn las casas destinadas a habitaciones;
considerando que esa anomalia ha traido como consecuencia el aumento en el
precio de los alquileres, por la dificultad que hay para conseguir habitaciones;
considerando que urge remediar ese mal social por medio de disposiciones
administrativas que dan facilidades a los propietarios de predios no edificados
para que cuanto antes lleven a cabo la construccidn de nuevas fincas;
considerando que correlativamente con lo anterior precisa aumentar la carga fiscal
que reportan los predios sin edificar como medida de estimulo en pro del adelanto

material del Distrito Federal.”

A continuacion el mismo Decreto dispuso que “todos los propietarios
de lotes ubicados en la Ciudad de México en cualquiera de las Municipalidades
del Distrito Federal, que construyan nuevas fincas dentro de sus propiedades,
gozaran de una exencién total de contribuciones, predial, federal y las
municipales, de aguas, pavimentos y atarjeas, salubridad y licencias para

construcciones, desde que principie la construccién hasta el 30 de junio de 1926",

b) El Decreto de 12 de diciembre de 1921 (Diario Oficial 30-XII-
1921), después de hacer notar que “la prensa y el piblico en general han acogido
con beneplacito las disposiciones dictadas en esta materia, porque tienen a la

solucion del grave problema de los alquileres, que principalmente afecta a las




103

clases media y popular’, amplid el plazo para el inicio de las nuevas
construcciones que quisieran acogerse a ias exenciones de impuestos concedidas

en el Decreto anterior y aumenté el impuesto predial a los predios no edificados.

©) El Decreto de 4 de septiembre de 1922 (Diario Oficial 4-1X-
1929), dio a conocer gque los dos Decretos anteriores estaban “activando la
construccién de gran nimero de fincas, lo que vendrd a resolver racionalmente el
problema de los alquileres”, y en su articulado establecié para las nuevas
construcciones beneficiadas con las exenciones impositivas de referencia una
tabla de rentas de “casas o departamentos para obreros y empleados”, para que
en funcidon de su monto dichas exenciones de impuestos tuvieran una duracién de
10, de 7, de 5 ¢ de 3 afios, cesando automaticamente si se modificaba el importe
de tales alquileres, y exigiendo para gozar de ellas que las nuevas construcciones
hubieran obtenido el aprobacién por el Gobierno de Distrito Federal de sus planos
y presupuestos y que lienaran las condiciones necesarias de comodidad,

ventilacidon e higiene.

Este Decreto fue materia de un reglamento administrativo de 5 de
septiembre de 1922 (Diario Oficial 28-1x-1922) que exigié que a la entrada de Ia
nueva construccién que gozara de la exencién debia permanecer siempre el
anuncio detallado de las condiciones de la misma a la vista de los inspectores y

de los inquilinos.”

De los felices y espectaculares resultados de esta serie de Decretos
dic cuenta pormenorizada a sus informes anuales de gobierno el Presidente
Obregdn los aiios de 1923 y de 1924,

z AGUILAR CARBAIJAL, Leopoldo. Contratos civiles. 8° edicién. Cirdenas Editor, México.
1995. p. 327.
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Este hecho histrico ocurrido en nuestre pais demuestra que la
solucién del problema inquilinarie Gnicamente se logra multiplicando la
construccion de viviendas, a base de estimulos fiscales y de créditos favorables a
los particulares, porque, por el contrario, la imposicién de cargas y de gravamenes
a los arrendadores de casas-habitacién sélo produce la contraccion de esa clase
de construcciones y la paulatina desaparicién de los arrendamientos para

vivienda.

35 Conclusiones

Despues de exponer este capitulo, pude llega a las siguientes

conclusiones:

En primer lugar, quiero sefalar que el problema habitacional que
afiige a un gran nimero de los habitantes del Distrito Federal se ha ide haciendo
cada vez més grave; el nimero de personas que demandan una morada que
reiina las condiciones minimas de habitabilidad estd siempre en constante
incremento y los medios econdémicos de que disponen a la fecha los organismos
gubernamentales para dar satisfaccion a tan justo requerimiento se manifiestan

claramente insuficientes ante el avance de la crisis econémica que aqueja al pais.

En estas condiciones, los arrendatarios de la iniciativa privada han
radicalizado su actitud pues saben que la demanda es muy abundante,
tornandose cada vez mas exigentes con los arrendatarios, a quienes las
circunstancias orillan a admitir que se perpetren en su perjuicio abusos con tal de

lograr un techo para si y sus familiares.

Con el decreto de congelamiento de rentas de 1948 se protege de

manera casi unilateral al inquilino, dejando en estado de indefension al
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arrendador, razén por la cual éste, en muchas de las veces, no arregla la vivienda
que el arrendataric ocupa.
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IV. CAPITULO CUARTO

DE LA TRAMITACION PROCESAL DE UNA CONTROVERSIA DE
ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO EN EL
DISTRITC FEDERAL

Como se sabe, en el Distrito Federal, cuando se presenta una
controversia de arrendamiento inmobiliaric se debe sujeta a ta tramitacion
procedimental que nos establecen los Cdédigos Civil y de Procedimientos Civiles
de esta Ciudad con el fin de llevar un proceso legal conducente y apegarnos a las

normas juridicas preestablecidas.

Por lo anterior, considero importante puntualizar lo siguiente:

4.1. Generalidades

Este juicio © controversia es indudablemente, de origen sumario.
Tanto es asi que se denominaba antes Juicio sumario de desahucio. Actualmente
el juicio sigue siendo el mismo, en esencia no se le cambid ninguna regla, lo Gnico
que se suprimié por las reformas de 1973, fue el nombre de sumarioc. Ahora en
vez de ser sumario, es especial, pero no cambié en nada su estructura,
simplemente se le cambid el nombre, sin embargo con una reforma de fecha 19
de octubre de 1993 al Cddigo Civil y ai Cédigo de Procedimientos Civiles para el
Distrito Federal el Juicio Especial de Desahucio desaparecid y se derogaria
paulatinamente en el Distrito Federal v en su lugar toda controversia de

arrendamiento inmobiliario se tramitaria como hasta la fecha en |a llamada via de
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controversia del arrendamiento inmobiliario, actualmente regulada por los articulos

957 al 968 de [a ley adjetiva en comento.

Eso lleva a la conclusion de que la naturaleza de este procedimiento
sigue siendo sumario en cuanto al fondo por el acortamiento de plazos, por [a
sencillez del trdmite, por Ja rapidez con que se lleva a cabo y por la limitacién del
conocimiento. Constituye lo que la doctrina ha calificado como un Juicio Sumario
Determinado, 0 sea, un sumario con tramitacién especifica para cuestiones muy

concretas.

Aqui se trata necesariamente de arrendamientos de inmuebles. Su
caracter especifico radica en que sélo se pueden tramitar cuestiones relativas a
arrendamientos de inmuebles, es decir, algo relacionado con el arrendamiento de
un bien mueble no podria tramitarse a través de este procedimiento, Para que un
juicio de esta naturaleza tenga fugar, se exige la existencia previa de un contrato
de arrendamiento sobre bienes inmuebies, los que podran ser urbanos, rasticos o

rurzales.

4.2 Ubicacion legislativa del contrato de arrendamiento en

México.

En los umbrales del siglo XXI, en que vivimos, ve agitarse en México
la inquietud social que al finalizar el primer decenio afloré en el movimiento
revolucionarios acaudiliade por el Presidente Martir, generando con elio una
revisibn absoluta de ios elementos constitutivos de la organizacién social,
derogando, a su paso, los documentos tradicionales que el respeto de los siglos

consagran.

En tal virtud, el desarrollo econémico, sccial y espiritual, que es

incrementar a grandes pasos los centros o nucleos de poblacién, obligando a una
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transformacion en todos los elementos étnicos, filosdficos, morales, sociales ¥
legales, circunstancias éstas que gestaron la renovacidn de nuestra legislacion, y
toda vez que nuestro Derecho Civil, es una parte integrante de aquélla, no podia
permanecer ajeno a dicha revolucién, por lo que, después del Cdédigo Civil de
1884, contemplamos la aparicién de un nuevo Cddigo el 30 de agosto de 1928,
vigente a partir del 1° de octubre de 1932, ley sustantiva que prevé en su articulo
14 que “...Los bienes inmuebles, sitos en el Distrito o Terriforios Federales, y los
bienes muebles que en ellos se encuentren, se regiran por las disposiciones de

este Codigo, aun cuando fos dueiios sean extranjeros...”

Este precepto nos indica, toda vez que como el presente estudio, se
refiere al arrendamiento en el Distrito Federal de bienes inmuebles, que todos los
hacionales y exiranjeros, estan obligados a regir sus relacicnes arrenditicias, bajo

los lineamientos del Cédigo Civil gue contiene esta norma.

Por ofro lado, en atencién a que el tema seleccionado para su
desarrollo se refiere en forma especffica al arrendamiento en el Distrito Federal,
zona urbana por excelencia en su caso totalidad, es y ha sido propésito de la
sustentante al arrendamiento en cuestion, y, si en los antecedentes se llegd a
mencionar el arrendamiento de predios risticos, en momento alguno privé en mi
animo, referirme a ellos en este modesto trabajo, y si, como ya he explicado, en
funcién del urbanismo que priva en el Distrito Federal, al arrendamiento urbano de

las localidades destinadas a tal efecto.

Para los efectos de este estudio considero que: EI contrato de
arrendamiento es el acto juridico, bilateral, a titulo oneroso y conmutativo, por
medio del cual dos o mas personas se obligan reciprocamente, la una en calidad
de arrendador, a dar el usc o goce temporal de una cosa, es decir de un bien
inmueble, bien sea que se trate de una casa vatia o amueblada, casa de

departamento, vivienda, localidad comercial o industrial, departamento amueblado
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o sin amueblar; y la otra en calidad de arrendatario, a pagar por ese uso o goce
temporal, un precio cierto, determinado y en dinero o en otro equivalente, que en
un momento dado pueda traducirse en dinero, debiendo ser dicho precio justo y
equitativo y estar en proporcion directa al beneficio recibido con motivo del

arrendamiento.

Ahora bien, para la existencia y validez de todo contrato de
arrendamiento, se requieren los siguientes elementos constitutivos: que haya
consentimiento de las partes contratantes, pudiendo ser éste, expreso o tacito,
bien sea en forma verbal o escrita, sin que existan vicios que puedan dar lugar a
la nulidad, es decir el consentimiento no debe ser arrancado de acuerdo con la ley
sustantiva, por error, violencia o dolo; que haya objeto que pueda ser determinado

y estar en el comercio.

De lo anterior se desprende que el contrato en general y para los
efectos de nuestro estudio en especial, el contrato de arrendamiente queda
perfeccionado, por el consentimiento de las partes que en él intervienen, pero
para que éstos puedan contratar, la ley les exige que tengan capacidad juridica
para ello, pudiendo contratar en tales condiciones, autorizada, ya que de no estar
autorizada, es decir sin tener representante legal, los actos juridicos seran
anulables si la persona en cuyo nombre fueron celebrados, no los ratifica en la
misma forma y términos contenidos en la convencion, obligando a las partes, no
tan sblo al cumplimiento del contrato en los términos de lo especificamente
pactado, sing también a las consecuencias que de él emanan, segin su

naturaleza, debiendo estar en armonia a2 buena fe, el uso del lugar y la ley.

Después de haber hecho un analisis de los elementos constitutivos
del contrato de arrendamiento, pasemos a ver la forma que puede revestir el
mismo, que como ya dejamos apuntado en el inciso anterior, puede ser verbal o

escrito, y efectivamente, el articulo 2406 del Codigo Civil vigente preceptia.
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Asimismo, el articulo 958 del Cédigo de Procedimientos Civiles para
el Distrito Federal en su primer parrafo preceptiia que tratdndose de los contratos
escritos, “...Puede contener tas clausulas que estimen pertinentes las partes, pero
sin embargo en el caso en que los contratantes omitan la estipulacion de todos
aquelios requisitos que sean esencia o consecuencia juridica del contrato, para
todos los efectos legales se tendran como puestas aun cuando la voluntad de las
mismas, no expresen nada sobre el particular, excepcion hecha de aquellos casos
en los que los elementos esenciales en cuestion sean renunciables por las partes,
y tal renuncia solo afecta los intereses particulares de cualesquiera de los
contratantes y no atenta contra el derecho de tercero extrafio a la convencidn, o
bien cuando la renuncia de los derechos privados no vulnere directamente el

interés publico..."®

En efecto, la forma de los indicios de que tanto arrendador como
arrendatario celebraron mutuc acuerdo de voluntades, para dar nacimiento a un
contrato de arrendamiento que rige su relacion contractual, puede ser un
documento privado que el arrendador dirija a su arrendatario, comunicandole que
a partir de determinada fecha, puede hacer uso y goce de la cosa arrendada, a
cambio del precio de la renta, y que en fecha posterior se le dara forma escrita al
contrato, o por la simple tradicidn contra el importe del precio de la renta

estipulada y del recibo correspondiente.

Existiendo las probanzas anteriores, cualquiera de ellos puede
solicitar en el momento oportuno, se le de forma escrita al acuerdo de voluntades
sobre arrendamiento, en términos de lo dispuesto por el articulo 1833 del Cédigo

Civil que a continuacidn se transcribe:

B ALCALA ZAMORA Y CASTILLO, Niceto. Sintesis de Derecho Procesal. 4* edicién. UNAM.
México. 1995, P. 306.



Articulo 1833.- “...Cuando la ley exija determinada forma para
un contrato, mientras que este no revista ésa forma no serd
vélido, salvo disposicion en contrario; pero si la voluntad de
las partes para celebrarlo consta de manera fehaciente,
cualquiera de ellas puede exigir que se dé al contrato la forma

legal...”

Resumiendo lo anterior, podemos abordar que el fondo del presente
inciso es afirmar que la ubicacién legislativa del contrato de arrendamiento en
Mexico lo es, la Ley Sustantiva Civil o Cédigo Civil tanto para el Distrito Federal
como para cada una de las entidades federativas de nuestra Republica, por lo
tanto se trata de una figura o Institucion Juridica propia del derecho privado y mas
indiscutiblemente del derecho civil; a pesar de lo anteriormente referido hasta la
reforma citada publicada en el Diario Oficial de la Federacion el dia 19 de octubre
de 1993 el Capitulo IV del Codigo Civil intitulado “...Del arrendamiento de fincas
urbanas destinadas a la habitacion...” habia constituido un capitulo del orden
publico e interés social por mandato del 6rgano legislativo y de manera aberrante
a esta figura del derecho privado se llevo al derecho publico para satisfacer un
compromiso de dotacién de vivienda en arrendamiento de interés social que tiene
el Estado a favor de la poblacibn muy desprotegida de nuestro pais.
Responsabilidad que se le ha adjudicado indebidamente a la iniciativa privada; a
partir de la citada reforma la situacién anterior ha cambiado restituyéndosele al
arrendamiento su naturaleza de derecho privado con las limitaciones ahora
minimas impuestas en el citado capitulo, asi el articulo 2448 preceptia lo

siguiente:

ARTICULO 2448 .- “.. Las disposiciones contenidas en los articulos
2448-A, 2448-B, 2448-G y 2448-H son de orden publico e interés
social, por tanto son irrenunciables y en consecuencia cualquier

estipulacion en contrario se tendra por no puesta...”
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ARTICULO 2448-A- “No debera darse en amrendamiento una
localidad que no reuna las condiciones de higiene y salubridad

exigidas por la ley de la materia.

ARTICULO 2448-B.- “...El arrendador que no haga las obras que
ordene la autoridad correspondiente como necesarias para que una
localidad sea habitable, higiénica y segura es responsable de los

dafios y perjuicios que los inquilinos sufran por esa causa.

ARTICULO 2448-C.- “...La duracién minima de todo contrato de
arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitacién sera de
un ano forzoso para arrendador y arrendatario, salve convenio en

contrario.

ARTICULO 2448-D.- (Derogado)

ARTICULO 2448-E.- La renta debe pagarse en los plazos
convenidos y a falta de convenio, por meses vencidos.
El arrendatario no esté obligado a pagar la renta sino desde el dia en

que reciba el inmueble objeto del contrato.

ARTICULO 2448-F .- Para ios efectos de este capitulo el contrato de
arrendamiento debe otorgarse por escrito, la falta de esta formalidad

se imputara al arrendador,

El contrato debera contener, cuando menos las siguientes
estipulaciones:
l Nombres del arrendador y arrendatario.

. La ubicacién del inmueble.
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ill. Descripcién detallada de! inmueble objeto del contrato y de las
instalaciones y accesorios con que cuenta para el uso y goce
del mismo, asf como el estado que guardan.

V. El monto de la renta.

V. La garantia, en su caso.
V. La mencién expresa del destino habitacional del inmuebie
arrendado.

Vil.  Eltérmino del contrato.
VIll. Las obligaciones que arrendador y arrendatario contraigan

adicionalmente a las establecidas en la ley.

ARTICULO 2448-G.- “._.El arrendador debera registrar el contrato de
arrendamiento ante la autoridad competente del Departamento del
Distrito Federal. Una vez cumplido este requisite, entregara al

arrendatario una copia registrada del contrato.

El arrendatario tendra accion para demandar el registro mencionado

y la entrega de la copia del contrato.

igualmente el arrendatario tendra derecho para registrar su copia de
contrato de arrendamiento ante la autoridad competente dei

Departamento del Distrito Federal.

ARTICULO 2448-H.- *“..El arrendamiento de fincas urbanas
destinadas a la habitacién no termina por ta muerte del arrendador ni
por la del arrendatario, sino sblo por los motivos establecidos en las

leyes.

Con exclusidn de cualquier otra persona, el céonyuge, el o la

concubina, los hijos, los ascendientes en linea consanguinea o por
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afinidad del arrendatario fallecido se subrogaran en los derechos y
obligaciones de éste, en los mismos términos del contrato, siempre y
cuando hubieran habitado real y permanentemente el inmueble en

vida del arrendatario,

No es aplicable lo dispuesto en el parrafo anterior a las personas que
ocupen el inmueble como subarrendatarias, cesionarias o por otro

titulo semejante que no sea la situacion prevista en este articulo.

ARTICULO 2448-1.- (Derogado).

ARTICULO 2448-J.- “En el caso de que el propietario del inmuebie
arrendado decida enajenarlo, el o los arrendatarios tendran derecho

a ser preferidos a cualquier tercero en los siguientes términos:

I.- En todos los casos el propietarioc deberd dar aviso por escrito al
arrendatario de su deseo de vender el inmueble, precisando el

precio, términos, condiciones y modalidades de la compraventa;

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

condiciones sefialadas en ésta;

lil.- En caso de que el arrendader cambie cualquiera de los términos
de la oferta inicial estara obligado a dar un nuevo aviso por escrito al
arrendatario, quien a partir de ese momento dispondra de un nuevo

plazo de quince dias. Si el cambio se refiere al precio, el arrendador
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sblo estara obligado a dar este nuevo aviso cuando el incremento ©

decremento del mismo sea de mas de un diez por ciento;

IV.- Tratdndose de bienes sujetos al régimen de propiedad en

condominio, se aplicaran las disposiciones de la ley de la materia, y

V.- La compraventa realizada en contravencion de lo dispuesto en
este articulo otorgara al amrendatario el derecho de demandar dafios
y perjuicios, sin que la indemnizacién por dichos conceptos pueda
ser menor a un 50% de las rentas pagadas por el arrendatario en los

ultimos doce meses.

La accidn antes mencionada prescribird sesenta dias después de
que tenga conocimiento el arrendatario de la realizacién de ia

compraventa respectiva.

En caso de que el arendatario no cumpla con las condiciones
establecidas en las fracciones Il o Ili de este articulo, preciuird su

derecho.

ARTICULO 2448-K.- “...Si vafios arrendatarios hicieren uso del
derecho de preferencia a que se refiere el articulo anterior, sera
preferido el que tenga mayor antigiedad arrendado parte de!
inmueble y, en case de ser igual, €l que primero exhiba la cantidad
exigible en los términos de la fraccion |l del articulo anterior, saivo

convenio en contrario.

ARTICULO 2448 L.-
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4.3 Descripcién del Derecho Procesal Civil

Para nosotros es especialmente trascendental sefialar en la presente
investigacion una descripcion del derecho procesal civil toda vez que el fondo de
la presente investigacion lo es una problematica relativa con el proceso civil en el
Distiito Federal, asi podemos describir al derecho procesal civil como el conjunto
de hormas juridicas que tienen por objeto regular los pasos o procedimientos que
deben realizar las partes, promovente o promoventes y el érgano jurisdiccional
competente a efecto de que éste dirima una controversia o declare el derecho a
un caso concreto relativo a la materia sustantiva civil o familiar para hacer posible

la realizacidn y/o ejecucion del derecho civil sustantivo.

4.4 Diversas vias de tramitacién procesal

El Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal vigente,
establece diversas vias o caminos a través de las cuales deben tramitarse los
diversos negocios juridicos y podemos decir que una diferencia sustancial entre
una via y ofra lo es indiscutiblemente los plazos procesales dentro de los cuales
deben tramitarse los diferentes negocios juridicos y sus vias, dependiendo en
términos - generales la necesidad de dar solucibn mas expeditamente a
determinado negocio juridico; naturalmente que para nosotros lo ideal seria que
cualquier negocio juridico se tramitara de una manera pronta y expedita, sin
embargo en [a realidad social nos ensefia otra cosa y de ahf con nuestro Codigo
Adjetivo actuaimente reconozca las siguientes vias de tramitacion: De la via
ordinaria, de los juicios especiales, y de la via de apremio, dentro de las cuales se
contienen el llamado Juicio Ejecutivo Civil, el Juicio Especial Hipotecario, el
Especial de Desahucio que se consideran para todos aquellos contratos de
arrendamientos anteriores a la reforma muiticitada en la presente investigacion de
octubre de 1993. De la via de apremio y dentro de ésta la de Ejecucién de

Sentencia que constituye el fondo de nuestra investigacion encuadrando tal
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ejecucion a la materia de arrendamiento en las colonias conflictivas del Distrito
Federal. Otra via lo es la del Juicioc Arbitral, la de! divorcio por mutuo
consentimiento y la via mixta, juicios sucesorios, la via de jurisdiccion voluntaria,
la via de controversia del orden familiar y la via de las controversias del

arrendamiento inmobiliario, dentro de éstas se tramita nuestro tema de tesis.

4.5 Via idénea para la tramitacion de una controversia en

materia de arrendamiento inmobiliario en México.
Como la anuncié en su momento.

“...Es muy importante subrayar que lo que el arrendador, duefio del
inmueble demanda en ese tipo de juicios, no es el pago de las rentas de dichos
meses, sino, invocando una causal de rescisién, que es el incumplimiento de
dichos pagos, sodlicita la desccupacion por parte del inquilino del inmueble
arrendado; es la causal que podriamos afirmar que esta sujeta a una condicién de
caracter resolutivo que de presentarse, produce [a ineficacia de la causal

rescisoria

El actor estd demandando en rigor una terminacion de la relacidn
contractual porque se le deben cuando menos dos rentas del local alquilado y, de
ser fundada su pretension, ya a obtener una sentencia del tribunal que condenara
a la desocupacion del inmueble por parte del inquilino (esto equivale a una

rescision).™

Aunque debemas distinguir entre !a rescision que es generada por ei
incumplimiento de una obligacidén o varias acordadas en el contrato de referencia

y por otro lado lo que genera el ahora derogado en el Distrito Federal Juicio

u GOMEZ LARA, Cipriano. Estudio comparativo de los juicios ejecutivo mercantil v civil. 6* edicion.
UNAM. México. 1996. P. 402.
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Especial de Desahucio que procedia cuando e! arrendatario se abstenia de pagar
mas de dos mensualidades de su obligacién de pago en razén de ello operaba el
llamado Juicio Especial de Desahucio vy se sobreseia en el momento en que el
inquilino hacia pago llano de las rentas adeudadas, esto incluso podia ser en el

momento de la diligencia misma de lanzamiento.

Actualmente y sin embargo a partir de la referida reforma de fecha
19 de octubre de1993 se derogé el citado Juicio Especial de Desahucio y ahora la
via idénea para la tramitacion de una controversia en materia de arrendamiento
inmobiliario en el Distrito Federal lo es la via de la controversia en materia de
arrendamiento inmobiliario procurandose que el proceso relativo a éstas
controversias sea pronto y expedito regulado por el articulo 956 atl 969 del Cédigo

de Procedimientos civiles en comento.

Aclarando que cada entidad federativa cuenta con sus propias leyes
ordinarias y dentro de éstas con su propio Cédigo Civil y de Procedimientos
Civiles en términos generales, podemos decir que en la mayoria de los estados de
la Reptiiblica sigue existiendo el Juicio Especial de Desahucio, y que ésta via de
controversia del Arrendamiento Inmaobiliario hasta ahora es exclusiva del proceso

civil del Distrito Federal.

La ejecucion de esa sentencia, si hay oposicion del inquilino, podra
llegar al extremo de que el bien se devuelva, si es necesario lanzando al inquilino,
expulsandolo con sus muebles y pertenencias a plena calle. Este es un
procedimiento violento que, cuando se dirige, como en la mayoria de los casos,
contra personas de escasos recursos, puede llegar a entrafiar graves injusticias
sociales. Se insiste, es un juicio que puede llegar a ser verdaderamente tragico
porque implica que se expulse a familias de escasos recursos de una vivienda y

se les ponga en ia calle.




119

Al realizar estas diligencias, se aleja mucho del ideal que nosotros
nos hemos formado del ejercicio de la profesién de abogado. El autor Cabanellas
advierte que las actitudes legales en torno a estos problemas de arrendamiento
han sido modificadas profundamente por legislaciones con un criterio social; sin
embargo, advierte lo siguiente; “...no ha dejado de pesar en esta actitud legal el
dramatismo algo exagerado, en periodismo v literatura, al presentar siempre como
victima los que en ocasiones son cinicos, insolventes, dispuestos a convertir el

inquilinato en derecho de habitacion gratuito y vitalicio...™

Se ha argumentado que es un juicio que estd cohsagrado como
privilegio de los caseros, pero hay opiniones opuestas que afiman que se
beneficia o protege a los inquilinos. Lo cierto es que esta legislacion tiende a
cambiar, pues el sentido social del derecho actual contradice las consecuencias
originales de este tipo de procedimientos tendriamos que estructurar un sistema
social en el cual nunca fuera necesario arrcjar en ferma violenta a los
arrendatarios incumplidos a la calle cuando no pueden pagar la renta de
modestas viviendas porgue si este extremo llega a darse significaria que estan

aconteciendo en la sociedad graves dafios morales y econémicos generalizados.

En ofras entidades federativas las controversias refativas a los

contratos de arrendamiento son tramitables en fa via ordinaria civil.

Para dejar claro cual es la tramitacién de una controversia en materia
de arrendamiente inmobiliario en el Distrito Federal es menester y prudente
revisar el titulo 16 Bis del Cddigo de Procedimientos Civiles para el Distrito
Federal comprendido de igual forma en el articulo 967 al 969 para lo cual nos
permitimos transcribir su articulado a efecto de verter nuestra opinién personal en

el inciso siguiente de ésta tramitacién procesal.

n CABANELLAS, Guillermo. Diccionario de Derecho Usual. 10* edicién. OMEBA. Argentina. 1980.
p. 275,
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En efecto, lo que se pide en el juicio como lo hemos afirmado antes
es la desocupacién de la finca, no el pago de las rentas; y si logra dicho pago
antes de esa desocupacion, quedara sin efectos esta ultima, aunque ya hubiera
sido decretada por sentencia, por lo que el embargo y remate de bienes es una

accion independiente de la desocupacidn hecha valer en el juicio de desahucio.

Finalmente, el autor en consulta advierte que si la sentencia es
condenatoria debe sefialar el plazo para la desocupacién, y estima que la
sentencia, ya sea condenatoria o absolutoria, debe notificarse personalmente al
inquilino. La diligencia de lanzamiento, que debera ser siempre en ejecucion de
sentencia, deberd entenderse en los términos del articulo 497 del Cdédigo de
Procedimientos Civiles para el Distrito Federal con el ejecutado inquiline, o bien,
con cualquier persona de la famifia, doméstico, portero, agente de la policia o
vecino, pudiendo inclusive romperse las cerraduras de la puerta si fuera
necesario. Los muebles y objetos que se encuentren en la casa si no hubiere
persona que los recoja o reciba se remitiran por inventario a la demarcacion de

policia correspondiente al local que designe la autoridad administrativa.
4.6 Opinion personal de la anterjor tramitacidn.

Nuestra opinidn la concretaremos en las consideraciones

consignadas en los siguientes incisos:

a) Cuando no existe contrato de arrendamiento, por voluntad de
los coentratantes, la existencia del contrato debe justificarse por medio de
informacién testimonial, prueba documental o cualquiera otra bastante como
medio preparatorio de juicio, ya que la demanda debe presentarse con el

documento base de la accion.
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El articulo 858 del Codigo de Procedimientos Civiles preceptia lo siguiente:

Articulo 958.- “...Para el ejercicio de cualesquiera de las acciones
previstas en este titulo, el actor debera exhibir con su demanda, el
contrato de arrendamiento correspondiente, en el caso de haberse

celebrado por escrito.

En la demanda, contestacion, reconvencién y contestacion a la
reconvencion, las partes deberan ofrecer las pruebas que pretendan
rendir durante el juicio, exhibiendo las documentales que tengan en
su poder o el escrito sellado mediante el cual hayan solicitado los
documentos que no tuvieran en su poder en los términos de los

articulos 86 y 97 de este Cadigo.

Como se ve el legislador ha procurado que éstas controversias se
resuelvan en el menar tiempo posibie que desde luego es mucho mas saludable a
la legislacién anterior; toda vez que se otorgan al Juez las mas amplias facultades
para decidir en forma pronta y expedita lo que en derecho corresponda, respecto

de estas controversias en materia de arrendamiento inmobiliario.

Las partes en el mismo ocurso inicial de demanda o contestacion,
reconvencion y contestacion a la reconvencién se deben ofrecer las pruebas que
se pretendan rendir y desahogar dentro del presente juicio, exhibiendo las
documentales que tengan en su poder o el escrito sellado mediante el cual se
hayan solicitado dichas documentales que no se tuvieron en poder, en términos
del articulo 96 y 97 de este Cdodigo de Procedimientos Civiles y de conformidad
con lo dispuesto por el articulo 960 desde la admisi6n de |las pruebas y hasta Ia
celebracion de la audiencia se prepara el desahogo de las pruebas que hayan
sido admitidas de acuerdo a lo que sefala en este precepto, de lo que se deriva

que esta via a diferencia de las demas la preparacion de las pruebas ya no es
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responsabilidad de la parte actora y del érgano jurisdiccional, sino que la
preparacién de éstas queda a cargo de las partes oferentes, salvo que
demuestren la imposibilidad de preparar directamente el desahogo de alguna de
las pruebas que le fueron admitidas debiendo en este punto el juez del
conocimiento en auxiliar al oferente y expedir los oficios o citaciones,
notificaciones y nombramiento de peritos incluso tercero en discordia poniendo el
juez a disposicién de las partes oferente los oficios y citaciones sefialadas para
que las partes preparen las pruebas y éstas puedan desahogarse a mas tardar en

la audiencia de ley que en su caso se sefale.

Lo anterior produce el efecto que refiere la fraccion |l del articulo 960

del Cédigo de Procedimientos Civiles.

Fraccion Wl.- "...Si llamado un testigo, peritoc o solicitado un
documento que hayan sido admitidos como prueba, no se
desahogan éstas a mas tardar en la audiencia, se declarara desierta

la prueba ofrecida por causa imputable al oferente...”

Con la anterior disposicién se acaba con el vicio que imperaba en
nuestro H. Tribunal Superior de Justicia del Distritc Federal en el pasado en la via
de controversia de arrendamiento inmobiliario ya que cuando una de las partes
ofrecia sus pruebas por ejempio: la pericial en cualquiera de sus materias,
testimonial, el colitigante se veia en la necesidad de gestionar exhortos, cedulas
de notificacién, citaciones, pago de honorarios a los peritos para que las pruebas
del contrario pudieran ser desahogadas y asi estar en posibilidad de terminar con

la instruccion.

Pudiéndose concluir que esta nueva tramitacion es mucho mas
expedita y eficaz en una de las ciudades mas conflictivas del mundo aunque en el

capitulo siguiente haremos hincapié en la problemética a que nos enfrentamos los
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litigantes cuando a través de la via de apremio pretendemos ejecutar una
sentencia definitiva ejecutoriada en materia de arrendamiento inmobiliario en
algunas de las colonias mas conflictivas y organizadas a nivel popular de la
Ciudad de México, Distrito Federal.

Por lo que toca al articulo 961 del Cédigo de Procedimientos Civiles
podemos comentar que la fraccién | de dicho precepto legal sigue siendo letra
muerta y en la practica el juez del conocimiento rara vez o casi nunca esta
presente ya no digamos durante la audiencia sino en ningan momento de la
misma, por que sigue ventilandose ante el Secretario de Acuerdos

correspondiente.

Ahora de conformidad con el articulo 962 del Codigo de
Procedimientos Civiles y el haber desaparecido el Juicio Especial de Desahucio
en ei Distrito Federal se prevé el supuesto de que en la controversia a la que nos
hemos estado refiiendo se demanda el pago de las rentas atrasadas o
adeudadas por dos 0 mas meses de renta adeudadas, el actor puede solicitar al
juez del conocimiento que la demandada acredite con los recibos de renta
correspendiente o escritos de consignacidén debidamente sellados por la oficina
central de consignaciones en el Distrito Federal que se encuentra al corriente en
el pago de las rentas pactadas, y no haciéndolo asi se le embarguen bienes
suficientes de su propiedad que garanticen a cubrir las rentas adeudadas, con lo
anterior se subsana de manera eficaz la desaparicién del Juicio Especial de

Desahucio en el Distrito Federal.

Asimismo por disposicién del articulo 964 del Codigo de
Procedimientos Civiles y a efecto de evitar que el proceso se entorpezca con la
interposicion de recursos, incidentes interprocesales del mismo se preceptiua que
los incidentes no formaran articulo de previo y especial pronunciamiento y se

tramitara en los términos del articulo 88 del Cddigo de Procedimientos Civiles pero
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su resolucidn se pronunciard en la audiencia del juicio conjuntamente con la

sentencia definitiva.

Por lo que toca a |a tramitacion de las apelaciones el articulo 965 del
Cddigo de Procedimientos Civiles determina en forma clara que una vez gue se
interponga el recurso el juez lo admitira si procede y reservara su tramitacion para
que se realice en su caso conjuntamente con la tramitacién de la apelacion que se
formuie en contra de la sentencia definitiva, por la misma parte apelante, si no se
presentare apelacion en contra de la sentencia definitiva esto tiene como
consecuencia que se tienen consentidas las resoluciones y autos que hubieran
sido apelados anteriormente en el procedimiento, asimismo se determina que en
este tipo de procedimientos de’ arrendamiento es improcedente la apelacién

extraordinaria en términos del articulo 717 del Cédigo de Procedimientos Civiles.

En conclusién nuestra opinion personal respecto de la anterior
tramitacion es en el sentido de que ésta via es saludable para hacer mas rapido,
pronto y expedito la tramitacién de este tipo de controversias en materia de
arrendamiento. Quizas camino parecido deba seguir la legisiatura de los estados
para la tramitacion de los juicios en materia de arrendamiento ya que una
adecuada tramitacién en materia de arrendamiento tanto en lo sustantivo como en
lo adjetivo dara una mayor confianza y seguridad juridica al sector privado para
que estos inviertan en las construcciones de vivienda y se determinen al

arrendamiento inmobiliario.

No valdran, por tanto, informaciones testimoniales, documentales o
medio algunc preparatorio de juicio, si el contrato carece de la forma escrita para

su validez.

b) Ademas, ya no hay rentas anuales de cien pesos. No es

equitativo que sdélo el recibo de fas pensiones adecuadas pueda justificar su pago,
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pues eso equivale a dejar el cumplimiento de los contratos a la voluntad de una
sola de las partes. En efecto, es conocida la maniobra de los propietarios de
casas que se niegan a recibir las rentas con objeto de dar origen al juicio de
arrendamiento. El inquilino se ve forzado a promover diligencias preparatorias de
consignacién de rentas, mismas que exigen el depdsito en efectivo en la
institucién de crédito designada al efecto por la ley en la actualidad, Nacioﬁal
Financiera, S.N.C., para obtener el cerificado que acredita que el inguilino
depositd el importe de las rentas que el arrendador, en forma ilegal, se negd a

recibir.

Ei legislador, en la reforma de 1967 admitié entre los documentos
que pueden justificar el pago de las pensiones reclamadas, la “...copia sellada por
un juzgado de escritos de ofrecimiento de pago a los que hubiere acompariado los

certificados de depdsito respectivo..,"®

Si se exhibieren copias de escritos de pago, se pediran los originales
por oficio al juzgado en que se encuentren, asi como los comrespondientes
certificados. Recibidos éstos se dara por terminado el procedimiento y se
entregaran los certificados al arrendador a cambic de los recibos

correspondientes.

Entendemos que este nuevo precepto no deja lugar a dudas
respecto a que la obligacidn de pedir los documentos originales y los certificados
de depésito respective compete al juez del conocimiento, tan pronto como el
actuario da cuenta con la diligencia en que se exhibieron las copias selladas y que
no basta, en consecuencia, la simple afirmacidn del demandado de haber hecho

la consignacién, sin exhibir las copias.

® OVALLE FAVELA, José, Op. cit. p. 306,
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Como los propietarios conocen este precepto, ya reciben las rentas

porque de nada serviria su maniobra.

La reforma ha traido como efecto la disminucién de las

consignaciones de rentas.
4.7. Conclusiones

De ta exposicion de este capitulo cuarto, puedo hacer las siguientes

conclusiones.

1.- La ubicacion legislativa del contrato de arrendamiento en México

lo es el Codigo Civil el cual a su vez constituye una especie del derecho privado.

2.- El derecho procesal civil lo podemos describir como el conjunto
de normas juridicas que tienen por objeto regular los pasos o procedimientos que
deben realizar las partes, promovente o promoventes y el érgano jurisdiccional
competente a efecto de gque éste dirima una controversia o declare el derecho a
un caso concreto relativo a la materia sustantiva civil o familiar para hacer posible

la realizacién y/o ejecucion del derecho civil sustantivo.

3.- El Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal
regula diversas vias de tramitacién especial entendiendo por via el camino o
procedimientos que deben seguirse para la solucién de un determinado negocio
juridico, las vias de tramitacién que regula el Codigo de Procedimientos Civiles

han quedado descritas anteriormente.

4.- La via idonea para la tramitacion de cualquier litigio relativo a un
contrato de arrendamiento sobre un bien inmueble en el Distrito Federa! 1o es la

llamada via “... De las controversias en materia de arrendamiento inmobiliario...”,
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5.- La via de controversia en materia de arrendamiento en e Distrito
Federal constituye un gran avance para abatir el rezago en las controversias de
ésta materia generando que en la actualidad la tramitacion de las controversias
mucho mas répida, eficaz y econémica para las partes lo que es saludable a todas
luces en nuestro derecho procesal vigente por que ello dard confianza
principalmente a las personas que deseen invertir en inmuebles destinados en

arrendamiento.

Con anterioridad a esa ley cabe mencionar los siguientes decretos
protectores de los inquilinos, que tienen fas siguientes fechas: 30 de diciembre de
1947 (Diario Oficial del 31 del mismo mes); 11 de febrero de 1946 (Diario Oficial
del 2 de mayo de 1946); 28 de diciembre de 1945 (Diario Oficial del 2 de enero de
1946); 25 de septiembre de 1945 (Diario Oficial 1° de octubre de 1945); 5 de
enero de 1945 (Diario Cficial 1° de octubre de 1945); 5 de enero de 1945 (Diario
Oficial 30 del mismo mes) y 24 de septiembre de 1943 y 10 de julio de 1942,

Para terminar este estudio, creemos que una solucion equitativa
seria permitir la rescisidn de contratos cuyas rentas estén congeladas, mediante el
pago de una cantidad que por via de indemnizacion se fijjara en el proceso
respectivo a cargo del arrendador y en beneficio de! inquilino. En esta forma se
evitaria arbitrariedades reciprocas y mediante criterios legislativos o

jurisdiccionales, se fijaria el monto de las indemnizaciones.

Por lo demas, la costumbre ha convertido en realidad este principio
de solucién, pero queda un problema de hecho sin reglamentar o sea: el criterio
para fijar el monto de esas indemnizaciones que en la practica dificultan cualquier
arreglo, pues el inquilino siempre solicita cantidades exorbitantes y el propietario
ofrece sumas ridiculas, lo que hace posible un arreglo equitativo pues ni al
propietario ni al inquilino les importa otra cosa que solucionar econémicamente el

problema planteado por la Ley de Congelacién de Rentas.
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Considero que nuestra legisfacién civil y procesal debe ser méas
igualitaria para las partes que intervienen en un contrato de arrendamiento y asi la
iniciativo privada pueda intervenir en viviendas para satisfacer la demanda
habitacional, porque el gobierno mexicano no lo hace, simple y sencillamente se

ocupa de esto en cuestiones electorales, dandole un giro politico y no juridico.

V. CAPITULC QUINTO

PROBLEMATICA EN LA EJECUCION DE SENTENCIA EN MATERIA
ARRENDAMIENTO EN LAS COLONIAS CONFLICTIVAS EN EL
DISTRITO FEDERAL

El capitulo que en este momento ocupa nuestra atencién tiene como
propésito el de resaltar la problematica existente en la ejecucion de sentencias en
materia de arrendamiento en las colonias conflictivas en el Distrito Federal,
mismas que desde nuestro punto de vista son varias y en la mayoria de éstas no
se da cumplimiento a tales ejecuciones, y en muchos casos se presta a
cuestiones politica o electorales, dando margen al nacimiento de organizaciones
populares como "El Frente Popular Francisco Villa", “Asociacion de Inquilines de
Tlatelolco™ y el tan conocido "Superbarrio”, y otras organizaciones que impiden
sisteméticamente el cumplimiento de una sentencia definitiva y ejecutoriada,

pretendiendo trasladar el asunto juridico en un asunto de tipo politico.
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pretendiendo trasladar el asunto juridico en un asunto de tipo politico.




129

5.1.Generalidades

En toda gran ciudad, y es el caso de fa Ciudad de México, existe un
problema habitacional agudo, sobre todo para las clases mas débiles
econdmicamente de la poblacion. Por regla general, las medidas
gubernamentales, desde hace casi medio siglo, en vez de ayudar a solucionar
este problema de la escasez de vivienda, lo han venido agravando. El afan
paternalista y proteccionista para con los inquilinos, que es la tradicional clase
déhil, frente a los poderosos arrendadores o duefios de viviendas, no deja hoy de

ser sino una aneja leyenda.

La maycria de las medidas han venido a proteger en forma
desmesurada a los inquilinos y ello ha ocasionado una cada vez mayor escasez
de viviendas para el arrendamiento. ".. Esta situacién comenzd con aquel decreto
de congelacion de rentas, en diciembre de 1948, que aunque contemplaba
algunos antecedentes previos, decidid, en aquel entonces, gue no se pudieran
alterar las cfausulas de los contratos de arrendamiento que no excedieran en sus

rentas de los 300 pesos mensuales..." ¥

La interpretacian jurisprudencial en la aplicacién de aquel decreto
timité la aplicacion del mismo a los contratos que ya estuvieron celebrados en el
momento en que ese decreto inicid su vigencia. Por lo tanto, los inquilinos que
celebraron contratos con posterioridad a la entrada en vigor del sefalado decreto

ya no quedaron protegidos por el mismo.

Lo absurdo de la cuestion es que, a mas de 40 afios de su
expedicién y no obstante el brutal deterioro inflacionario que hemos sufrido, aquel

afiejo decreto durd mucho tiempo vigente con rentas inferiores a los 300 pesos las

e SERNA RODRIGUEZ, Carlos. El juicio de arrendamiento v sus desventajas. 3*, Edicidén. UNAM.
1995 p. 132
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rentas mensuales de algunos inmuebles cuyos propietarios tuvieron la mala

fortuna de dar en arrendamiento antes de diciembre de 1948.

Resumiendo lo anterior y no queriendo ser reiterativo, podemos degcir
que si arrendamiento es el contrato por & que ambas partes se obligan
reciprocamente, una a conceder el uso o goce temporal de una cosa, y la otra a
pagar por ese UsO O gOCE un precio cierto y determinado (Articulo 2398) del
Caodigo Civil).

La voluntad de los contratantes debe ser respetada como la ley
suprema de ése contrato, nosctros consideramos que en su momento historico el
decreto mediante el cual se generd el congelamiento de rentas como
consecuencia de los destrozos econémicos que acarred la Segunda Guerra
Mundiat, fue en su momento una medida necesaria. Lo inadmisible e injusto fue
que éste decreto hubiera permanecido vigente practicamente hasta fines de! siglo
pasado, cometiéndose con ello una gran injusticia con los propietarios de
inmuebles destinados a arrendamiento. Porgue practicamente con esta iniquidad
legislativa a los propietarios se les privé de su derecho de propiedad al impedirles
poder recuperar lo que indiscutiblemente es de elios y el resultado: lo podemos
resumir en viviendas totaimente destruidas y peligrosas por la falta de

mantenimiento hasta para el mismo arrendatario y sus familiares.

lLas partes que intervinieron en este contrato se ilaman,
respectivamente: arrendador, quien da en arrendamiento, y arrendatario, quien
tecibe la cosa materia del arrendamiento. La suma de dinero o la cosa cierta y
determinada, que equivaie a la contraprestacién y que se paga como precio, se

llama renta o alquiler.
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Cosas que pueden ser ohjeto de arrendamiento.

Pueden arrendarse todos los bienes que al usarlos no se consumen,
excepto aguellos que la ley prohibe arrendar y los derechos estrictamente
personales (Articulo 2400 del Cédigo Civil).

Elementos

Los elementos del arrendamiento son: el uso o goce de una cosa no
fungible ni consumible; gue dicho uso sea oneroso; y el precio cierto y
determinado, llamadoe renta, temporalidad que consiste en el que el objeto del
arrendamiento sea usado por el lapso de tiempo acordado por los contratantes, en
el contrato de arrendamiento, o bien que el mismo se verifique por tiempo
indeterminado en la inteligencia que el arrendamiento no podra exceder de diez
afios para fincas destinadas a la habitacién ni veinte para fincas destinadas al

comercio o a la industria.

Capacidad

Puede arrendar todo el que tiene la libre disposicién de sus bienes.
Quien no fuere duefio de la cosa podra arrendarla si esta autorizado por el duefio
o por ia ley (Articulo 2401 del Cédigo Civil); el copropietario de cosa indivisa no
puede arrendar sin el consentimiento de los otros copropietarios (Articulo 2448-A
del Codigo Civil).

Forma
El articulo 2406 del Cddigo Civil establece que el contrato de

arrendamienio debe otorgarse por escrito, la falta de esta formalidad se

computard al arrendador, no olvidemos sin embargo que éste contrato de




arrendamiento si carece de la formalidad sefialada por la ley vy se celebrara de
manera oral entonces el interesado tendra que demostrar la existencia del
contrato y en su caso exigir en los términos que dispone el articulo 1833 del

Cadigo Civil que se le debe dar al contrato la forma legal prevenida por la ley.

Por otro lado el articulo 958 del Cddigo de Procedimientos Civiles al
respecto preceptda en su primer parrafo que: “...Articulo 958.- Para el gjercicio de
cualesquiera de las acciones previstas en este titulo, el actor debera exhibir con
su demanda el contrato de arrendamiento correspondiente, en el caso de haberse

celebrado por escrito...”

Lo anterior io hemos querido resaltar para abordar con posterioridad
el fondo de nuestra presente investigacion en el sentido de que para la
celebracidn de un contrato de arrendamiento se requiere tanto de los requisitos
esenciales como lo son el consentimiento y €l objeto para que el acto juridico
exista y ademas se requiere de requisitos de validez, Como son la capacidad de
los contratantes, ia ausencia de vicios en la voluntad o el consentimiento, la licitud
en el objeto motivo o fin o condicién del acto y las formalidades, lo que hace al
contrato plenamente valido. Por que si a éste le hiciera falta algun requisito de
existencia la sancién prevenida por la ley es la inexistencia del acto, la nada
juridica. O si al acto le faltare algn requisito de validez estariamos ante la nulidad
ya sea relativa o absoluta dependiendo el requisito de validez que le faltare; pues
toda esta estructura legal si alguna de las partes incumpliere con los términos del
clausulado del contrato puede la otra validamente demandar la rescisidn del
contrato o en su caso la terminacién de este; no es posible que después de que el
interesado generalmente la parte arrendadora ha seguido un proceso
jurisdiccional en todas y cada una de sus fases procesales y al final después de
un tiempo ha logrado una sentencia definitiva, muchas veces apelada por el
arrendatario demandado con el (nico proposito de retardar el cumplimiento de {as

mismas obligaciones a su cargo y todavia después de que se hubiere agotado
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todo recurso, incluso el proceso auténomo del amparo y dentro de éste el recurso
de revisiéon después de esto la sentencia definitiva finalmente causa ejecutoria,
para todos los efectos legales a que haya lugar y generalmente la parte vencida o
condenada a la desocupacién y entrega del inmueble arrendado, objeto del
contrato de arrendamiento no da cumplimiento en forma voluntaria a los términos
de la sentencia definitiva ejecutoriada, lo que obliga al interesado a promover en

la via de apremio de que se trata el siguiente punto.
5.2 Viade apremio

Lo referente a la via de apremio se encuentra regulado en los

articulos 500 a 533 del Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal.

Por su importancia transcribiremos el capitulo quinto intitulado “De la
via de apremio”, Seccion | denominada de la ejecucion de sentencia comprendida

ésta seccion del articulo 500 at 533 del Cédigo de Procedimientos Civiles.

" ..Articulo 500.- Procede la via de apremio a instancia de parte,
siempre gue se trate de la ejecucion de una sentencia o de un convenio celebrado
en €l juicio, ya sea por las partes o por terceros que hayan venido al juicio por

cualquier motivo que sea.

Esta disposicion serd aplicable en la ejecucion de convenios
celebrados ante la Procuraduria Federal del Consumidor de laudos emitidos por

dicha Procuraduria..."

“..Articulo 501.- La ejecucion de sentencia que haya causado
ejecutoria 0 que debe llevarse adelante por estar otorgada ya la fianza
correspondiente, se hara por el juez que hubiere conocido del negocio de primera

instancia.
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La ejecucion de los autos firmes que resuelvan un incidente queda a

cargo del juez que conozca del principal.

La ejecucion de los convenios celebrados en juicio se hard por el
juez que conozca del negocio en que tuvieron lugar, pero no procede en la via de

apremio si no consta en escritura publica o judicialmente en autos...”

“...Articulo 502.- Cuando las transacciones o los convenios se
celebraren en segunda instancia, seran ejecutados por el juez que conocit en la
primera, a cuyo efecto el tribunal devolvera los autos al inferior, acompafiandole

testimonio del convenio..."

"...Articulo 503.- El tribunal que haya dictado en segunda instancia
sentencia ejecutoriada, dentro de los tres dias siguientes a la notificacién
devolvera los autos al inferior acomparniandole la ejecutoria y constancia de las

notificaciones..."

"...Articulo 504.- La ejecucién de las sentencias arbitrales, de los
convenios celebrados ante la Procuraduria Federal del Consumidor y de los
laudos dictados por ésta, se hara por el juez competente designado por las partes

o, en su defecto, por el juez del lugar del juicio...”

"...Articulo 505.- La ejecucidén de las sentencias y convenios en la
via ejecutiva, se efectuard conforme a las reglas generales de los juicios

ejecutivos..."

"...Articulo 506.- Cuando se pida la ejecucion de sentencia, el juez
sefialara al deudor el término improrragable de cinco dias para que la cumpla si

en ella no se hubiere fijado algln término para ese efecto...”
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"...Articulo 507.- Si la sentencia condenare al pago de cantidad
liquida, se procedera siempre, y sin necesidad de previo requerimiento personal al
condenado, al embargo de bienes en los términos prevenidos para los

secuestros..."

"...Articulo 508.- Solo hasta después de asegurados los bienes por
medio del secuestro, podran tener efecto los términos de gracia concedidos por el

juez o por la ley..."

"...Ariculo 509.- Pasade el plazo del articulo 508, sin haberse

cumplido la sentencia, se procedera al embargo..."

"...Articulo 510.- Si los bienes embargados fueren dinero, sueldos,
pensiones o créditos realizables en el acto, como efecto de comercio o acciones
de compafiias que se coticen en la bolsa, se hard el page al acreedor
inmediatamente después del embargo. Los efectos de comercio y acciones,
bonos o titulos de pronta realizacion, se mandaran vender por conducto del

corredor titulado, a costa del obligado...”

... Articulo 511.- Si los bienes embargados no estuvieren valuados
anteriormente, se pasaran al avallo y venta en almoneda p(blica en los términos

prevenidos por este Caédigo.

No se requiere avalio cuande el precio conste en instrumento
publico o se haya fijado por consentimiento de [os interesados o se determine por
otros medios, segln las estipulaciones del contrato, a menos que en el curso del

tiempo o por mejoras hubieren variado el precio...”
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"...Articulo 512.- Si en el contrato se fijo el precio en que una finca
hipotecada debe ser adjudicada al acreedor, con renuncia expresa de subasta, la
adjudicacion se hara luego que pasen los cinco dias sefialados en el articulo 506

o del plazo de gracia..."

"...Articulo 513.- Del precic del remate se pagara al ejecutante el

importe de su crédito y se cubriran los gastos que haya causado la ejecucién.”

"...Articulo 514.- Si la sentencia contuviere condena al pago de
cantidad liquida y de otra liquida, podra procederse a hacer efectiva la primera,

sin esperar a gue se liquide la segunda..."

"...Articulo 515._- Si la sentencia no contiene cantidad liquida, la parte
a cuyo favor se pronuncid, al promover la ejecucién presentara su liquidacidn de la
cual se dara vista por tres dias a la parte condenada. Si ésta nada expusiere
dentro del término fijado se decretara la ejecucion por la cantidad que importe la
liguidacion; mas si expresare su inconformidad, se dara vista de las razones que
alegue a la parte promovente por tres dias y de lo que replique, por ofros tres al
deudor. El juez fallara dentro de igual término lo que estime justo. Esta resolucién

serd apelable en el efecto devolutivo..."

“...Articulo $16.- Cuando la sentencia hubiere condenado al pago de
dafios y perjuicios sin fijar su importe en cantidad liquida, hayanse establecido o
no en aquella las bases para la liquidacién, el que haya obtenido a su favor el falio
presentara, con la solicitud, relacion de los dafios y perjuicios de su importe. De
ésta regulacién se correra traslado al que haya sido condenado, observandose lo

prevenido en el articulo anterior.

Lo mismo se practicara cuando la cantidad liquida proceda de frutos,

rentas o productos de cualquier ¢lase...”
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"...Articulo 517. Si la sentencia condena a hacer alguna cosa, el juez
sefialara al que fue condenado un plazo prudente para el cumplimiento, atendidas

las circunstancias del hecho de las personas.

Si pasado el plazo el obligado no cumpliere, se observaran las reglas

siguientes:

I Si el hecho fuere personal del obligade y no pudiere prestarse
por otro, se le compelerd empleando los medios de apremio mas eficaces, sin

perjuicio del derecho para exigirle la responsabilidad civil;

Il Si el hecho pudiere prestarse por otro, el juez nombrara

persona que lo ejecute a costa del obligado en el término que le fije v,

I, &i el hecho consiste en el otorgamiento de algan instrumento
0 la celebracion de un acto juridico, el juez lo ejecutara por el obligado,
expresandose en el documento que se otorgd en rebeldia, en el caso en que el
arrendatario en la contestacion a la demanda confiese o se allane a la misma el

Juez concedera un plaze de cuatro meses para Ja desocupacién...”

"...Articulo 518.- Si el ejecutante optare, en cualquiera de los casos
enumerados en el articulo anterior, por el resarcimiento de dafios y perjuicios, se
procedera a embargar bienes del deudor por la cantidad que aquél sefialare y que
el juez podra moderar prudentemente, sin perjuicio de que el deudor reclame
sobre el monto. Esta reclamacion se substanciard como el incidente de liquidacion

de sentencia..."”
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"...Articulo 519.- Cuando la sentencia condena a rendir cuentas, el
juez sefialara un término prudente al obligado, para que se rindan e indicara

también a quién deban de rendirse..."

"...Articulo 520 - El obligado, en el término que se le fije, y que no se
prorrogara sino por una sola vez y por causa grave, a juicio del tribunal, rendira su
cuenta presentando los documentos que tenga en su poder y los gue el acreedor
tenga en el suyo y que debe presentar poniéndolos a la disposicién del deudor y
los que el acreedor tenga en el suyo y que debe presentar poniéndolos a la

disposicion del deudor en la Secretaria.

Las cuentas deben de contener un predmbulo gue contenga la
exposicidn sucinta de los hechos que dieron lugar a la gestién y la resolucion
judicial que ordena la rendicién de cuentas, la indicacién de las sumas recibidas y
gastadas y el balance de las entradas y salidas, acompafandose de los

documentos justificativos, como recibos, comprobantes de gastos y demas..."”

"...Articulo 521.- Si el deudor presenta sus cuentas en el término
sefalado, quedaran éstos por seis dias a la vista de las partes en el tribunal, y
dentro del mismo tiempo presentaran sus objeciones, determinando las partidas

no consentidas.

La impugnaciéon de algunas partidas no impide que se despache
ejecucion a solicitud de partes respecto de aquellas cantidades que confiese tener
en su poder al deudor, sin perjuicio de que en el cuadernc respectivo se
substancien las oposiciones a las partidas objetadas. Las objeciones se
substancian en la misma forma que los incidentes para liquidacién de

sentencias...”
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"...Articulo 522.- Si el obligado no rindiera cuentas en el plazo que se
le senald, puede el actor pedir que se despache ejecucion contra el deudor, si
durante el juicio comprobd que éste tuviera ingresos por ia cantidad que éstos
importaron. El obligado puede impugnar el monto de la ejecucion,
substancidndose el incidente en la misma forma a que se refiere el articulo

anterior,

En el mismo caso podra el acreedor pedir al juez que, en vez de

ejecutar al obligado, preste el hecho un tercero que el tribunal nombre al efecto..."

“...Articulo 523.- Cuando la sentencia condene a dividir una cosa
comin y no dé las bases para ello, se convocara a los interesados a un junta,
para que en la presencia judicial determine las bases de la particién o designen un
partidor, y si no se pusiere de acuerdo en una u otra cosa, el juez designara a
perscna que haga la particion y que sea perito en la materia si fueren menester

conocimientos especiales.

Sefialard a éste el término prudente para que se presente el

proyecto partitorio.

Presentando el plan de paricion, quedara en la secretaria a la vista
de los interesados por seis dias, comunes para que formulen las objeciones
dentro de ese mismo tiempo y de las que se correra traslado al partidor y se
substanciaran en la misma forma de los incidentes de liguidacion de sentencia. E!
juez, al resolver, mandara hacer las adjudicaciones y extender las hijuelas con

una breve relacién de los antecedentes respectivos..."

... Articulo 524.- Si la sentencia condena a no hacer, su infraccion se

resolvera en el pago de dafios y perjuicios al actor, quien tendra derecho de
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sefalarlos para que por ellos se despache ejecucién, sin perjuicio de la pena gue

sefiale el contrato o el testamento...”

"...Articulo §25.- Cuando en virtud de la sentencia o de la
detemminacion del juez debe de entregarse alguna cosa inmueble, se procedera
inmediatamente a poner en posesidn de la misma al actor o a la persona en quien
finco el remate aprobado, practicando a este fin todas las diligencias conducentes

que solicite el interesado.

Sila cosa fuere mueble y pudiere ser habida, se le mandara entregar
al actor o al interesado que indicara la resolucién. St el obligado se resistiere, lo
hara el actuario, quien podra emplear el uso de la fuerza publica y aun mandar

romper fas cerraduras.

En caso de no poderse entregar los bienes sefialados en la
sentencia, se despachara la ejecucion por la cantidad que sefiale el actor, que
puede ser moderada prudentemente por el juez, y sin perjuicio de que se oponga

el monto del deudor.

Tratandose de las sentencias a que se refiere la fraccion VI del
articulo 114, sblo procederd el lanzamiento, treinta dias después de haberse

notificado personalmente el auto de ejecucion, "

" . Articulo 526.- Cuando l|a sentencia ordene la entrega de
personas, el juez dictard las disposiciones mas conducentes a que no gquede

frustrado lo fallado..."”

"...Ariculo 527 - De las resoluciones dictadas para la ejecucion de
una sentencia no se admitird otro recurso que el de responsabilidad, y si fuere la

sentencia interlocutoria, el de queja por ante el superior..."
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"...Articulo 528.- Todos los gastos y costas que se originen en la

ejecucion de una sentencia, serd a cargo del que fue condenado a ella...”

“...Articulo §29.- La accion para pedir la ejecucion de una sentencia,
transaccién o convenio judiciales durara diez afos, contados desde el dia en que
vencio el término judicial para el cumplimiento voluntaric de lo juzgado y

sentenciado..."

“...Articulo 530 - Derogado...”

" ..Articulo 531.- Contra la ejecucion de las sentencias y convenios
judiciales no se admitirda mas excepcidn que la de pago, si la ejecucién se pide
dentro de ciento ochenta dias; si ha pasado este término, pero no mas de un ano,
se admitirdn, ademas las de transaccion, compensacion y compromiso en arbitros;
y transcurrido mas de un afio seran admisibles también la de novacién, la espera,
la quita, el pacto de no pedir y cualquier otro arreglo que modifique la obligacion, y
la de falsedad del instrumento, siempre que la gjecucién no se pida en virtud de

ejecutoria o convenio constante en autos.

Todas estas excepciones, sin comprender la de falsedad, deberan
ser posteriores a la sentencia, convenio o juicio, y constar por instrumento pablico
o por documento privado judicialmente reconocido o por confesion judicial. Se
substanciaran estas excepciones en forma de incidente, con suspension de la
ejecucion, sin proceder ésta cuando se promueva en el incidente respectivo, el
reconocimiento o la confesién. La resolucién que se dicte no admite mas recurso

que ¢l de responsabilidad...”

"...Articulo 532.- Los términos fijados en el articulo anterior se

contaran desde la fecha de la sentencia o convenio; a no ser que en ellos se fije el
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plazo para el cumplimiento de la obligacidn, en cuyc caso el término se contard
desde el dia en que se vencié el plazo o desde que pudo exigirse la lltima

prestacién vencida sj se tratare de prestaciones periddicas...”

"...Articulo 533.- Todo lo que en este capitulo se dispone respecto
de la sentencia, comprende las transacciones, convenios judiciales y los laudos

que ponen fin a los juicios arbitrales..."

De lo antes expuesto se desprende y se colige que la via de apremio
cuando se presenta una controversia de arrendamiento inmobiliario desde el
punto de vista procesal y juridica es una medida para que las partes se puedan
defender en un litigio, aunque en la actualidad las personas que participan en tal
controversia poco caso hacen de éstos dando lugar al desalojo de manera

viclenta.

5.3 Lanzamiento y formalidades

El titulo décimo sexto bis del Codigo de Procedimientos Civiles para
el Distrito Federal, que comprende los articulos 957 al 969, fueron un agregado o
parche mas, derivado de las reformas publicadas en el Diario Oficial del 7 de
febrero de 1985, en virtud de lo cual se creb la via de controversia en materia de
arrendamiento inmobiliario, por reformas paralelas a la Ley Organica de los

Tribunales del Fuero Coman del Distrito Federal.
Enseguida analizaremos las sefaladas disposiciones, teniendo en
cuenta las reformas sufridas por decrete publicado en el Diario Oficial el 14 de

enero de 1987.

Segun el articulo 957 que a continuacién se transcribe:
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“..Articulo 957.- A las controversias que versen sobre el
arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitacién a que se refiere el
Capitulo Cuarto del Titulo Sexto dei Cédige Civil le seran aplicables las
disposicicnes de este Titulo, excepto el juicio especial de desahucio al que se

aplicaran las disposiciones del Capitulo IV, del Titulo Séptimo de este Cadigo.

El juez tendra las mas amplias facultades para decidir en forma
pronta y expedita lo que en derecho convenga...”

“..Articulo 957- A las controversias que versen sobre el
arrendamiento inmobiliario seran aplicables las disposiciones de este titulo. El juez
tendra las mas amplias facultades para decidir en forma pronta y expedita lo que

en derecho convenga.

A las acciones gue se intente contra el fiader que haya otorgado
fianza de caracter civil o terceros por controversias derivadas del arrendamiento,
se aplicaran las reglas de este titulo, o en lo conducente. lgualmente, la accidn
que intente el arrendatario para exigir al arrendador el pago de dafios y perjuicios
a que se refieren los articulos 2447 y 2448-J del Cédigo Civil para el Distrito
Federal en Materia Comun y para toda la Republica en Materia Federal, se

sujetara a lo dispuesto en este titulo...

*...Nota del Compilador : La reforma del articulc anterior que aparece
con un recuadro punteado, es por lo dispuesto en: “Se modifican los articulos
transitorios del Diverso por el que se reforman el Cédigo Civil para el Distrito
Federal en Materia Com0(n para toda la Republica en Materia Federal, el Cédigo
de Procedimientos Civiles del Distrito Federal y la Ley Federal de Proteccién al
Consumidor, publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 21 de julio de
1993", publicado en el Diaric Oficial de la Federacion el 23 de septiembre de
1993.
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“...Entrara en vigor el 19 de octubre de 1998, salvo lo dispuesto por

ios transitorios siguientes.

Las disposiciones del presente decreto se aplicaran a partir del 19 de

octubre de 1993, dnicamente cuando se trate de inmuebles que:
l.- 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

lll.- Su construccion sea nueva, siempre que el aviso de terminacion

sea posterior al 19 de octubre de 1993.

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 arrendamiento de inmuebles para habitacion y sus prorrogas que
no se encuentren en los supuestos establecidos en el transitorio anterior, se
regiran hasta su conclusion, por las disposiciones del Cédigo de Procedimientos
Civiles para el Distrito Federal y de la Ley Federal de proteccién al Consumidor,

vigentes con anterioridad al 19 de octubre de 1983...”

Nosotros pensamos que el procedimiento debera seguir siendo el
especialmente sefalado por el codigo. El ultimo parrafo del propio 957, esta
absurda y pésimamente redactado, pues advierte que el juez tendra las mas
amplias facultades para decidir en forma pronta y expedita lo que en derecho

convenga.®®

= BECERRA BAUTISTA, José. El Proceso civil en México. 20°, Edicién. Porrita. México. 1996. P,
306
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La ultima expresién es muy poco feliz y e intérprete tendra serias
dificultades para saber qué es lo que en derecho convenga, cuando guizas el
legislador deberia de haber dicho lo que en derecho proceda. La segunda de las
disposiciones comentadas, o sea el articulo 958, obliga al arrendador a exhibir, en
su demanda, el contrato de arrendamiento correspondiente, en caso de haberse

celebrado por escrito.

A continuacion nos permitimos transcribir el segundo pérrafo del
articulo 958:

“...Articulo 958.- Para el ejercicio de cualesquiera de las acciones
previstas en este titulo, el actor debera exhibir con su demanda, el contrato de

arrendamiento correspondiente, en el caso de haberse celebrado por escrito.

En la demanda, contestacion, reconvencion y contestacidn a la
reconvencion, las partes deberan ofrecer las pruebas que pretendan rendir
durante el juicio, exhibiendo las documentales que tengan en su poder o el escrito
sellado mediante e} cual hayan solicitado los documentos que no tuvieran en su

poder en los términos de los articulos 96 y 97 de este Codigo...”

“...Nota del Compilador: La reforma del articulo anterior que aparece
con un recuadro punteado, es por lo dispuesto en: “Se meodifican los articulos
transitorios de! Diverso por el que se reforman el Codige Civll para el Distrito
Federal en Materia Comun para toda la Republica en Materia Federal, el Codigo
de Procedimientos Civiles del Distrito Federal y la Ley Federal de Proteccién al
Consumidor, publicado en el Diario Oficial de la Federacién e 21 de julio de
19937, publicado en el Diario Oficial de la Federacion e 23 de septiembre de
1993..."
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“...Entrara en vigor el 19 de octubre de 1998, salvo lo dispuesto por

los transitorios siguientes:

Las disposiciones del presente decreto se aplicaran a partir del 19 de

octubre de 1993, Unicamente cuando se trate de inmuebles que:
l.- 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

lll.- Su construccién sea nueva, siempre que el aviso de terminacién

sea posterior al 19 de octubre de 1993.

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 arrendamiento de inmuebles para habitacién y sus prorrogas que
no se encuentren en los supuestos establecidos en el transitorio anterior, se
regiran hasta su conclusién, por las disposiciones del Codigo de Procedimientos
Civiles para el Distrito Federal y de ia Ley de Proteccién al Consumidor, vigentes

con anterioridad al 19 de octubre de 1993..."

El numeral 959 establece que admitida la demanda, con los
documentos y copias requeridas, se debera correr traslado de ella a la parte
demandada sefalando el Juez en el auto de admisién fecha para la celebracion
de la audiencia de ley que debera fijarse entre los veinticinco y treinta y cinco dias
posteriores a la fecha del auto admisorio a la demandada, y el demandado debera
dar contestacion y formular en su caso reconvencion dentro del término de cinco

dias siguientes a la fecha del emplazamiento. Si hublera reconvencién se correra
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traslado de ésta a la parte actora para que la conteste dentro de los cinco dias

siguientes a la fecha de notificacion del auto que la admita.

Una vez contestada la demanda y en su caso la reconvencion y
transcurridos los plazos para ello el Juez admitira las pruebas ofrecidas conforme
a derecho y rechazara las que no lo sean fijando la forma de preparacién de las

mismas, a efecto de que se desahoguen a mas tardar en la audiencia de ley.

El articulo 960 por su parte preceptua:

*..Articule 960.- El demandado formularad la contestacién en los
terminos prevenidos por el articulo 260 de este Codigo. Si opusiere excepciones
de conexidad, litispendencia o cosa juzgada, se dara vista con ellas al actor para

que ofrezca las pruebas gue considere oportuno.

En los casos en que el demandado oponga reconvencion, se correra

traslado con ella al actor a fin que conteste en un término de cinco dias.

En caso de que, el arrendatario no conteste la demanda o la

reconvencién, se entendera en uno y otro casos negados los hechos...”

“...Articulo 960.- Desde la admisibn de pruebas y hasta Ia
celebracion de la audiencia se prepara el desahogo de las pruebas que hayan

sido admitidas de acuerdo a (o siguiente:;

l.- La preparacion de las pruebas quedara a cargo de las partes, por
lo que deberan presentar a los testigos, peritos y demas pruebas gue les hayan
sido admitidas y solo en caso que demuestren la imposibilidad de preparar
directamente el desahogo de algunas de ias pruebas gue les fueron admitidas, el

juez en auxilio del oferente debera expedir los oficios o citaciones y realizar el
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nombramiento de peritos, incluso perito tercero en discordia, poniendo a
disposicion de la parte oferente los oficios y citaciones respectivas, a efecto de
que las partes preparen las pruebas y éstas se desahoguen a mas tardar en la

audiencia de ley;

l1.- Si llamado un testigo, perito o solicitado un documento que hayan
sido admitidos como prueba, no se desahogan éstas a mas tardar en la audiencia,

se declarara desierta la prueba, ofrecida por causa imputable al oferente...”

“...Nota del Compilador: La reforma del articulo anterior que aparece
con un recuadro punteado, es por lo dispuesto en: “Se modifican los articulos
transitorios del Diverso por el que se reforman el Codigo Civil para el Distrito
Federal en Materia Comun para toda la Replblica en Materia Federal, el Cédigo
de Procedimientos Civiles dei Distrito Federal vy 'a Ley Federal de Proteccion al
Consumidor, publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 21 de julio de
19937, publicado en ef Diario Oficial de la Federacion el 23 de septiembre de
1993..."

*...Entrara en vigor el 19 de octubre de 1998, salvo lo dispuesto por

los transitorios siguientes.

Las disposiciones del presente decreto se aplicaran a partir del 19 de

octubre de 1993, dUnicamente cuando se trate de inmuebles que:

I.- No se encuentren arrendados al 19 de octubre de 1983;

If.- Se encuentren arrendados al 19 de octubre de 1993, siempre que

sean para uso distinto del habitacional, o
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HI.- Su construccion sea nueva, siempre que el aviso de terminacion

sea posterior al 19 de octubre de 1893.

Los juicios y procedimientos judiciales y administrativos actualmente
en tramite, asi como los que se inicien antes de! 19 de octubre de 1998 derivados
de contratos de arrendamiento de inmuebles para habitacién y sus prdrrogas que
no se encuentren en los supuestos establecidos en el transitorio anterior, se
regiran hasta su conclusion, por las disposiciones de! Codigo de Procedimientos
Civiles para el Distrito Federal y de la Ley Federal de Proteccion al Consumidor,

vigentes con anterioridad al 19 de octubre de 1993..."

Como se ve este precepto ahora deja a cargo de las partes la
preparacion de las pruebas, carga que en las demas vias y que tradicionalmente
habian correspondido al propio Tribunal del Conocimiento, el espiritu de legislador
en este sentido fue seguramente ef impedir que una de las partes ofrezca pruebas
excesivas como lo son la pericial, testimonial, con el fin de entorpecer la
administracion pronta y expedita de la justicia lo que nos lleva a pensar que estos
procesos en el pasado de manera absurda eran solo con el fin de retrasar todavia

mas la orden de lanzamiento.

“...Articulo 961.- Una vez contestada la demanda, y en su caso, la
reconvencion el juez sefalara de inmediato fecha y hora para la celebracion de

una audiencia previa y de conciliacion dentro de los cinco dias siguientes.

Si una de las partes no concurre sin causa justificada, el juez la
sancionard con una multa hasta por los montos establecidos en la fraccion |l del
articulo 62 de este Cadigo. Si dejaren de concurrir ambas partes sin justificacion,
el juzgador |as sancionara de igual manera. En ambos casos el juez procedera a

examinar las cuestiones relativas a la depuracion del juicio.
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Si asistieren las dos partes, el juez examinard las cuestiones
relativas a la legitimacion procesal y luego se procedera a procurar la conciliacion

que estara a cargo del conciliador adscrito ai juzgado.

El conciliador escuchara las pretensiones de las partes y propondréa
alternativas de solucién al litigio, procurando una amigable composicion. Si se
obtiene el acuerdo entre las partes, se celebrara el convenic respectivo, que st
reune los requisitos de ley, serd aprobado por el juez y tendra fuerza de cosa

juzgada, dandose con €ello, por terminado el juicio.

La audiencia a que se refiere la presente disposicién, no tendra lugar
cuando se hubiere tramitado el procedimiento conciliatorio ante la Procuraduria

Federal del Consumidor..."

“...Articulo 961.- La audiencia de ley a que se refieren los articulos

anteriores se desarrollara conforme a las siguientes reglas:

I.- El juez deberd estar presente durante toda la audiencia y

exhortara a las partes a concluir el litigio mediante una amigable compaosicién;

li.- De no lograrse la amigable composicion se pasara al desahogo
de pruebas admitidas y que se encuentren preparadas, dejando de recibir las que
no se encuentren preparadas, las que se declararan desiertas por causa
imputable del oferente, por lo que la audiencia no se suspenderd ni diferira en

ningdin caso por falta de preparacién o desahogo de las pruebas admitidas;

Ill.- Desahogadas las pruebas, las partes alegaran lo que a su

derecho convenga y el juez dictara de inmediato la resolucién correspondiente...”
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“...Nota del Compilador: La reforma del articulo anterior que aparece
con un recuadro punteado, es por lo dispuesto en: “Se modifican los articulos
transitorios del Diverso por el que se reforman el Coédigo Civil para el Distrito
Federal en Materia Coman para toda la Replblica en Materia Federal, el Cédigo
de Procedimientos Civiles del Distrito Federa! y la Ley Federal de Proteccion al
Consumidor, publicado en el Diario Oficial de la Federacién el 23 de septiembre
de 1993..."

*....Entrara en vigor el 19 de octubre de 1998, salvo lo dispuesto por

los transitorios siguientes.

Las disposiciones del presente decreto se aplicaran a partir del 19 de

octubre de 1993, tnicarnente cuando se trate de inmuebles que:

[.- 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

I1l.- Su construccion sea nueva, siempre que el aviso de terminacion

sea posterior al 19 de octubre de 1993.

Los juicios y procedimientos judiciales y administrativos actualmente
en tramite, asi como los que se inicien antes del 19 de octubre de1998 derivados
de contratos de arrendamiento 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 y de la Ley Federal de Proteccidén al Consumidor,

vigentes con anterioridad al 19 de octubre de 1993...7

Este precepto como se ve favorece ahora a que el proceso sea mas

pronto y expedito lo que genera confianza en los arrendadores para seguir
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invirtiendo en la construccion de inmuebles que se destinaran al arrendamiento y

de esta forma poder hacerle frente a los deterioros que sufran sus inmuebles.

“...Articulo 962.- En caso de desacuerdo entre los litigantes, el juez
continuara con el desarrollo de la audiencia, y con las mas amplias facultades de
direccion “procesal, examinara, en su caso, las excepciones de conexidad,

litispendencia y cosa juzgada, con el fin de depurar el procedimiento.

La resolucion que dicte el juez en la audiencia previa y de

conciliacion, sera apelable en el efecto devolutivo...”

“Articulo 962 .- En caso de gue dentro del juicio a que se refiere este
titulo, se demande el pago de rentas atrasadas por 2 0 mas meses, la parte actora
podra solicitar al juez que la demandada acredite con los recibos de renta
correspondientes o escritos de consignacion debidamente sellados, que se
encuentra al corriente en el pago de las rentas pactadas y no haciéndolo se

embargaran bienes de su propiedad suficientes para cubrir las rentas adeudadas.

“...Nota dei Compitador: La reforma del articulo anterior que aparece
con un recuadro punteado, es por lo dispuesto en: “Se modifican los articulos
transitorios del Diverso por el que se reforman el Codigo Civil para el Distrito
Federal en Materia Comun para toda la Reptiblica en Materia Federal, el Cédigo
de Procedimientos Civiles del Distrito Federal y la Ley Federal de Proteccion ai
Consumidor, publicado en el Diario Oficial de la Federacién el 21 de julio de
1993...", publicado en el Diario Oficial de la Federacidn el 23 de septiembre de
1993..."

“...Entrara en vigor el 19 de octubre de 1998, salvo lo dispuesto por

los transitorios siguientes.
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Las disposiciones del presente decreto se aplicaran a partir del 19 de

octubre de 1993, linicamente cuando se trate de inmuebles que:

l.- No se encuentren arrendados al 19 de octubre de 1993;

il.- Se encuentren arrendados al 19 de 1993, siempre que sean para

uso distinto del habitacional, o

ill.- Su construccion sea nueva, siempre que el aviso de terminacion

sea posterior al 19 de octubre de 1993.

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 arrendamiento de inmuebles para habitacion y sus prérrogas que
no se encuentren en los supuestos establecidos en el transitorio anterior, se
regiran hasta su conclusion, por las disposiciones del Cédigo de Procedimientos
Civiles para el Distrito Federal y de la Ley Federal de Proteccion al Consumidor,

vigentes con anterioridad al 19 de octubre de 1893..."

Este precepto otorga la seguridad al arrendador actor de la medida
precautoria consistente en el embargo de bienes suficientes de su propiedad para
que cuando el demandado arrendatario no demuestre encontrarse al corriente en
el pago de las rentas pactadas siempre y cuando el actor demande el pago de las

rentas atrasadas por dos 0 mas meses.

De lo anterior podemos caracterizar a este proceso como oral porque
el legislador por todos los medios legales trata que el proceso en este tipo de
negocics no se suspenda en ningln caso ya que con la interposicién de los
incidentes o apelaciones dentro del proceso no forman en ningun momento ni en

ningun caso articulo de previo y especial pronunciarmiento, es decir aunque el
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incidente o la apelacién se interpongan estas no suspenderéan ni detendran el

proceso.

“...Articulo 965.- Los incidentes no suspenderan el procedimiento. Se
substanciaran en los términos del articulo 88 de este Codigo, pero la resolucion

debera pronunciarse en la audiencia incidental...”

“...Articulo 965.- Para la tramitacién de apelaciones respecto del

Juicio a que se refiere este capitulo, se estara a lo siguiente:

l.- Las resoluciones y autos que se dicten durante el procedimiento y
que sean apelables, una vez interpuesta la apelacion, el juez la admitird si
procede y reservara la tramitacion para que se realice en su caso, conjuntamente
con la tramitacién de la apelacion que se formule en contra de la sentencia
definitiva por la misma parte apelante. Si no se presentara apelacion por la misma
parte en contra de la sentencia definitiva, se entenderan consentidas las

resoluciones y autos que hubieran sido apelados durante dicho procedimiento, y

Il.- En tos procedimientos en materia de arrendamiento no procedera

la apelacién extraordinaria...”

“...Nota del compilador; La reforma del articulo anterior que aparece
con un recuadro punteado, es por lo dispuesto en: “Se modiffican los articulos
transitorios del Diverso por el que se reforman el Cadige Civil para el Distrito
federal en Materia Comun para toda la Republica en Materia Federal, el Codigo
de Procedimientos Civiles del Distrito Federal y la Ley Federal de Proteccion al
Consumidor, publicado en el Diaric Oficial de la Federacion el 21 de julio de
1993..."
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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 arrendamiento de inmuebles para habitacion y sus prorrogas que
no se encuentren en los supuestos establecidos en el transitorio anterior, se
regiran hasta su concluston, por las disposiciones del Codigo de Procedimientos
Civiles para el Distrito Federal y de la Ley Federal de Proteccién ai Consumidor,

vigentes con anterioridad al 19 de octubre de 1993,

Este precepto confirma lo que hemos venido comentando en lineas
anteriores, en relacion al precepto de este capitulo en cuanto a la busqueda de el
legislador para que el procesc en materia de arrendamiento sea rapida y logre
llegar a una seguridad juridica y economica principalmente al arrendador
propietario de los inmuebles con esto no pretendemos de ninguna forma
manifestar que estamos en contra de los arrendatarios que generalmente es la
clase econdmica débil de la poblacion ya nosotros como estudiantes de derecho
na aceptamos que en una relacién contractual celebrada entre las partes y que
acordaron de mutuo acuerdo, un conjunto de clausulas y que una vez firmado
dicho contrato una de las partes de manera dolosa o de mala fe no cumpla con
sus obligaciones contraidas perjudicando a la otra parte injustamente y que la ley
se preste para que en el litigio esa parte continde de manera temeraria a través de
recursos, incidentes frivolos y notoriamente improcedentes todo esto con el fin de

alargar e!f proceso, por lo que en este punto el cambio en la ley es muy saludable.

“...Articulo 966.- La sentencia definitiva pronunciada en autos sera
apelable en ambos efectos. Las demas resoluciones seran sclamente en el efecto

devolutivo...”

“...Articulo 966.- En los procedimientos de arrendamiento las

apeiaciones sbtlo seran admitidas en el efecto devolutivo...”
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“...Nota del Compiladar: La reforma del articulo anterior que aparece
con un recuadro punteado, es por lo dispuesto en: “Se modifican los articulos
transitorios del Diversc por el que se reforman el Cédigo Civil para el Distrito
Federal en Materia Comun para toda la Republica en Materia Federal, el Cédige
de Procedimientos Civiles del Distrito Federal y ta Ley Federal de Proteccién al
Consumidor, publicado en el Diaric Oficial de la Federacidn el 21 de julio de
1993...7, publicado en el Diario Oficial de la Federacién el 23 de septiembre de
1993...7

“...Entrara en vigor el 19 de octubre de 1998, salvo lo dispuesto por

los transitorios siguientes.

Las disposiciones del presente decreto se aplicaran a partir del 19 de

octubre de 1893, (nicamente cuando se frate 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

ill.- Su construccion sea nueva, siempre que el aviso de terminacion

sea posterior al 19 de octubre de 1993.

Los juicios y pracedimientos judiciales y administrativos actualmente
en tramite, asi como los que se inicien antes del 19 de octubre de 1998 derivados
de contratos de arrendamiento de inmuebles para habitacién y sus profrogas que
no se encuentren en los supuestos establecidos en el transitorio anterior, se
regiran hasta su conclusion, por las disposiciones del Cédigo de Procedimientos
Civiles para el Distrito Federal de proteccidn al Consumidor, vigentes con

anterioridad al 19 de
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De acuerdo con este precepto y no perdiéndose el legislador en
cuanto al espiritu a las reformas de este capitulo, establece asi como de acuerdo
a la segunda fraccion del articulo anterior es improcedente en el procedimiento de
arrendarniento la apelacion extraordinaria en términos del articulo 717 del Cédigo
de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal ya que el articulo 966 establece
ademas que las apelaciones (ordinarias) estas solo serdan admisibles en el efecto
devolutivo, esto significa que aunque se dé la apelacién la sentencia definitiva
puede ejecutarse con la garantia correspondiente aunque se esté a lo que

finalmente resuelva la Sala de apelacion correspondiente.

54 La realidad en la ejecucién de [a sentencia de

arrendamiento en las colonias conflictivas en el Distrito Federal.

Aunque en el epigrafe previo nos hemos referide ya al texto actual
de la Gltima reforma, que entrara en vigor a los 80 dias de su publicacion en el
Diario Cficial, o sea, noventa dias después del 19 de octubre de 1993, vale la
pena destacar algunas de las cuestiones mas importantes de esta reforma en

materia de juicio de arrendamiento.

"...La exhibicion del contrato de arrendamiento por parte del
arrendador se matiza en el texto reformado con la frase en caso de haberse
celebrado por escrito. Lo anterior constituye una atenuacion del rigor del texto
previo que simplemente rezaba gue si no se presentaba tal contrato por escrito no
se daria curso a la accion. La reforma es positiva aunque parece haberse

quedado, de todas suertes, a medio camino...”

Como se recordarda, los textos anteriores relativos a materia
arrenditicia, en cuanto a la comprobacidn de la existencia de fa relacidn

contractual, abrian la puerta a otros diversos medios de prueba; la tendencia



158

actual es restringir con todo rigor la prueba, para casi venir a constituir un
documento base de la accion, de cardcter ineludible; sin embargo, el nuevo texto
deja la puerta abierta a Ia posibilidad de que el contrato no se hubiese celebrado
por escrito y esto, a nuestro entender, querra decir que se vuelve a la vigja

formula de otros medios de prueba para acreditar la relacion contractual.®}

Sobre todo la formalidad en el acto juridico es un requisito de validez
no existiendo el contrato oral dada la formalidad ésta puede subsanarse y en su
caso a través de la confesion de un medic preparatorio de juicio con esto puede

acreditarse Ia existencia del contrato de arrendamiento.

Otra reforma importante, consagrada en el articulo 959, hace que
emplazamiento se dirija al demandado para que éste conteste dentro del término
de cinco dias, y no, como en la reglamentacioén anterior, hasta después de

celebrada la audiencia previa y de conciliacion.

A nuestro juicio, esta reforma es correcta, puesto que la contestacion
de la demanda para después de la audiencia previa y de conciliacion dejaba a
ésta practicamente sin contenido y sin posibilidad de facilitar la conciliacion,
puesto que no se habia determinado aun la litis. Por elle, es saludable que ahora
el demandado fenga que contestar su demanda en el plaze senalado el cual

desde luego es menor al establecido en la via ordinaria.

Los principios contenidos en los articulos 960 y 961, que ya han
quedado anafizados en el epigrafe anterior, han significado una muy importante
reforma que, en nuestra opinidn, acerca del procedimiento aparentemente o de
los juicios de arrendamiento inmobiliario, a las reglas generales de los juicios

ordinarios reglamentados por el codigo; la simple lectura de tales preceptos nos

» ARELLANO GARCIA, Carlos. Practica Forense civil y familiar, 12 edicitn. Pornia. México. 1996.
P. 289
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llevaria facilmente a esa conclusion, lo cual en el fondo, sigue siendo saludable
puesto que la multiplicacién de procedimientos diferentes complica mucho las
cosas y es contraria a las técnicas procesales actuales, que van recomendando la
tendencia hacia el juicio Gnico. Si bien pues, el cédigol contempla un capitulo de
reglamentacién especifica de este tipo de juicios, se regresa, en términos
generales g las normas de procedimiento del juicio ordinario reglamentado en el

codigo.

Sin embargo ahora el legislador ha suprimido positivamente la
audiencia llamada previa y de conciliacién y de excepciones procesales porque
ésta en la practica del negocio juridico solo alarga el proceso ahora el articulo 961
de la ley en comento solo obliga al Juez que en la audiencia de ley debe exhortar
a las partes a concluir el litigio mediante un convenio y si no se logra
inmediatamente en la audiencia, se pasa al desahogo de las pruebas admitidas
impidiendo a todas luces que la audiencia se suspenda o difiera bajo ningln

mativo, lo que desde luego es saludable.

Consideramos, finalmente, que con estas reformas, tanto litigantes
como jueces podran tener a la mano un procedimiento mas rapido, eficaz y
expedito puesto que estos juicios de arrendamiento regidos por las normas
anteriormente vigentes se prestaban a vericuetos retardados y compilaciones en

detrimento de una buena administracién de justicia en esta materia.

En los lltimos arios, las medidas legislativas que han tratado de
implantar en la Ciudad de México, para seguir protegiendo mas a los inguilinos,

han sido contradictorias, vacilantes y nos atrevemos a calificarlas de erraticas.

Sin embargo las tltimas reformas publicadas el dia 19 de octubre de
1993, estimamos han sido mejor pensadas y coherentes en lo procesal lo que

facilita la solucion de las controversias de una manera mas pronta y expedita en la
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materia que nos ocupa, lo que no impedira que la sentencia definitiva se cumpla 0

que se suspenda el proceso.

“...Articulo 967.- La apelacién deberd interponerse en la forma y
términos previstos por el titulo décimo segundo del Cddigo de Procedimientos

Civiles...”

Este articulo nos remite de forma inmediata al titulo décimo segundo
de este cddigo a efecto de interponer las apelaciones ordinarias correspondientes

(articulo 683 en adelante).

Y finalmente e} articulo 968 dentro del cual quedé englobado el

anterior articulo 869 preceptia que

“...Articulo 968.- En todo lo previsto regiran las reglas generales de
este Cddigo de Procedimientos Civiles, en cuanto no se opongan a las

disposiciones del presente titulo...”

Como se ve entre otras cosas si el arrendatario demandado no da
contestacion a la demanda entablada en su contra a pesar de haber sido
legalmente emplazado en los términos del articulo 271 del Cddigo de
Procedimientos Civiles se declarara rebelde y una de las circunstancias de ésta
declaracién sera el que se praduzca la ficta confesio, es decir la presuncion legal
jurisdandum de que se presume que el demandado confiesa los hechos en que el
actor funda su demanda y no la ficta negatio como en el pasado, en conclusién
esta reestructuracion de la nueva via es favorable al anterior proceso del juicio
llamado especial de desahucio ¢ via ordinaria en la que tenia que tramitarse las
controversias en materia de arrendamiento, ahora e! problema como lo veremos
enseguida es lograr la ejecucién de éstas sentencias definitivas ejecutoriadas en

la practica principalmente en varias de las colonias conflictivas dei Distrito Federal.
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55 Conclusicnes

Por lo antes expuesto, considero oportuno hacer las siguientes

conclusiones:

El contrato de arrendamiento en nuestro pais es una figura juridica
muy usual que cada dia se utiliza con mayor frecuencia, razén por la cual
consideramos que debe tener una mejor regulacién que nos lleve a un punto
medio y equilibrante entre los arrendadores y los arrendatarios en cuanto a sus

obligaciones.

La via de apremio que se da cuando se presenta una controversia
en el arrendamiento, hasta ahora esta bien por que es un medio de comunicacion
procesal que permite a las partes enterarse de los conflictos juridicos y sirve para

que el arrendatario no se le sorprenda cuando se da el lanzamiento.

La realizacion juridica y social de nuestro pais antiguamente protegia
en extremo al inquilino y en muchas de las veces deja en estado de indefension al
arrendador y por lo mismo éste ya no invierte en la construccién de nuevas
viviendas o deja de darle mantenimiento a las mismas porque ya no es costeable
tal mantenimiento. Es por ello que considero deben reformarse algunos articulos
del Cédigo de Procedimientos Civiles para esta ciudad, con el anico propédsito de

que se de mayor seguridad juridica a las partes que intervienen en este contrato,

Para mayor abundamientc nos permitimos hacer los siguientes

comentarios:

I.- Por via de apremio podemos entender el trdmite que un litigante

debe realizar cuando haya obtenido sentencia definitiva ejecutoriada, o bien que




62

hubiere celebrado en el proceso, convenio judicial y que pretenda que el Tribunal
que conocid dei negocio juridico ejecute o dé cumplimiento a dicha sentencia
definitiva incluso con el uso de la fuerza piblica y rompimiento de cerraduras en
caso de ser necesario, lo resuelto en dicha resolucién o lo acordado en el referido

convenio lo anterior como consecuencia del incumplimiento del obligado.

l.- Por lanzamiento podemos entender el acto judicial legal que se
realiza en cumplimiento a una sentencia definitiva ejecutoriada realizada y
ordenada por la autoridad jurisdiccional competente aplicando el derecho a un

caso concreto.

Ill.- Las formalidades que deben ser observadas por los efectos de

lanzamiento de un bien inmuehble destinado al arrendamiento inmobiliario.

IV .- Desde el punto de vista practico cuando en nuestra Ciudad como
litigantes pretendemos en compafia de la autoridad judicial competente llevar a
cabo una ejecucion de sentencia definitiva ejecutoriada relativa a arrendamiento
ubicado en las colonias conflictivas en el Distrito Federal, nos encontramos con la
problematica de que dicha ejecucion en las colonias conflictivas es materialmente
imposible llevar a cabe la orden de lanzamiento esto debido a la existencia de
ciertas organizaciones populares anteriormente sefialadas las que impiden la
ejecucion de éstas rescluciones judiciales firmes y ejecutoriadas generdndose el
problema de no poder cumplimentarlas por los actos llicitos de tales
organizaciones a las cuales el propto gobierno dificilmente enfrenta por razones
no juridicas sino politicas, lo que es injustificable y lo que nos puede llevar a una
anarquia social en la que quede al margen nuestro Derecho; por que si vivimos en
un Estado de Derecho éste debe respetarse siempre, y si voluntariamente los
involucrados no respetan la autoridad a través de la via de apremio ésta debera

hacerse respetar siempre cueste lo que cueste.
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5.6 Propuestas personales y conclusiones generales

De la exposicion del presente trabajo recepcional tego a las

conclusiones y propuestas generales siguientes:

Considero que el Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito
Federal debe modificar sus articulos en lo referente al cumplimiento real en la
ejecucidon de las sentencias en materia de arrendamiento en las celonias
conflictivas en el Distrito Federal para evitar los abusos por parte del arrendatario
y se apoya en las organizaciones populares para evitar el lanzamiento, crec
pertinente que en la cuestidn del inquilino no debe ser la ley tan protectora de
éste, siendo mas general y por consiguiente igualitaria tanto para el arrendador

como para el arrendatario.

La ley civil y procesal deben contemplar las sanciones y penas para
los que tratan o evitan un lanzamiento e inclusive debe haber una regulacion
especifica y eficaz en el Codigo Penal, porque en la mayor de fas veces, cuando
se trata de hacer lanzamientos los inquilinos apoyados por sus vecinos y demas
organizaciones populares secuestran tanto al actuario como al abogado que

pretende hacer el lanzamiento, sin que éstos tengan responsabilidad civil ni penal.

El problema habitacional que aflige a un gran nimero de loa
habitantes del Distrito Federal se ha ido haciendo cada vez mas grave; el nimero
de personas que demandan una morada que redna las condiciones minimas de
habitabilidad esta siempre en constante incremento y los medios econémicos de
que dispone a la fecha, los organismos gubernamentales para dar satisfaccion a
tan justo requerimiento, se manifiestan claramente insuficientes ante el avance de
la crisis econdmica que aqueja al pais. En estas condiciones, los arrendadores de
la iniciativa privada han radicalizado su actitud, pues saben que la demanda es

muy abundante, tornandose cada vez mas exigentes con los arrendatarios, a
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quienes las circunstancias orillan a admitir que se perpetren en su perjuicio

abusos, con tal de lograr un techo para si y sus familiares.

Como el derecho no puede permanecer ajeno a la problematica
social, el legislador introdujo, en diciembre de 1984, importantisimas reformas y
adiciones al Codigo Civil vigente, especialmente fa creacion de un capitulo
intitulado "Del arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitacién”,
dirigido a proteger a los inquilinos de los abusos que pudieran sufrir y buscando

sobre todo que haya equilibrio en las relaciones de arrendamiento.




PRIMERA:

SEGUNDA:

TERCERA:

CUARTA:

165

CONCLUSIONES

El contratc de arrendamiento fue regulado ya por el Derecho
Romano, dentro del cual encontramos tres diferentes especies ©
tipos del mismo; el arrendamiente moderno viene a comesponder a lo
que dentro de aquel Derecho se conocié como locatio-conductio rei,

esto es, el arrendamiento de cosas.

El contrato de arrendamiento fue ampliamente regulado en los
diferentes codigos que estuvieron vigentes en ei Distrito Federal
hacia fines del siglo pasado, el Gltimo de los cuales prolongd su
aplicacién hasta 1932, es decir, hasta que entré a regir el actual

Cédigo.

Aunque en muchos aspectos se asemejen las respectivas
regulaciones que del arrendamiento efectian, los Cédigos Civiles de
1870 y 1884 y el Cédigo Civil vigente, la interpretacidon que en cada
caso corresponde hacer de los preceptos de ios diverses
ordenamientos, difieren necesariamente en espiritu, pues mientras
los Codigos anteriores se hallaban bajo la clara influencia de las
ideas individualistas y liberales, el ahcra en vigor, coma bien lo
expresa su Exposicion de Motivos, aspira a constituirse en un cédigo

privado social.

El problema habitacional que aflige a un gran nimero de los
habitantes del Distrito Federal se ha ido haciendo cada vez mas
grave; el nimero de personas que demandan una morada que reltna
las condiciones minimas de habitabilidad esta siempre en constante
incremento y los medios econdmicos de gque disponen a la fecha los

organismos gubernamentales para dar satisfaccién a tan justo
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requerimiento, se manifiestan claramente insuficientes ante e!

avance de la crisis eccnomica que aqueja al pais.

En estas condiciones, los arrendadores de la iniciativa privada han
radicalizado su actitud, pues saben que la demanda es muy
abundante, tornandose cada vez mas exigentes con los
arrendatarios, a quienes las circunstancias orillan a admitir que se
perpetren en su perjuicio abusos, con tal de lograr un techo para si y

sus familiares.

Como el derecho no puede permanecer ajeno a la problematica
social, el legislador introdujo, en diciembre de 1984, importantisimas
reformas y adiciones al Coédigo Civil vigente, especialmente la
creacion de un capitulo intitulado "Del arrendamiento de fincas
urbanas destinadas a la habitacion", dirigido a proteger a los
inquilinos de los abusos que pudieran sufrir y buscando sobre todo

que haya equilibrio en las relaciones de arrendamiento,

Probablemente por la premura con que usualmente desempefia su
actividad el Congreso de la Unidn y también porque la preocupacion
por proteger a los inquilinos hizo que la atencién se desviara de
aspectos técnicos, se perciben deficiencias en la nueva regulacion
de que se trata y, particularmente, nos ha llamado la atencion la

antinomia que existe entre los articulos 2448-D y 24481,

En efecto, e} articuio 2448-J, establece el derecho para el inquilino
de que en igualdad de condiciones se le prefiera frente a otros
interesados para un nuevo arrendamiento sobre el bien que ya viene

ocupando; por otro lado, et articulo 2448-E fija el poercentaje en que



OCTAVA:

NOVENA:

167

se puede aumentar la renta anualimente, incluyendo el supuesto de

renovacion del contrato.

Ahora bien, la discrepancia entre los preceptos proviene de que si se
trata del caso de renovacion del contrato, como para ser preferido
frente a tercero necesita el arrendataric comprometerse a pagar lo
que cubriria éste, si el tercero ofrece pagar como renta una cantidad
superior a la que supone el precio anterior del arrendamiento mas el
incremento legal autorizado, el arrendatario solo podria aspirar a ser
preferido si iguala la suma que el tercero ofrece, por lo que, si
procede de tal manera, la proteccion significada por el tope legal de

aumento, desapareceria.

El Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal debe
modificar sus articulos en io referente al cumplimiento real en la
ejecucion de las sentencias en materia de arrendamiento en las
colonias confiictivas en el Distrito Federal para evitar los abusos por
parte del arrendatario, cuando éste no quiere desocupar la
habitacién arrendada y se apoya en las organizaciones populares
para evitar el lanzamiento, crec pertinente que la cuestion del
inquilino no debe ser la ley tan protectora de éste siendo mas
general y por consiguiente igualitaria tanto para el arrendador como

para el arrendatario.

La ley civil y procesal debe contemplar las sanciones y penas para
los que tratan o evitan un lanzamiento e inclusive debe haber una
regulacion especifica y eficaz en el Cédigo Penal por que en la
mayor de las veces, cuando se trata de hacer un lanzamiento los
inquilinos apoyados por sus vecinos y demas organizaciones

populares secuestran tanto al actuario como al abogade que
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pretende hacer el lanzamiento, sin que éstos tengan responsabilidad
civil ni penal,
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