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INTRODUCCION

El presente (rabajo tiene como fmahdad plasmar en forma sencma “las

cuestiones tedrica - prachcas que se presentan en matena de arrendamlemo

inmobiliaric destinado a casas - habitacién, asi como el cmer' 0 judtmal que se debe'
seguir, todo lo anterior conforme a las reformas pubucadas en el Dtano Oﬁcnal de la"

federacion ef 21 de julio de 1993.

El contrato de arrendamiento es segdn nue’stré“ legislacién : una. fuente

creadora de derechos y obligaciones para las partes que en él mterv nen. 5|endo ei

libre acuerdo de ellas la fuente de las obhgacmnes

mteres soclal, socvahzam del Derecho efc., han sndo vocados para jusm" car esa .

mvasnon por parte del Estado.

EI arrendampemo de lnmuebles destmados a habitacién no fue la excepcuon a;:

esa mterven 6n estatal pubhcandose el 21 'de utio” de” )ajo - € rdbro' :

CONSUMIDOR" Diversas d)sposxcmnes que limitan Iakautonamxa de la voluntad de

las partes de los contratos de arrendamiento.




Esle trabajo busca anahzar Ias reformas antes mencnonadas expomendo mi

opinion personal al respecto

AI efeclo consudere‘\necesano reahzar mi lrabajo de la srguueme manera hu:e ’

una’ divistén‘de)’ tema n: uatro capnulos senalando en el pnmero Ia estructura

1ur|d|ca e los contratos; ya el arrendamlento es’ uno de ellos hago referencua a’

estudio pude advemr.
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1. EIHECHO JURIDIC

“Los H'ec!ﬂ)d‘s Ju

CAPITULO_PRIMERO

ESTRUCTURA JURIDICA DE ‘LOS_CONTRATOS

LOS HECHOS Y LOS ACTOS JURIDICOS |

os Lato Sensu; se dividen en:

on

deréchq indep enlefﬁen de:la autor_de
volgntaﬁ para que esos efectos se produzcan o un hecho de Ia

- nﬁturaléié ;l que laley vincula efectos juridicos.” 1)

' Esios Héchos Juridicos pueden ser dos clases:

a) Hechos Juridicos Stricto Sensu Voluntarios.

b) Hechos Juridicos Stricto Sensu de la Naturaleza.

Gutiérrez y Gonzdlez, Ernesto. "Derecho de las Obligaciones™, Ed. Cajlca, 4a. ed , México 1982, p. 150,



Los pnmeros ‘san conductas humanas que generan consecuencnas ;undxcas

to y pueden ser lacuto o mcltos

mdepend(entememe de Ia volun(ad del su;e

“Los hcitos 'son por’ eje

auende un negocto ajeno :si

mterwene ia voluntad y se generan consecuencias de Derecho, por e)emplo el
nacrmnen!o de un. sujeto, ,Ia formacién de una isla o mutacion de un-cuce o un

accndente de un obrero que genera obligacion af patron de indemnizarlos.

2 gi'Acto JURIDICO.

Una vez esludlado el Hecho Juridico Stricto Sensu,; deﬁmremos e| Acto

Jundrco

Actkq‘..lurki&ivcér 3

Para Bonnecase Es la manifestacian extenor de voluntad que se hace con el

fin de crear transmmr madmcar 3 exungulr una obllgac(on o un derecho y quef'

produce el efecto deseado'por autor.»p rque el derecho sancmna esa voluntad y




agrega que los Actos JurldlCOS son las conductas del hombre “en que hay una
mamfestaclon de voluntad con la mtenclon de produc:r consecuenmas de derecho

siempre y cuando Ia norma sanclone esa manrfestacuon de voluntad y sanc:one los

elementos deseados por el autor @)

Los Actos Juridicos se dividen en::
a)

Son aqu llos actos jundlcos que requ:eren para su formacion- la

mtervencnoh de una voluntad por ejemplo un Testamento.

b)  Bilaterales.
Son aquellos actos juridicos que requieren para su formacién la
intervencién de dos o mas voluntades. Dentro de los Actos Juridicos Bilaterales o
Pilurilaterales encontramos a los convenios Lato Sensu.

Dentro del Convenio Latu Sensu tenemos:

a) Convenios en estricto sentido o Stricto Sensu.
b) Contratos.

[#)] Bonnecase, Julian. “Elementos de Derecha G Toma I, trad. del Lic. José Ma. chjiu Jus, Puebla, México. p. 187.



3. EI CONVENIO. -

Los convenlos en Strlcto Sensu o en Sentldo Estncto son el acuerdo de dos o

mas voluntades para ‘modificar ok extangunr derechos y obl‘ ‘aclones por ejemplo un

Et articulo 1793 del Cédigo Civil nos define el Cantrato:

(&)} delgu Civil para e} Dlsmto Federal en Matana Comun y para toda la Rapdblica en Materia Federa!. Ediciones Delma, Sa
ed., México 1983. pp. 271 y stgs. ; -



"Los convenlos que producen o transﬁeren las obhgacmnes

y derechos toman el nombre de contratos

‘ ;Syac(o:hechd

(%) Cédigo Ciwl psm ol DF. 0 (.n .
(5) Palomar de Miguel. ”Du:cnonanu para Juns!as" Ed Mayu, México 1981, pp. 23 ysxgs
{8} Cédlgo Civilparael D, F. Op. Cnt



Para Colin y Capxtanl es~ "El contrato o convenlo es un acuerdo de dos o

varias voluntades en vnsta de producir efectos Jundlcos Contratando Ias partes

pueden tener por ﬁn sea crear.una relacnon de derechO' crear transmmr un derecho

real o dar nactm n

obhgacno s.'Ya sea modmcar una relacuon pre ex:stente

sea en fin extlngunrla ‘Elarticulo-1101 del Codlgo Civil, parece dlshngulr el contrato

que prdddééﬁ ‘o

Contratos".

elementos de ‘existencia asi como los de valldez, e

4] Colln yCapnun( 'Curso Elemen!a! de Derechn Chvil", Ed. Reus, Madild, Espafia. 1822, p. 56
{8) Cédigo CMI para elD F.Op. Ct. P P



il LOS ELEMENTOS DE éx;sfgncm’ DEL CONTRATO.

Uyné‘ vez 'définidb el Co ato como ‘el acuerdo de dos o mas voluntades para

Los elemento de exrstencua son aquellos necesanos para que el contrato :

exusta pues si egare a faltar algtn elemento de exnstencra -se sancnonara con. la

|nex13tenc1a del Contrato
1. El CONSENTIMIENTO.
Es el primero de los elementos de existencia del contrato y se define como:

El acuerdo de dos o mas voluntades sobre la produccién o

transmision de obligaciones y derechos, siendo necesaria la

manifestacién exterior.

Rouna Vlllegas lo deﬂne como"

"El. acuerdo o concurso defvoluntades que

tiene por o’bjeto la, ea nsmls n de derechos y obllga

Es el acuerdo de voluntades

klunt des son necesanas

por lo menos para qu aya conse imi nto por ende contrato" (m; i

{8 Ralmu anlega : Rafal. "Derscho CMIM

Tomo V, Vol.1, Ed. Punua. Méxicn 1&34. p.310
(10} Bonnecase, Julidn. Op. Ct. p..187. - R N :



Marcel Planiol d|ce "Cada parle en el comrato declara su voluntad pero para

to es decnr. slgulendo

que el contrato se forme es necesarlo ue aya on nllm

la etrmologla mlsma d

la palabra jue las panes tengan. al mlsmo tlempo el mnsmor

{11} Planial, Marcel, “Traite Elmrlulre de Drot lee Patis, Francia. 1747, p.34
12 Ennecerus, Ludwing. “Tratado de Derecho Civil", Tomal VDI il, Ed. Casa, Ban:eluna Bosh, Esparia. 1934 p. 152
(13) Palomar, de Miguel. Op ca.



Elemento del ‘Consentimie‘nto.

1. Propuééta. ovférta/btambién llamada policitacion, y.

Polic'iiaciéﬁ u Ofehq:

Pohcntacnon se denva del latin Polllcltaho".;Y,ia' pddemqs definir-como

promesa que no ha sn o aceptada todav:

contrato cuya_

su oportunidac

declaracton

(14) Gutiérrez y Gonzilez, Emesto, Op Cn .
(15) " Cédigo Civi para el D.F, Op. C.
(16) Cidigo Civil para el D F.Op. Cit. -




De los anlerlores amculos podemos aformar que la” Ley sancnona como

obhgatorla la oferta o pohcllacuon que se hace para celebrar un contrato»( aunque no:

se. haya aceptado aun: sumendo el efecto e man nerk . voluntad y

12



distinguirse: del acto precontractual que son Ias conductas previas para celebrar un

contrato perc Sln ser oferta y tamblen deben dlshnguwse estos dos de la promesa de

deﬁnlr como: El acto por, el cual una parte ad 'e o aprueba lo que la otra parte ie ;

ofrece.

“Rocco’la defmebomo a.declaracion’ unclateral d voluntad medlante ‘ia

A corjhnuaclon analizaremos la‘anterior definicion. s

(7 Roc:u ctado por GmeuezyGonzﬁle Op Cit.p. 166
(18) GmlénazyGunzalg Op.Cit. ¥ 2

13



~Es ‘una declaracmn unllateral de voluntad la: aceptacnon porque produce

efectos ]urldlCOS au!onomos ya que a| acepiar fa oferta del pollCltan(e u.oferente se

integra el consen\nmxenlo y se ‘generan: jone ‘j' derechos reciprocos para

) amuos

que su declarac:on unllatera( de voluntad produzca efectos de derecho ;

14



La aceptamon debe ser. Ilsa y llana porque debe basarse en la propuesta ya

que si tiene dlstlntas bases sera una nueva pohcntacton

consentlmle to s ue de ello depende que se sepa s las ‘partes

eran capaces se determme cual es Ia ley que se debe aphcar aI acto jurldlco ‘

{19) - Cédigo Civil para el D, F. Op, C#. . -

15



A continuacion anallzaremos cuatro CaSDS para saber en que lnslame

se pen‘ecclona el consentlmlento

Enlre personas presentes que no se otorgan plazo

R
2, Entre personas persentes otorgandose plaz
4,
determina:

fijandose un pl

plazo". @y

anteriormente.

(20) . . Cédigo Civil para el D. F. Op. CH.
(21)°  Codigo Civil para el D, F. Op. Ci.

16



1.2 Perfeccionamiento del Cbnséntimiento entre Ausentes.

Ahora “trataremos ‘los’ suplestos - tercero’ y ‘cuarto que ‘mencionamos

anteriormente...

2 la'ida y vuelta re'guiér',

juzque: bastante; no” habiendo

quedav’obliiga!d
integrarse el consen

rec‘epi::i:éh,‘ /slu,‘pedvtado al b]azq que marca la ley.

‘entre . personas .no - presentes,

enamiento dispone:



"Toda persona que propone a otra la celebracwn de un

contralo fuandole un plazo para aceptar, queda Ilgada por su

@

oterta, hasla Ia explramon del plazo

En este supuesto para que: se perfemone el consentlmlento el

no presentes hay cuatro sistemas para conocer en qué momento gueda .formado el

contrato::
1, Declarac n.
2, Expedlcnon
3.0 Recepclon
Tan Informacnon

1.21° S}sgqma de Ia“Deycl‘arac'ién.

El consentlmxent ' se perfec‘ ona do el aceptante declara aceptar

probar Ia ac_:eplra’criénbpues para que tenga validez debera constar por evscryitor. [

(28) - Cédgo Civl para el D, F, Op. CA.

18



1.2.2 Sistema de la Expedicion.

En este slstema para que se perfeccone el consentlmlento se reqwere

) mlsma regla se aphca .al 'caso’ en que 'se rehre la aceptac:on

24) R

En este caso el aceptante no queda obllgado ya que Ia retractacnon fue

recibida con antenorldad a la ace' tac

123 Sistema de la Recepciéln.rf

para que el consentlmlenlo se perfecclone se requnere

que el documento que “contiene la aceptaclon IIegue al polucntante este snslema lo

(24)  Cédigo Civil para el D. F. Op. Cit.
(25) - Cadigo Civil para el D.F. Op. C1.

18



-De acuerdo ‘con este slstema eI contrato seva a formar hasta el

instante ' en que el pohcname rembe en su’ domu::llo Ia carta o telegrama que‘

Este snstema cons:dera que se perfeccnona el consentnmemo cuando la

aceptacnon lle conocnmlento del proponente. No basta que bel oferente recuba Ia

contestaclon. !o que es'un hecho material, es mdlspensable que se entere de la

aceptaclon se necesnta que las dos partes rec:procamente conozcan sus

valuntades para que haya €oncurso.

: Este sistema lo usa el Cddigo Civil como excepcnon ya que el snstema

que adoptdé como regla general es el de la "RECEPCION" :

El articulo 2340 dé(ermina:

"La donacron es perfecta desde que el donalono la acepta y

(25)

hace saber la aceptac, n al donadof" )

() Cédigo Ciitpara'el D F. Op. Ct.”

20



La propuesta y aceptacnon por telegrafo se consrdera en!re personas

no presenles y para que sea valldo un contrato elebrado por “este I'TIEle se

objeto.

Definicin: Deriva del vocablo latino "OBJECTUS", que significa objeto.
{27 ‘Codigo Civil para el D. F. Op. Cit.

21



En materia contractual el objeto tiene tres S|gn|f|cados )
1. Es objeto la creacion o transmlsxon de derechos y obllgacnones Este es:

el objeto directo del contralo 0 sea que este tlene por objeto |nmed|ato :

el crear o lransferlr derechos u obllgacxones

ste ub;eto umco

mbfen como un objeta medlato [}

- por razones !‘a_

en los codlgos el objeto de la obllgacron con el objeto del contrato" 28) .7

El articulo 1824 del Cédigo Civil define el abjeto:

"Son objeto de las contratos:

obllg do debe dar ‘
2. EI hec oq e el b lg o debe hacero no hacer.” (20

(28} Rajina V4|lsgas op. cn p. 315 :
{29) Cédigo Civil para elD.F.Op. Ct. -

22



En éste amculo se regulan tres supueslos el pnmero se reﬁere a la cosa que

el obllgado debe dar o prestar que son Ias obhgacrones de dar, en el segundo

supuesto se reflere hecho que el obllgado“d be ace preslar qu

obhgacuones de hacer y dentro de “esta clasificacion cabe I lercer supuesto que es

el hecho qu debevyhacer o' no-hacer aqul kse trata:de’ unakconducta negatlva de_

abstenclon :

>.0 Inmediato: - Que es la creacién o transmision de.

- Objeto Indlreclo o'Medl to: Que es dar h ! er 0 no acer que es Ia

_conducta del deudo que se crea con contrato y que a su vez es el

i objeto Gnico de la obligacion, ya que hay tres tlpos de obhgac:ones de' o

*dar, hacer ono hacer

23



Nuestro Codigo no hace diferencié entre el 6bjelo del contrato con el objeto

de la obligacion.

2.1 Ei Objeto en las Obligaciones de Dar.

"En Ias obhgacwnes de dar, el objefo consnste en Ia cosa cuyo

domxnlo o uso’ se !ransmlte

El anicbloyéoﬁ el Codiga Civil especifica:

"La prestacion. de la cosa puede consistir

e cosa cierta, al !

perfeccronarse el contrato se tras da el dommlo ues el adqulrente del domlmo ya

esel tltular de la cosa no lmportando sn se le entrego ono la cosa m tampoco haya

cublerto el precno El amculo"2014 del Codu o CIVII dlspnne

{30) Royna Vlllsgas Op Ci. p. BI
31 cbdlgo Civilpara el D. F. Op cn

24



"En las enajenamones de cosas' ciertas y. delermlnadas 1a traslacwn de la

propnedad se venﬁca entre Ios contratantes por mero efecto del contrato sin

lendo tenerse en

En Ia tercera hipotesis del artlculo 2011 que es Ia r

encontramos una 2 mos al contrato de deposnto.

que lo deflne el artlculo 2516

"EI deposno s.un contrato por el cual el deposnano se obllga .

te a reclblr una cosa mueble o mmueble que

@2) . Cédigo Civil para el D, F.'c'rp. ct,
(33) Cédigo Ciwi para el D. F, Op. Cd

25



aquél le confia, y guardarla para. restituirla cuando ia pida el

depositante”. (1

(34) Cédigo Civil para el D. F. Op. Ci.
(35) Cddigo Civit para el D. F. Op. Ct.
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Posibilidad fisica.- Una cosa sera fisicamente posibe cuando existe o puede
llegar a existir, rlo hay problema con las cosas que fisicamente existen .a:la
celebracién del contrato, sin embargo pueden llegar a existir , el articulo 1826 de

nuestro Cdédigo Civil, prevee:

"Las cosas futuras pueden ser objeto de un contrato, Sin

embargo.',novpuede serlo la herencia de una persona viva, aun

‘cuaindvo ésta ‘pArevste su consentimiento” (3g):

Este amculo acepta que se celebren contratos ‘sobre osas futuras ya que

aunque no existen a la celebracién del contrato hay posnbmdad fisica de que lleguen

encuentra fuera del comercio exnste ImpOSIbllldad jundlca para'celebrar el contrato
El articulo 747 del ordenamiento antes citado establece:

Pueden ser objeto de apropiacion todas las cosas qhe no

estén excluidas del comercio.” (37

El articulo 748 del mismo codigo dice:

(38) Codigo Civil para el D. F, Op. CR.
(37) Cadigo Civil para ¢l D. F., Op. Ck,
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"Las cosas pueden estarfuera del comermo por su naturaleza o

por dlsposmlon de Ia Ley g

Por tllimo el articulo 748 dice;

mexnstenle al respecto el artlculo 2224 dlce' '

(38) Cédigo Civil para el O. F, Op. Ct.
{39) Cédigo Civil para elD.F.Op Cit
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"'EI acto 1und(co |nex|slente por falta de consentlmtento <] de
objeto ' gue pueda ser matena del él no produce efecto legal

,alguno No es suscephble de : ’or conﬂrmacmn ni por

: invacarse por todo

"El hecho pasitive d‘r):é'gaﬁ_\io‘ 6tﬁjet6fdél contrato, debe ser:

1~ ‘Posible.

" - Licita, @

Hecho'vPht:)'siblé:

,'Poslbilfdéd ‘Jurit‘ﬂca’ y Fisiéa. .

‘Se d|ce que el objeto dela obhgaclon de hacer es f‘ srcamente posnble. cuando

una Iey natural no alice tal hecho no habvendo un obstaculo La"

posrb«l(dad f‘ snca o a5 apmu4es d I su]eto para reahzar el hechO‘

porque aunque el sujeto sea un mcapaz :echa,es ﬁsrcamente posnble podra

(40)  Codigo Civi para el D F. Op. CA.©
{41} Cédigo civl para & D. £, Op. C1t,
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ejecutario otro su]elo, por lo tanto, este heche no vaen conkra de nmguna ley de la

naturaleza

El arhcu)c 1828 del Codxgo Clwlvd(ce

"'Es lmposmle el hecho que no puede ex«sur porque es

8 mcompahble co : la!n u aleza o con una norma,

1urldlca que debe reglrlo necesanamente y que conshluye un

- 'obs{aculo 1nsuperab(e para su real(zacton ‘(4 o

El articuls 1829 del C onsidera posible el

. cto Jundu:o es

mexlstente y en eske ca 0 seria inexistente el o ntrato por, falta de ob;eto ya que este

es lmpcstble y puede equcpararse a la falta de objeto. E! artlculo 1794 dnspone

*-"Para la existencia del contrato se requier

[ Consenhmcento i

| Objeto que pueda ser matena del contrato"

(42) Cédigo Civi paraelD.F.Op. Ct.
{43y Cédigo Civit para el D. F. Op. Ctt
{44) - Cldigo Civil para el D.F, Op. C1.
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Hecho Licito:

A dlferenua de Ia |mposub|l|dad jundlca donde el acto nunca Ilega a

reahzarse porque al no ser observados Ios supuestos de la norma ;undu:a aunque

vnola Y contrarla la ley, “es por eso que el b)elo del gontraro no es lmpOSIbl

ir contra Ia Iey. el acto es nulo

La |lCllle como mas adelante lo: veremos es un requusno de vahdez del

- contrato, es por eso que el acto eXISte pero v:clado de nuhdad
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. ELEMENTOS DE VALIDEZ DE LOS CONTRATOS. -

Nuestro Codlgo Cw:l no es" laro a! no especnflcar cuales son los elementos de

vahdez del contrato ya que el articulo 1794 menctona los elementos que requ;ere un

contrato para ser, exrstent ren para su valldez

y o a5| Ios elementos que se q

ia dnctnna ha tomado e,refer ido amculo 1795 a conlrano sensu para determmar

{35) Cadigo Civil para el D. F. Op. C1t.
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cuales sonlos réquisi(os o elementos de validez, mismos que a - continuacion

mencionamos:

1. Capacudad lega de Iasp y

2.~ ‘Ausenma de vicios en el consenumlento.-‘

3. 'Llcnud en el objeto, mohvo o fin.”

4.-° Forma (equend por Ia le ra mamfestar el consenumlenlo

Capacidad Legal de las Partes.

para ser sujetc de derechos y obhgacnones en la esfera del derechc privado, y masv o

comunmente en mbit tradlcronal del derecho cnv:l en las relacuones jundlcas-

fammares reales contractuales obhgacnonalesysucesonas (45; .

Para Rojina Viliggas Ié‘cépacidad es:

"La capacldad no es un elemento esencial en los con!ratos toda vez que los

ce!ebrados por lncapaces existen juridicamente, son susceptrbles de ratmcacmn

para quedar convahdados retroactivamente, o bien puede’ prescnblr la ineficacia que

{48} Palomar de Miguel. Op. Cit.
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lo afecta A Ia mcapac;dad parcnal [¢] lolal del e;erclmo esala que nos referimos como

un elemento de valldez en s contratos por eso cuando en el derecho se usa el

se supone que se trata de la mcapamdad de

Hay qés clases de capacidad :

B Capacidéd de goce y

< Capacidad de ejerciéio =

Capacldad de oce, Es la aptltud del su;elo para ser mular de derechos y .

ob)ngacuones El derecho dota de capamdad' de goce al reconocer la personaludad

(4n qu Vlllegas Ralael, Op. Cit. p. 127 5 )
(48} }/on Thur, Andreas. "Delecho Ciwl parte General“ Trad. Dr. Wencaslan Roces, 1a.ed. Antigua lerevla "Robredo, Méncn
941, p. 113 ¢ TEL
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Jundlca tanto a la persona fisica al ser conceblda y estar bajo la proteccnon de la ley,

como a la persona moral al estar const:tuuda conforme ala ley

&l articulo 22 del Cédigo Civil, establece:

enel presente Codlgo

Debemos entender “Capécidad

nuestro cédigo asi lo define.:
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Enla fraccmn I y en Ia v del mismo artlculo 27 consmucxonal dlCE que las

sociedades mercanmes por accsones tlenen mcapactdad de goce absoluta para :

tener, poseer o admmlstrar ﬁncas rusucas

“Efarticulo 1

_klsponer Ilbremente de

salvo las limitaciones - que

Los mayores ‘de edad en pleno uso ‘de sus facultades mentales,. tendran
ercicio total a dlferenua de la capacidad parcial de ejercicio. que

sefiala el aryt‘i{:ulog ;51; del mlsmo Cédigo que dispone:

"Los menores de edad emancipados por razon dei matnmomo
tnenen mcapacudad legal para los actos que se mencionan en el

ar1_|culo relativo al Capitulo | del Titulo Décimo de este libro" s1)

(50)  CédigoCivit para el D. F. Op. CA.
(51)  Cddigo Civl para el D. F. Op, CX.
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Esto quiere decir, que pueden-hacer valer. sus derechos personales y sus
derechos reales sobre bienes muebles, por eso se habla de una capacidad parcial

de ejercicio. |

Tlenen mcapamdad total de ejercicio los enumerados en el articulo 450 del

mismo Codlgo CIVIl

- "Tienen incapécidad natural y legal:
. Los menores de edad.
Il. Los mayores de edad disminuidos .o penurbados en su )

inteligencia, aunque tengan intervalos Iucndos y aque“os que )

‘padezcan alguna afeccién ongmada por enferm dad )
deficlencia persistente de caracter “fisi 0

sensorial o por la adiccion a sustanc s toxic el alcohol g

los psicotropicos o los estupefaclente msnempre que debudo a-

la limitacién,o la alteraclon'en :1a’ tellgencta que esto les' o

provoque no puedan goberna e obllgarse por si mlsmos o

manifestarse su voluntad por algun medlo" (52]

Esta incapacidad ya sea total o parcaal esla que afecta al acto jundnco en su
validez, ya que aunque no exista no es valido por falta de capac:dad ya seaen uno o
en ambos contratantes, y esta invalidez derivada de la mcapacldad de e;ercncro se
expresa en una nulidad relativa, ya que este acto es conﬂrmable y ratificable. Rojina

Villegas dice al respecto:

52) Cédigo Civil para el D. F. Op Ctt.
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"Conforme a esle prmmp:o el. Codlgo regula un elemento de

valldez en los contratos in menctonar ya Ia dlstlnclon enlre :

capaC|dad de goce y ‘de e]ercu:ld de tal manera que se: sobre

(53) - Rojina Villegas, Rafael. Op. 4. p. 368

38



Asi que la representacion es: La institucion juridica por Ia cual una persona

celebra a nombre y por cuenta de otra un contral yrde Atal forma que sus .

consecuencias se producen directa e inmediatamente en la’ persona y palnmomo del

representado como si & mismo hubiere celebrado el acto
Bonnecase al respecto opina:

"Las dos directrices fundamentales en las que se basa la
organizacion de las incapacidades, son respectivamente la
prepresentacion y la asistencia. Es decir, en algunos casos el
incapaz ‘tiene que actuar necesariamente por conducto de su
representante, otros, se permite que el incapaz manifieste su
voluntad en el acto juridico, pero debe concurrir también su
representante legal dando su conformidad para la validez de!
. mismo. En los actos Juridicos de caracter patrimonial contratos
o convenios, exceptuando el testamento, el incapaz no puede
intervenir el el acto, debiendo ser su represenfante el que o

substituyua en una forma integral". (s

En nuestro derecho en aclos civiles se permite al menor de 14 6 16 afios
generaimente que intervenga en el acto juridico, pero siendo - necesaria fa
conformidad o el acuerdo de su representante legal pues si no el acto no sera

valido, por ejemplo: matrimonio, esponsales, reconocimiento de hijos, adopcidn, etc.

Nuestro Cédigo Civil se refiere a la capadicad y a la representacion en los

contratos. El articulo 1798 dice:

{54) Bonnecaso, Julidn, Op. Cit. p. 387, 288.
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“"Son . habiles  para . contratar. - todas -las: personas  no

exceptuandas por la ley" = "

Et arﬁcyulp_17799 serel eyréy:}f

"La mcapacndad de una: de las panes' o puede ser mvccada

io salvo que sea mdlwstble ‘el

ob]eto del derech o de la obligacion comun .

(55)

ntratar a nom e de otro sm estar autorlzado

por el o por a ley" (57)

Y por ultimo, et codigo se refiere a ios contratos celebrados a nombre de ofro

par quién no sea su legitimo representante, seran nuios salvo que sean ratificados

por el representado,

Cédigo Civil para el D. F. Op. Cit.
Cédigo Chil para 8l D. F. Op, Cit.
Cédigo Civl para el D. F. Op. C#.
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Artlculo 1802

"Los contratos celebrados a nombre de o(ro por qulen no sea

su legmmo representante. seran nulos a no ser que la persona :

este caso operaria la fraccion Il - que se refiere Ios vicios del consentlmlento

Vicio deriva del latin "VITIUM"

kqu'eyrs_ignifica faita de rectitud o derfecto,moral

enlas acciones. En derecho significa:

"Es el efecto que producen en el consentimiento el error, dolo o
violencia, que llega incluso a invalidar el acto a cuya formacién
ha Concukn’dd son subsanables, cuando pueden desaparecer

por su convahdac:on. Son vicios del consentimiento en los

: aclos o contratos los hechos o actitudes que restnngen [

anulan la hbertad o: el conocimiento con que deba formularse

: una ec aracton o con los cuales deba procederse" (59)

(58) Cédigo Civil para el D. F. Op. Cit.
(59) Palomar de Migue]. Op.Ch.p. 1402
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Podriamos definir al vicio como:

El vrcno en un contrat ) e da cuando un elemento de exmtenma

se reallza osep senta de manera lmperfecta

‘respecto a los vicios del consentimiento dispone:

El Articulo 1812‘ ce:”

e ha dado por error.

“arrancado por violencia o sorprendldo por dolo™..

Segun ) doc na clasica; son CII"ICO los vicios de la voluntad el error el dolo

la mala fe la vuolenma y. Ia lesion.

Para el estudio de'los vicios del consentimiento nos basaremos en la dactrina

clasica.

2.1 El Error,

Es el pnmer vucro del consenhmlento que esludraremos derlva de-la

palabra latma "ERROR" y sugmﬂca

"El' error vicio 4del consentlmlento ongmado por.

: equlvocacuon de buena fe, que_anula el acto Junduco si afecta a

lo esencnal del m ‘m [ de su objeto" ey

(60) C6di90 CMI para eID F.Op. Cl
(61) Pnlomnrds Miguel. Op. C#..-
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Giorgi define al error:

=0 error es una dpsconformldad entre las xdeas de nuestra

menle yel orden de Ias cosas' .‘(52), ,'

Podriamos definir al error como.una creencia o consideracion faisa de

la realidad.

cuanto'a la ign

82) Giorgi Jorge. “Teorfa General ﬂs'las Obilgi an uchu Moderno” Tomo v, E£d. Espnncin Expma \946;: 81
{63) Henoch D. Aguﬂm Los Hechos yAdns Juﬂdlcos an |s Docmnu yen ll Ley", Tomo 1. Ménco, |967 p 197.
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hacer supor\er fa: existencia ‘de otra‘ cosa o, de “atro

hecho El error de derecho'por e]empla no es smo ’Ia
: 09norancna de la Iey E 1o e"pl<a que el dere :

haya tratado ba;o el mismo mulo' Respecto de. los efeclos que"

elativa ‘del negacio

involucrados el error en las personas. en el objeto en el negocio y en la prestacnon :

en cada caso se debe de demostrar que de no haber existido et errar

celebrado el acto o que gs:e recae sobre el motvvo determxname de la voluntad. .
(&) Gasperi, citado pﬁl Rajina Villegas. Op. Ctt. p. 515
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El articulo 1813 del Cédigo Civil dice:

"E| error de derecho o de hecho valida el contrato .cuando .

Error arltmetlco o de calculo. Este tibo bdé”errdr nova a afectar la

vida del cohtrato, solo va adar u r-a Ia rectmcaclon y no a Ia nulldad

(65)  Cédigo Civi para el D. F. Op. CH.
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El articulo 1814 dice:

“El error de calculo solo da Jugar a que se rectifique”. (s

EjempIO'

(68)  Codigo Civ para el D. F. Op. C1.
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celebra un contrato de COmpra venta respecto de un edlﬁclo, ijO Ia creencva entre

otras cosas de que su pueda pnnclpal es de cedr oy resulta que es de pmo este -

error.no lmpade que el negoclo junduco nazca y produzr:a plenamente sus efectos

Podemos con de

error provocado o mducrdo por dolo dlferenaandose este del error fortunto

87 Palomar de Mtguel: Op. Ct, :
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El Codigo Civil define al dolo 2n el articulo 1815:

"'Se enhende por dolo n Ios contratos cualqwera sugestlon o

amflcm que se emplee para mduclr 'a error o mnatener en eI a

“ Cdign Cll para el F. Op. CA, -~
(70) Cédigo Cwvl para el D. F, Op:.Cat
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mala fe, al lgual que la tercera‘ y no e ' como dlce Ia ley. En :

efecto, si: se emplean maqumacrones ‘para lndu r a error se

est_a en presencna‘de un,dolo, ero >5| se emplean artlflcms para b

() Gmlénez yGunnlez Op Cvtrp 25,
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desventaja’ a dlferenma que :no- hublese medlado el dolo." Este dolo no es

determmanke en la voluntadi pues el contratante tenia la mtencmn de contratar yel

dolo recae sobre un elem nto lncndental del contrato no se puede pedlr la nuhdad

del contrato por no ‘ser determmante en la volunlad pero s: se puede pedlr la,

d|ferenma de precno por el engan

" El articulo 1822 del Cédigo Civil dice:

expresa:

para vender sus producto no trae como consecuencva la anulacron del acto pues

no lo hace con e ﬁn de enganar

El articulo 1821 del Cédigo Civil prevee:

(72) Cédigo Civil para el D, F, Op. C#.
(73 Cédigo Civil para et D.F.Op.Ctt.
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“Las consnderacnones generales que los cbntratames
expusneren sobre Ios provechos y. pergu:cios que naturalmenle'

puedan resulta ‘de la celebracron o no elebrac:on de( contrato i

qu_e no gmporten engafo 0 amenaza aiguna de las partes, n_o

(74) Caodigo Civi para“elD F. ‘Op cx
(79) Gutiérrez y Gonzdlez. Op. CR, p.
(76) Cndngo CIVIl puva elD F Op Cit.
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La Mala Fe Activa: Es cuando uno de los contralantes una vez gue ya
conoce el error fortu;to del otro contratante reahza maqumacwnes para manlenerlo

en el error.

MaIa F‘ Prmcipal a‘sealla dlSlmulacvon de( erfror forluno o‘

rnaqumacnones para mant erlo en.el error que seran de(ermmantes en el su;e(o

para que ce(ebre el contrato ya que ‘de no haber exoshdo ta Mala Fe no Io hubiera .

celebrado

En este caso seran Ias maqumacuones o blen el:.

ala Fe ! cidenral

dxs:mulo para mantener entel’ error al conlratante qu(en ya estaba decndldo a

celebrar el contrato solo que al emsﬂr Ia Mala Fe escara en desventa;a con la pane ¢

que procedlo con Mala Fe

se estara a lor

; En ‘caso que ambos contratantes actuen de: Mala Fe.

dlspuesto por el mencwnado amculor1817. que es operable taﬁto para e dolo como

para fa mala fe

como: coerclon que se ejerce sobre una persona con el fm de obhgarla a ejecutar
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un acto que no queria realizar". (77

Gasperi_ define a la violencia como:

(70" ! Palomar de Miguel. Op. CA.
{78) Gutiérrez y Gonzdlez. O n p.
(79) Cédigo Civil para el D. F, Op. cn
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Guliérrez y Gonzélez,‘_vhvace una k:_ritica:

"El amculo 1819 debe reformarse para ser acorde con la teoria de la

lnhmldacmn [} lemor ya que tiene los s:gurentes defectos

Habla de vnolenc:a la:cua

s-una conducla f' isica que no puede viciar la

los .. contratantes

(80)  Gutiéirezy Gonzilez Op. Cit. p, 250
(81) Cadigo Civil para el D, F. Op. Cit.
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pueden resul(ar de fa celebracnon o no celebracnon del contrato

y que no lmponen engano o amena a a(guna de Ias panes no

seran tomadas en cuenta ‘al calificar el do(o o la wotenc:a (az;
El articulo:1818 dice!

B "Es nulo el contralo celebrado por wolencla ya provenga esta

ya de un tercero, lnteresado [}

onqutofc’elebrado con _violencia :trae . ’como

Denva del vocablo Iatlno ”LAESIO" y sngnmca Dano. detnmento o.

otros contralos" B

(82} Cédigo Civil para el D.F; Op. Ct.”° "
{83) Cédigo Ciwil para el D. F. Op. Ct. .
(84) Palomar de Miguel. Op. Cit.
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Demontés define a la lesién:

"Es el per;u:cno que un contratanle expenmenta cuando en un

: causa : pai'ece un

partes en el co| rato conmutatlvo onglnado por su mexpenencl ) xlrema necesldad

0 suma mlSeflE -

efine a la lesion como:

Articufo 17. -

* "Cuandg - alguno - explatando :la‘ suma 'ignorancia, - riotoria-

pé’rj‘uicios.

(85) Demontes, citado por Borja Soriano, ”Te;s:ia Genbrgl delas Obllgacibnes'; Tomo I, Ed. Porriia, México 1963, p. 60
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El derecho concedido en este articulo dura un afio”. e

El Codlgo nos senala desde que momento se debe contar ese.afio de"

el aulor Von Tuhr'

Ségl’m‘,nqéétrb”Céd{i'go,Cyivil, p‘ara"que haya‘le'sviAén se necesitan dos

elementos: "

lCITUS" que sngnmca "Permmdo Justo

86)  Cédigo Civl para ol D. F, Op. Ct.
87) Von Thur. Op. Ct. Tomo 1. p. 228
(88) Palomar, de Miguel. Op. Cr.
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El articulo 1830 del Cadigo Civil, a contrario sensu define lo ilicito:

"El-ilicito, el hecho‘que es contrarlo a:las leyes de orden |

publlco oa Ias buenas costumbres (ag)

Y'é.l articulo 1831, prescrib

é:
(89} - Cédlgo Clvd para elD F Op cn :

{80) X Cédigo Ciwl para el D. F. Op. Ct,
@ Gutiérez y Gonzalez Op. C4. p. 214
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Si se pacta contra leyes supletorias, no es ilicito el acto.

pertenecen a una determinada esfera social":<q ¢

(82) * Gédigo Civi para i D. F. Op. C. :
(80) Planiol, etado por GlmeuszyGonzélez Op Clt p m
(94) vun Thur Op cn P
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b) Contra Leyés F}o'hiﬁitlva EI amculo B del Codlgo Clwl establece "Los

rdcticas” o inclinaciones

puede exigirse de los que



Las . buenas costumbres se puede decnr seran el |ndnce ‘de moralidad

predominame en una socnedad determlnada y en un de(ermlnado momento a e(lo se

estara para delermmar tamblen en un momento dado fo_ilicito por con(ranarse las

N buenas costum T

e sea valido el contrato.
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Forma denva del vocablo latino "FORMA" que en Derecho se traduce como -

"L.os requnsutos externos [ aspeclo de expresnon de los actos jurldICOS (%5)

. '|>a

(96) . Pn)omar de Migue! Op‘ ct.
®7 Von Thur, Op. Ct. p. 116
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p(asmarse la- voluntad de “los que con(ratan, conforme lo

dlsponga a permu(a la ley" (aq;'

La voluntad 6 consentimiento: se: pueds exlk nar revnstlendo dwersas formas

como ya lo:hemos visto al estudiar. el consenti tento como elememo de existencia’

docurﬁéﬁto'y de no ser asi el acto no surtird sus efectos plenamente

ConSéhsu{alismo Este cnter(o sostiene que t solovacuerdo de voluntades

es sufrcuente P ra 3 perfecccon el acto y exusta a |fe en a ccn el formahsmo

(e8) - Gu\lénezyGunwez Op Ch.p.260 -
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que no se necesita que conste en un documento.. .

Respecto a. estos dos cntenos que acabamos de ver, nuestro Caodigo Civil

establece

Los' contratos se perfeccionan por. el mero consentimiento,

que sea vahdo el contrato claro esta forma sera Ia que requlera Ia Iey para elycaso

con creto

Son formales los negocuos que n cesanamente requle en, pa

ia forma mscnta No admiten el consentlmlento taclto ni el mamfestado por mlmlca 01

verbalmente smo solo el o y por escnlo El cas

i s servimos de
ejemplo es el de a compraventa de lnmuebles “articulos 2317 a 2322 del Codlgo:
Civil. v
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De acuerdo a la forma de los contratos se clasifican en:

a) Ccntrato Consensual

voluntades de los co ey: no _preve: forma espemal Esto no-.

b)

c)

nulidad, el amculo 2228 preve

‘,"La félté de forma establecida por la ley, si no se trata de actos

2 solemnes as: como el error, dolo, la violencia, la lesion y la

mca a |dad de cualquiera de los autores del acto, produce la

"

. (%)

En cuanto a Ia confirmacion del acto nulo por falta de forma, el articulo 2231,
dispone: ;

(89) - Cdigo Gvi pars el D. F. Op. Ct.
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"La nulldad de un acto 1ur|dlco por falta de forma estableclda :

por la ley, se extlngue por la conflrmacu' de ‘este acto hecho

en la forma ommda

Xigir que se cumpla -

(100} © Cédigo Civil para el D. F. Op. Cit.*
(1o1) Cédigo Civil para el D. F. Op. Ctt.
(102) Cédigo Civil para el D. F. Op. Ctt.
{103} Cédigo Civil para et D, F. Op. Cit.
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CAPITULO 2




CAPITULO SEGUNDO
EL MARCO JURIDICQ DEL. CONTRATO DE ARRENDAMIENTO
! DEFINICION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.
El maestro don Ramoén Sanchez Medal nos define que: "El arrendamiento es

el contrato por el que el arrendador se obliga a conceder el uso o goce temporal de

una cosa al arrendatano a cambso de un precio cierto”. (104

. Por, lo qué 'res ct Dr. Francnsco Lozano Nornega

El contrato de )

arrendamlento es aqu p d del cual se produce Ia enajenacuon tempral de uso~

pagar como contraprestac:on un precio crerto" (107 Y

{109) Sénchez Medal, Ramon, "De los Contratos Civiles™. Ed. Porrda, 8a ed. México, 1988 p

(108) Lozano Noriega, Francisco. “Cuarto Curso de Derecho cm Cnnualos Ed’ Naclanal
~ A C.2a. ed., México, 1970. p. 331 i ;

(106)  Rajina Vllegas.Rnluel “Derecho Civil Contratos™. Tomo it, Ed Jus, Ménco D F.p. :so i

{107) Zamara y Valencia, Miguel Angel. “Contratos Civites™. Ed. Porria, ta. ed., México, 1981,
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£} Codigo Civil para el Distrito Federal en sy’ amculo 2398 nos dtce que

"Hay arrendamnento cuando las dos par(es contratantes se obllgan reclprocameme

una, a conocer el uso o goce (emporal de una cosa y (a otra a pagar por ese uso o -

goce un precio cierto”. (e

De lo anterior expuesto se flega a la,conv_c‘:lusjlon'd’e q‘ufe el arrendamiento es

por ‘Raturaleza tempoaral, caract_éristicé"dis(intiv‘é’; de‘fég\té'kco:n’!réto. pues se refiere
Gnica y exclusivamente a una enajenécién tempbra_l, té( y como 1o sefiala el parrafo
segundo del articulo 2398 del Cadigo Civil para el Distrito Federal que a la letra

dice:

"El arrendamiento no puede exceder de diez afios para las
fincas destinadas a habitacion, y de veinte afios para las fincas

destinadas al comercio o a ia industria”. (100)
" CLASIFICACION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

Atendiendo a la clasificacion del Or. Francisco Lozano Noriega, éste cantrato

se clasifica de {a siguiente manera.

1. Principal: Existe y subsiste por si mismo porque tiene su propia finalidad
juridica y también econémica porque no depende de otro contrato o de otra
obligacion preexistente para existir. Reune su finalidad en si’ mismo; no

necesita de ofro contrato u obligacion para existir.

{108)  Codigo Ciwipara el D. F. Op. CR.
{108)  Cédigo Civil para el D. F. Op. Ci.
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Bilateral: ~ Es un contrato bnlateral o smalagmatlco la mnsma defmlclon dely

contrato se hace en funcion de’ Ias obllgaclones recrprocas de las partes

facultad y gozar de una cosa que_.no es: de su propledad Pero soporta la‘ k

carga de pagar un precio cierto,

Conmutativo:  Siendo el arrendamiento un contrato oneroso, debemos
estudiar si es un contrato aleatorio o conmutativo, puesto que estos dos
términos son los de la subdivision de los contratos onerosos. El contrato es
conmutativo cuando las prestaciones que se deben las partes son ciertas
desde que se celebra el contrato, de tal suerte que ellas pueden apreckiari

inmediatamente el beneficio o la pérdida que les cause éste.
Formal: La reforma publicada el 21 de julio de 1993, es(ablece en el amculo :

2406 del Cadigo Civil, que el contrato de arrendamiento debe otorgarse por

escrito. La falta de esta formalidad se imputara al arrendador
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® N O o a

Para“ los efectos del arrendamtento de - ﬂncas urbanas destmadas a la

habltaclon, el aruculo 2448 F. del cnado Cod:go establece que el contrato de

arrendamvento debe o(orgarse por escnto : la falta de esta formalidad se

lmpulara al arrendador
El contrato deber cuando menos las siguientes estipulaciones:
Nombre del arredndador y arrendatano

La ubicacion del mmueble

Descripcipén detallada del inmueble dbjelo d'el"cyontratb y de las instalaciones
y accesorios con que cuenta para el uso y goce del ‘mismo, " asi como el
estado que guarden. : S

El monto de ia renta.

La garantia en su caso.

La mencion expresa de! destino habitapiohé{l i{el innﬁ;e lea

El término det contrato.

Federal Una

arrendatano L

]



El arrendatario - tendra:“accion’ para -demandar: el. registro

mencionado y la‘éniféga ‘d_e la copia del conirato.‘ -

lgualmente e arrendatano tendra  derecho para reg:strar su

copla;de; on(rato de arrendamaento ante Ia autondadk

competenle del Depadamento del Dlstnto Federal"

De Ejecucion Sucesiva:  El contrato’ de"'arre"da to - es de e]ecucuon

sucesiva o de tracto sucesivcr ’esto és porqué la bhgacu del arrendador es

una obligacién que se va’ ejecutando cumpluendo momento a momento por

todo el tiempo de v:gencla el contrato de arrendamlento es el: contrato

clasico de tracto sucesivo. -
LOS ELEMENTOS DEL CONTRATO. -

El contrato consta de do lases de elementos elementos de exnstencua que ;

son ef consentlmlento y el objeto (amculor‘ 1794ny 2224 del Codlgo CIVII). y:

elementos formales

(Mo}

reales y Ios
Cédlgo Civil para elD f Op cn
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1. ELEMENTOS PERSONALES.

Las dos partes gue intervienen son el arrendador, que dala.cosa. en
arrendamiento, y el arrendatario, que recibe la cosa en arrendamiento. ‘' Ambos
contratantes requieren la capacidad general para contratar, articulo 1798 del Cédico

Civil.

1.1 Por lo que se refiere al arrendatario, cabe mencionar que por regla general
toda persona con capacidad general para contratar puede tomar en arrendamiento
un determinado bien, articulo 1798 del Codigo Civil para el Distrito Federal, pero con
estas excepciones: carecen del legitimacion para tomar en arrendamiento o tienen
incapacidades especiales de derecho para tomar en arrendamiento determinados
bienes, tanto los funcionarios y empleados ptblicos como los tutores, los cuales no
pueden tomar en arrendamiento para si o para sus familiares los bienes que ellos
manejan por razén de sus funciones, tal como lo establecen los articulos 2404 y
2405 y 569 del mismo Cédigo.

1.2 Porlo que hace al arrendador, debe tener legitimacion sobre el bien que va a
dar en arrendamiento, ya sea por ser propietario de él y no tenerlo dado en
arrendamiento a otra persona, articulos 2401 y 2446. Ni tener alguna limitacién legal

para celebrar determinados arrendamientos.

Articulo 2495:
"Si el predio dado en arrendamiento fuere enajenado
judiciaimente, el contrato de arrendamiento subsistira, a menos

que aparezca que se celebré dentro de los sesenta ,dbiaé
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- Codigo Civil para el D. F.

anteriores “al “secuestro de la - finca, en' cuyo caso el

airendamiento podra darse por concluido. ” (111)

" Articulo 2914:

"Sin consentimiento del acreedor, el propietario del predio
hipotecado no puede darlo en arrendamiento, ni pactar pago
anticipado de rentas por un término que exceda a la duracién
de la hipot'eca, bajo la pena de nulidad del contrato en la parte

que exceda de la expresada duracion.

Si la hrpoteca no hene plazo cierto, no podra estlpularse

anticipo .de rentas nl'arrendamlento por mas de un ano, si se
trata de finca rustlca, ni por mas de dos meses, si se trata de
finca qtbané."(alé) k

Articulo 24b3:

"No puede arrendar el copropietario de cosa- mdnv:sa sin

consentimiento de |os otros copropletanos“ il 1::)

Articulo 2446:

"Sila musma cosa se ha dado en arrendamlento separadamenter i

a'dos o mas personas y por.el mismo mpo prevalecera el

Cédigo Civil para el O. F, Op. Cit.
Cédigo Civil para &l D, F. Op, R

72



arrendamnento prirmero en iecha .81 no fuere posoble verificar la

prlondad de esla valdra el arrendamlemo del que tiene en su

poder ia co=a arrendada i

siel arrendamlento debe ser mscnlo en el Reglstro solo vale

el mscn(o :

Asticilo 2480:

“E{ arrendatario no puede subarrendar fa cosa arrendada en
todo, ni en parte, ni ceder sus derechos sin consentimiento del
arrendador; si lo hiciere respondera solidariamente con e!

subarrendatario de ios dafos y perjuicios". (115)

Por lo que hace al arrendador, la regla general es en el sentido de que el
duefio o el usufructuario de la cosa o la persona autorizada por ellos pueden dar en
arrendamiento dicha cosa, articulos. 2401 y 1002, pero con algunas fimitaciones

como las siguientes.

Cuando el arrendador ya dio en arrendamiento la cosa a: -una determmada*—

persona, no puede volver a darla en arrendamiento a otra persona por el mvsmo

tiempo amculo 2446; cuando la cosa arrendada esta hlpotecada, no puéde el dueno‘ :

{114}y Cédigo Civit para el D. F. Op. C&.
{ny) Cédigo Civil para e D. F. Op. Ct.
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de ella darla en arrendamlento a otra persona por el mismo tiempo, segun el articulo

2446, cuando Ja, cosa’esla hlpotecada no puede el duefio “de ella darla en

: l de Ia hupoteca. amculo 2914‘y si Ia‘::fv

arrendamiento por un paz

mayoria articulo 946, dar en arrendamiento la cos'é ine visa, articulo 2403

Por regla general cuando por virtud de la :ley .o pol convenlo‘ una persona

tiene la administracion de un bien ajeno, puede darl en arrendarmento, articulo

2402, ya que comUnmente el arrendamiento-es’ un acto dministracion. Pero a

esta regla general le debemos hacer las excepcidné siguien es:’

Los arrendamientos de larga duracién o con anliéipiés considerables de renta

son actos de administracién extraordinaria o cbr;st‘itbuyén ya un acto de dominio, por

lo cual el albacea necesita el consentimiento_de:los legatarios o herederos, en su

caso, para dar en arrendamiento por un plaz. mayor de un afio los bienes de la

herencia, articulo 1721, que es el plazO'q- ne el kalbacea para cumplir sus

funciones y para adjudicar los bienés Felict los herederos y Iegatanos y los
tutores y los padres necesitan autonzacmn 1udlcml para dar en arrendamlento por un
plazo de mas de cinco afos los bienes de sus’ representados [¢] para rec:b:r anhclpos :

de rentas por mas de dos aiios, articulos 436 573 y 574.
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Los depositarios judiciales de fincas urbanas embargadas pueden dar en
arrendamiento éstas, pero con rentas no menores de las vigentes at tiempo de
verificarse el secuestro y las garantias acostumbradas en esos casos, articulo 553-1

del Cddigo de Procedimientos Civiles.

Los apoderados generalmente para actos de administracion requieren
clausula especial para dar en arrendamiento los bienes de sus representados,
cuando el contrato es por mas de seis afos o con anticipos de renta por mas de tres
afios, ya que tales contratos constituyen un acto de administracion extraordinaria o
en ocasiones hasta un acto de dominio, razén por la cual debe inscribirse en el

Registro Publico de la Propiedad, segin lo establece el articulo 3042 fraccion {if.

El dueio o usufructurario de la cosa puede autorizar a una persona a dar en
arrendamiento dicha cosa no solo a través de un mandato, sino mediante una simple
autorizacién a esa persona, como es el caso del arrendador que faculta at
arrendatario para dar en subarriendo a un tercero, tal y como lo sefala el articulo
2408 o en su caso el depositante, el comodante o el deudor prendario,

respectivamente, para dar en arrendamiento la cosa que recibieron.
2, ELEMENTOS REALES.

Son tres los elementos reales del arrendamiento: /a cosa, el precio y el

tiempo.
21 La Cosa: No es necesario que sea un bien corpbreo, pues

también se pueden dar en arrendamiento los derechos, articulo 2400, a contrario

sensu. También es posible el arrendamiento sobre géneros, articulo 2475, pero en
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este supuesto es necesarid que las cosas rentadas se entreguen como no fungibles,
para ser resmwdas |dentlcamente articulo 2498 por analogia. Sin embargo, hay
blenes que Ia lay prohtbe expresamente que puedan ser dados en arrendamiento,

como por ejemplo : ndos articulo 2400, o por ser estrictamente personales

lampoco pueden darse en arrendamuento como los bienes que son objeto de un

abltacmn articulos 2400 y 1051.

frutos. :

Normalmente la renta cons

penodlcamente dur n(e la wgencra del con ra o
sufnr Ios efec!os de la devaluacion de la moneda

mﬂacuonanos

Aunque la renta en los arrendamientos de fincas urbanas de‘s'tinja‘days a
la habitacion, "debera estipularse en moneda nacional”, tal como lo esfablece el
articulo 2448-D, la renta estipulada en cualquier otra cosa equivalente, como frutos
© como el uso y goce de otra cosa, ni hiere de nulidad al contrato, sino en todo caso
lo convierte en un contrato innominado que habra de regularse conforme a las reglas
del mismo contrato de arrendamiento, por ser el que tiene mayor analogia con él,

sgun lo sefiala el articulo 1858 del Codigo Civil que dice:
"Los contratos que no estan especialmente reglamentados en

éste Codigo, se regiran por las reglas generales de los

contratos, por las estipulaciones de las partes y, en lo que
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fueren omisas, por las d(sposncmnes del conlralo con el que

tengan mas analogna d‘er |o reglamenlos en . este

Ordenam)ento“ (‘;‘3’

" tnempo es'un elemento esencral del contrato de

2 3 o "E Tlempo

arrendam:ento comu lo mdxca su caracter (emporal mencianando en la deflmcxon

|’ El legistador sefiala xmperatlvamente la duracion maxima qbé Ias""partes" o

q e sek educe e plazo al tope legal'

por vmud del pnncnpuo de la conservac;on del contra(o tal 'y como Io senala el

articulo

{118} Codigo Civil para i B, F. Op. Cit,
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1853: "Si alguna clausula de los contratos admitiere * dlversos sentldos. debera

entenderse en el mas adectado para que produzca efecto (nv;

termmos del contrato Respecto

otorgada por el enajenante.. '

Si las partés omiten sedalar el plazo dé ‘duracién del arrendamiento;.la ...

ley establece normas s,ple auto zando a darlos por term ado on el awso

dado con qumce dlas de antncnpacnon por una parte ala otra lratandose de preduos
(117)  Cigo Civil para el D. F. Op. €1
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urbanos 'y con un afio de anllcipacton si se lralare de’ pred;os rusucos asi lo

establece el amculo 2478

‘ALY iQuakI‘ 'qué”'» “sefala” la - duracio maxtma_ del con(rato de
arrendam:ento la Ley senala 1 ] niratc
de fincas urbanas dest nadas
que ésta sera de '

contrano

. . . Llos contratos de arrendamu to de blenes mmuebles por.un periodo mayor

de seis anos y aquellos en que haya antlcapos de rentas por mas de tres afos.

y s B DR
B . iBLGTECH

SALIR Gi L
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CAPITULO 3




CAPITULO_TERCERO

ORRECHOSY QB'ngACJo&Es;&g;.QoNTMtoTDEgAaggmnmﬁum :

arrendador

yrira postenormente estudlar Ios derechos y obhgacnones del' .

arendatario.

I.  OBLIGACIONES DEL ARREN’DAEQ'R'.

Las obligaciones del ‘arrendador cons:s!en sustancualmente en entregar la

cosa en buen estado para el o convemdo o natural de la mlsm cosa conservar lav

cosa en ese buen estador y Jaran

asi Colin y Capvtant en re

Para el Licenciado Francisco Lozano Noriega la’ks,dbjli‘gkacidnes del arrendador

son.
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1- Primera Obligacion. Conceder el uso o el uso y goce temporal de

una cosa.’:

Esta obhgac:on Ia eslab!ece'el Codlgo Clv:l en el J |ci11§ 2379:8. en el cual se

) temporal de una cosa,y la otra a pagar por ese uso o goce un

precm: ci

de acuerdo con el Cod:go Clwl para el Dlstrno Federal

en el artlculo 2011.en su fracclon 0 es(a ena)enamon temporal se clas' lca como una :

por consng iente se aphcan las reglas de las obhgac(ones de dar - ;

obligacion de,,da,

Amculo 2011

Amphca tambaen que es temporal porque Hegara un momento en-que se tenga que :

restituir la cos

(118)  Codigo Civil para el D.F. Op: Ct;
{118)  Cédigo Civil para el D. F. Op, Cit.
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2.- .. Segunda Obligacion.-: Entregar |a gosa arrendada.

debe"e‘teg‘rla con lodas sus

- Articulo 2413 del Cédigo Civ

) "La entrega de la cosa se hara en el tlempo convemdo. y si. no

hublere convenlo lue

que el arrendador fuere requendo por

el arrenq atarl (121) :

La entrega del arre amlenlo es’ esenclal ya que por. regla general Ia renta
debe pagarse por el arrendata ) desde el dia en que rembe la cosa hasta el dia‘en

que se la devuelva al arren ador L

(120) _ Cédigo Civi para 1 D. F. Op: C1.
(121} Cédigo Civil para etD.F.Op.Ct.
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Articulo 2426 del Cédigo Civil:

“El arrendatario no esta obligado a pagar Ia renta sino desde el
dia en que reciba la cosa arrendada, salvo pacto en contrario.”

(122)
Articulo 2429 del Cadigo Civil:

"EI arrendaterlo esta obligado a pagar-la renta que se venza

ia que entregue la cosa arrendada uza)

conforme a la naturaleza de’la'misma cosa

Una casajque a |an|hno ebe ser. entr ga a por elj .

arrendador de manera que:retina las condiciones:de salubndad o hlguene que las' :

autorldades samtarla y " pi ra ue: Ia flnc sea habllable e

aso del : arrendam:ento de un automowl esle‘

(122)  Cédigo Civil parael D. F. Op. C1t.
(123) Cédigo Civil para el D. F. Op. C#.
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A continuacion - transcribo.: las - disposiciones relativas a lo" anteriormente

expuesto.

Articulo 2448:

Y Las dlsposlcnones conlemdas en Ios amculos 2448 A, 2448 B

sea conforme a la naturaleza de la cosa.

Articulo 2412 fraccidn Ii:

gl arrendador esta obll do aunque no haya pacto expres .

A conse ar la cosa arrendada en el mlsmo estado durante

(124) Cédigo Civil para el D.F, Op. Cit. .~
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el arrendamlenlo haciendo - para_ello todas las reparaciones

necesanas (s}

Esta obllgaclon del arrendador de mantener al arrendatano en el uso util de la

1) Cédigo Civil para el D. F. Oh. Ct.
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arrendatario, pudlera obedecer a que se tralaba de reparaclones urgentes que no

daban tlempo para dIChO a\nso oportuno motlvo por el cual eI proplo arrendatarlo se

El iegunsdg_sgpugsjg se dana en el caso de que el arrendatano pu5|era en

conommlento del arr ndador la, nece5|dad de hacer determmadas reparacnones y

{126)  Cédigo Civil para el D, F. Op. Ct.
{12n Cédigo Civil para el D. F, Op. Ctt.
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éste no las efectuara.”Por lo que-en este caso el arrendatario tiene solamente la

siguiente aliernativa: =

El arrendatano puede rescmd:r el arrendamlen(o en forma umlateral es decir

desistir del contrato m lante una s:mple comumcaclon al arrendador, sm necesndad

de obtener una sentenma ;udlmal de rescnston. .

Articuto 2416:.

."Si- el"arrendador o :cumpliere con’ hacer..las: reparaciones

Oen su de ecto

de contra!o al arrendador afin de que se le condene a e;ecu(ar las* reparacnones

requendas sm que exnsta al respec(o nmgun procedlmlento rapldo en caso de no

{128y Cadigo Ciwt para el D. F. Op. Ct.
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,

hacerlas el mismo arrendador una vez condenado por sentencia a ejecutarlos las

hara a su cargo un tercero

Por ultlmo l }grc_e:,_s_uuug;t; se darla ‘en. el caso de que el arrendador

se reduzca )a renta si'la pérdida def uso parc;al fue mayor de.dos meses; o que se

supnma a obhgacl'n de pagar la renla por el uempo en que perdm el uso otal de Ia
(129)  Codigo Ciwl‘para ol D.F,Op. Cit.
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cosa a causa de la ejecuclon de ‘las reparaciones. Tal como lo eslablecen los

articulos 2490 y 2491 de nuestro Codlgo Civnl que dlcen

Articulo 2490;

“E| arrendatario puede exigir la rescision del contrato: -

anteriores ::-al “ar

arrendatario”, 120"

mencionamos ‘con
de no variar la

reparaclones ni por otro mouvo debe modn” car sustancralmente la cosa arrendada

(130}  Cédigo cnnlpayaelD F.op.ct. o
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4. Cuarta Obligacién.-: Deber de Garantizar.

El arrehdador tiene: de“garantizar’ alfarrendatano el uso

convemdo o el us natural I arrendador debe

propormonar un uso util'y. garant ado’de la cosa"Este eber de garantla es de

debe tampoco estorbar ni embarazar de_manker,a alguna el so de | cosa avr'rén’c‘l'éda, Ll
tal como lo sefiala el articulo 2412 - IIf del Cédigo Civil, a no ser que se trate de

reparaciones urgentes e indispensables.
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2, La obllgacron del arrendador de garantlzar el uso [} goce paclflco de la cosa

por todo el txempo del contrato artlculo 2412 IV._

defenderse el mlsm ; traves de los |nterd|ctos posesonos que competen al

arrendatario como a todo poseedor denvado amculos 791 804 y 837
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3. La obhgacmn del arrendador de responder por los vicios o defectos ocultos

de la cosa arrendada

Puede suceder que estos sean antenores aI contrato o que aparezcan

despues sin culpa del arrendatarlo

1. Las me;oras que varlen ia forma de )i cosa a endada

}rtlculo 2441 o que Ia .

pongan_ en pellgro de destrucc n, snendo necesano‘para este tlpo de mejoras el

consentimiento expreso del arrendador
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2. La segunda excepcton la regula el amculo 1796 que se da en el caso de que

en el contralo expres menle e :do al arrendatano hacer toda clase de

c)

que el mismo arrendatario puede adaptar o mejora cosa para

obtener un mejor uso de ella, siempre y cuando no vane la forma de la

cosa arrendada.

si el arrendador :

Cuando el conlrato sea’ por tlempo |ndeterm|n do.<

faculto al arrendatario para hacer mejoras Y. anles del tlempo necesano

para que el mlsmo arrendatarlo quede compensado con el uso de Ias L

mejoras de los gastos que hlZO el arrendador de por termlnado el -

arrendamlento articulo 2423 - {11,
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6. - Sexta Obligacion.- Preferir al arrendatario en }é erja]enaciéh del

inmueble.

rh n: durado

refiere al precm el a en a or. soo stara ob| ad ad este nuevo av o, cuando

el incremento o decremento del mtsmo sea de mas de un dlez por crento
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4, Tratandose de bienes suje!os al regnmen de propledad en condominio, se

aplicaran las dispcslcnones de la ley de la matena y

5.-. Lla compra venta réalizadé en contravencion de lo dispuesto en este articulo

2425- 1. Es!é 6bhgacnon co

de que el lmped(mentc.durara mas de dos meses. el arrendatano puede pedar (a

rescision del conlrato
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E! aruculo 2432 dlspone que - si solo se |mplde en parte ef uso de la cosa

arrendada, el arrendatano puede pedlr la reducc:on parc:al de la renta, a jLHclO de

pemos ano ser que Ias partes opten por la rescnsnon del contrato snempre que el.

lmpedlmento dure m s d dos meses

EI amculo 2433 determina que to dlspues!o en (os articulos 24317 y 2432 no es

renunc:able en ningtin ca:

{131) - Cedigo Civilpara 61 D ¥. Op. Gt -
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En Ios arrendamlentos de fmcas rusticas, la renta debe pagarse en los plazos
convemdos y a falta de convemo por semestres venc:dos Y en los arrendamlentos

la renta se paga al

Por Io que resp ct al lugar en que ha de pagarse la renta debe estarse a Io

convenido g amculo 2425 - l en ‘caso de que no hubiere pacto expreso la renta debe-

de pagarse _n el dOmlCIIIO del arrendatario, articulo 2427, siguiéndose’ [a regla 5
generalyde que,: salvo convenio en contrario, la obligacion debe de pagarse en el

domicilio 'de{ deudor tal como lo sefiala el articulo 2082.

‘En materia de arrendamiento, cuando no se ha sefialado lugar para el pago. .
de la renta, es necesario probar que se cobré o interpelé al inquilino en su domicilio
y que a pesar de ello, el arrendatario no pagé la renta, para que se produzca la mora

del inquilino.

La falta de pago de la renta da derecho al arrendador. a o»bt’entéi" la‘rescision
del contrato, articulos 2483 - IV, 2489 .
1949, L

1, 0.el cumplimientod I contrato, articulo

El arrendador trene a su favor un pnvnleg para ser pagado con preferencna a:

los demas acreedores del ar ndatarlo sobre” el

embargables que se hallen dentro de Ia flnca arr e

de la cosecha respectiva en Ios arrendamlentos rushcos;

articulo 2993 - Vil, s
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El articulo 2416 sefala que:

“Cuando el arrendador no cumpla con hacer las reparaciones

necesarias para el uso a que la cosa este destmada el

arrendatario eligird entre rescindir el arrendamuento u’ocurrir al
juez para que estreche al arrendador al cumplimiento de la
obligacion, siguiendo un procedimiento rapido que esiablezca
el Cédigo de Procedimientos Civiles. Sin embargo, el
arrendatario podria también suspender el pago de la renta
mientras no se hagan las reparaciones necesarias solicitadas y
repeler. en forma provisional con la excepcion dilatoria de
exceptio non adimpleli contractus la demanda sobre pago de

rentas que intente en su contra el arrendador”,
2. Segunda Obligacén.- Usar Debidamente la Cosa.

Esta obhgacmn consuste en usar.la cosa rentada precnsamente para el uso :

convemdu o, para el que sea conforme ala naturaleza de la mlsma cosa Io cual se

aunque nada se haya establecndo sobre el destln 0
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Los aruculos 1949y 2489 - i, regulan el camblo de destmo convenldo o
conforme con'la naturaleza de la’ cosa arrendada Io que onglna el derecho de

demandar al arrendatario la r ':clsmn del contrato y el pago de danos y perjuncms .

rrendada debe hacerlo personalmente el arrendatano o

iéntes economlcameme de él, empleados o personas'

allegédas a icién de que no encubra un subarriendo o una cesnon de

arfendéﬁiiento nque. sea a titulo gratuito, ya que al arrendatario le esta prOhlbldO" .

subarrendar o traspasar, conforme a lo que establecen los articulos 2489 - III y 2480 2

_a no ser que el arrendador Io aulonce

3. “Terce Obligacién.- Conservar la Cosa.

: luen(ra Co’nsignada enla frac_éi'éri llrde‘l'va,rtriqplo 2425 del

ue‘la cosa arrendada sufra -

e'sus familiares,sirvientes ‘o .

Es declr. el arrendatario tlene una obllgaclon que cons:ste en conservar la

cosa; es det jor de la cosa, puesto que esta obligado ‘a restnturrla al arrendador al

{132} Cadigo Civil para el D, F. Op, C1t.
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vencnmnento del contrato de arrendamzento Pero Ia responsablhdad que tiene- de

conservar- Ia cosa lo obhga a responder no solo por el hecho prop:o smo tamb|en

por: el hecho de terceras p"sonas Debe’ resmunr la‘cosa. tal y como Ia recnblo al

familiares, dependlentes o mwtados nla cosa dada ~p esto que debe :

devolver ia cosa en el estado en que la recublo amculo 2442
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Estas reparaciones menores se im"pone'n al arrendatario por varias razones:

Porque regularmente se trata de de(enoros en escasa lmponancna causados

por Ias personas que habltan la finca; por la conwvenma de evntar pequenos

mquulmo se mcluyen las s:gulente 3

No abandonar la cosa. arrendada para evuar danos a la mlsma Lo que mas

blen entrana un lncumpllmlento iste en usar

) segunda obllga,c_loyn q'Ue cons

debldamente la cosa. ) ; no solo

puede consmwr un pellgro o nesgo para Ia mlsma cosa slno'que ese hecho B

consmuy un’ mcumphmlento a la obllgacnon de usar a cosa conforme al
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destino convemdo y a falta de él de acuerdo con la naturaleza de la misma

cosa

2. No reahzar obras noc:vas o prohnbldas en Ia cosa arrendada especmcamenle



de pagar dafos 'y perjuicios al arrendador si omite dar en tiempo oportuno uno u otro

aviso.

- Permitir Cier s ctos al Ar "nd‘a'qo'r.'v

5. Quinta Obligacion

El arrendatano debe permmr al arrendador ertos actos en la cosa arrendada

mqumno el :

interior de fa casa a ios que pretendan verla con tales fmes asi o' indica el amculo -

2479, esto si ya se le did el aviso prevno d )ermmacxon del’ contrato uyo plazo sea

por tiempo indeterminado.

evolver la Cosa.

Sexta Obligacién.-
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El mcumpllmlento tardlo de esta obllgacuon enlrana la oblngacuon de pagar

dafios y perjulcros que pueden ser. superlores al momo de'la renta Arhculo 2504

arrendador el subarnendo o el lraspaso reahzado sin su consenumlento
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Ef subarrendatario na consenudo por el arrendador. no podra promover ;ulcco

de amparo en contra de; la sentenc:a de lanzamsento ductada en. contra del

uesto que carece de mtere d»co para hacerlov"
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especnal de subarrlendo" opera la’ subrogacnon extlngunendose Ias relacnones

El articulo 2483 dice:

CEL afrendamierjtd 'p;iede tkerrbﬁi'nyér:

| Por haberse cum lld 0 el plazo fuado en el contrato o por la

r,Iey, ° por estar s\ lsfecho el objeto para que Ia cosa fue

arrendada
Il- Por convenio expreso.
- Por nulidad..
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W Por rescision.
V Por confusién.

Vl Por perdlda o destruccmn total ‘de.la cosa arrendada ‘por

caso fortuno [+] fuerza mayor g

VI|P§; expropiacion’de la cosa arrendada hé_cﬁa por causa de

Dentro - de :los modos de terminacién 0

arrendamiento valido, por hechos o ctrcunstancnas contemporaneas a Ia celebracmn

del contrato, se encuentran:

1. La Nulidad

Es una causa de terminacion de cualquler obllga on, no solo de un contrawﬂ

por lo que es una causa especnflca del arre a‘que se

tra(a de un contrato de ejecucmn suceswa no produce efectos etroactlvos smo solo

cesasion de efectos En este caso nos efenmos a.la‘nulidad relativa esta es una

(133} delgo CMI pava el D F. Op cn
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retroachvamente pur Ia conﬂrmac:on del acto, emanada de a' l o de aquellos que’

tengan - la accnon de nulldad es decvr por la renunCIa de: esta ccmn y por la

prescripcién.

hlpotecada. la cnrcunstancna ,de que> se hublera arrendado
arrendamlento esta Pl’OhlbldO como . ocurre -con los arrendamlentos de uerras o

un contrato de

ejldales el hecho de que el quebrado hubiere celebrad'
arrendamxento con posterioridad a la declaracion de qulebra, el hecho de que la
cosa ya estuviera dada en arrendamiento a una persona y el arrendador la diera de
nuevo en arrendamiento a otra perscna y por el mismo plazo, el hecho de que la
cosa perteneciente en co-propiedad a varios. conduefios, hubiere sido dada en

arrendamiento por uno de los mismos, sin el cnosentimiento de la mayoria de ellos.

Los arrendamientos, por no ser enajenaciones, no pueden quedar sujetas a la
accion Pauliana, pues a pesar de la férmula general del legislador que menciona en
su articulo 2163, "los actos celebrados por un deudor”. Este articulo solo se refiere a
las enajenaciones fraudulentas de bienes. Sin embargo, cuando al deudor se le ha
embargado un bien y dentro de los sesenta dias anteriores al secuestro lo dio en
arrendamiento, éste arrendamiento podra darse anticipadamente por concluido, una
vez que se enajene por remate judicial el bien, esto por estar asi regulado en el
articulo 2495, no a virtud de la accion Pauliana, que en materia de arrendamiento no

opera.
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_Lps_actQS.QelebLad_QS_nQLun_deumr en perjuncm de su acreedor pueden

r sulta la msolvenma del deudor, y el

anularse a petlcmn de este ‘si de esos acto

crédito en vmud del cual se mte ta la' ccnon es ant nora ‘elios”.

En ‘cuanto_ a: extmcnon de un contrato de

arrendamiento  valido,

lrcunstancnas posterlores a‘la

primer lugar tenem

celebracién del contrato, er

Esta regulado en el ‘articulo 2 483 . que es la causa natural o normal de

termmacuon del arrendamlenlo, pues la caractenstlca esencial de éste contrato es su-

1993 rige el plazo de quince dias de antuclpac:on si eI predlo es urbano y un afo si

es ristico.
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Por lo que respecta a la prérroga convencional puede producirse’ por:un

acuerdo tacito entre arrendador y arrendalarlo en el caso de Ia llamada tacita

reconduccidn, ésto se da cuando despues de vencndo’ el plaz ‘del arrendamlenlo

continua el arrendatario en el uso

arrendador. El silencio de éste y la a

indefinidamente tratandose de predlos urbanos < - U‘. - [ o ,'

3. Convenio Expreso. e

Este no es un caso es’ec: oAdeiler‘minaéién ’

l contrato de arrendamlento

lo puede ser de cu’ ] el acuerdo de’ voluntades puede crear,

también lo puede destru no es, un caso‘ espe

ifico :

4. Rescision del Arrendamiento. . "

esto se regula en el amculo
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Este pnncuplo general de Ia resolucmn de’ Ias obhgacmnes es objeto de

dlsposwxones pamculares en matena de arrendamlento

Si analizamos: la defin

sino una condicién resolutoria de naturaleza particular.”,
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La ley no establece sino dos diferencias entre la condicién resolutoria tacita y
la condicién resolutorla expresa en cuanto a sus efectos respectlvos por una parte,

la pnmera no opera de pleno derecho por olra parte puede dar Iugar aila

Alndemnlzaclon de danos Y. perjulcvos

EI pacto comisorio tacito va nmpllcno en lodos Ics conlratos bllaterales pues el N

que le lncumbe 'y por ello también resulta que este pacto_es una clausula natural del

contrato

as clausulas naturale son aquellas que sin’ser. esenmales a Ia vuda del
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de la resc:smn en el arrendam ento ya que enel arre damlento no cualquuer falta de

cumpllmlen(o por pequena que sea da orlgen a la rescision del contralo

rrendatano

o que

" De la misma manera ';':dr, lo" ‘que’ respecta a Ias obhgac:ones del arrendatarlo :

en el “artictio’ 248 dedaca un precepto espemal a tres ,casos de

rescision del contrato:

. i"l Por Ia falta de pago de la renta en Ios termlnos prev:stos en

) la fracclonl del artlculo 2425

ll Por usarse la cosa en conlravencuon a Io dlspuesto en'la

en coniravencién: a- lo

rescisién del contrato.

(134) - Cédigo Civit para ¢ D. F. Op. Cit”

113



Si el arrendatario cede'o traspasa sus derechos arrendatlctos sin”

consenhmlento el

tesoros.

5.

En eI caso de (ermlnacmn por Confusnon el arrendamlento se dana por que

temporalmente una inundacion total.
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7. Expropiacion.

En el supues(o de termlnaclon del. contrato. de arrendamlento por
expropnacvon de la cosa arrendada hecha por-causa de utllldad pubhca el artlculo

241 0 dis pone

b "Si la:transmlslon de’la: propledad se hlcxere por causa de

. utllldad pu ca,’el contrato se rescmdlra pero el arrendador y

’ ,el arrendatano deberan ser mdemmzados por el expropiador,

: confor

ue establezca la ley respectiva®. (135

S, hna éxcepcién a la regla del articulo 2409 que dispone
que si durante la |genc|a del contrato de arrendamiento por cualquier motivo:se

vermcare Ia transmision de la propiedad del predio arrendado, el arrendamlento

subsastlra en los: terminos del contrato. Excepcién a esta regla es la causa de

exproplacmﬁ publlca'

" La Bviccién.

La Eyiccién de Ia’cosa dada en arrendamiento regtjlad_a en : la fraccion VI,

del articulo 2483, es una exéépcién mas del articulo 2409,

(135)  Cédigo Civil para e/ D, F. Op. Cit.

115



CAPITULO 4




CARITULQ CUARTO

DECRETQ POR EL. QUE SE REFORMAN, ADICIONAN Y DERQGAN
DIVERSAS DISPOSICIONES DEL CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL
ENMATERIA COMUN Y PARA TODA LA REPUBLICA EN MATERIA FEDERAL;
CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES PARA EL DISTRITO FEDERAL Y.
LEY_FEDERAL DE PROTECCION Al CONSUMIDOR PUBLICADAS EN EL. D.O.
DEL 21 DE JULIO DE 1993 Y SU RESPECTIVO COMENTARIO

PODER EJECUTIVO
SECRETARIA DE GOBERNACION

DECRETO por el que se reforman, adicionan y derogan dlversas 5

dlsposlcnones del Cadigo Civil para el Distrito Federal en matena comun y para toda : ;,'

la Repubhca en materia Federal; Codlgo de Procedlmlentos C:wles para el Dlsmto :

Federal y Ley F ederal de Proteccnon al Consumldor

Unidos Mexlcanos a sus habnantes sabed:

Que ef H. Congréso de la Union se ha servido dikrigir:rvﬁe el siguiente
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DECRETO

EL CONGRESO DE LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANOS DECRETA SE
REFORMA;"ADICIONA"Y. DEROGA: DIVERSAS DISPOSICIONES. DEL: CODIGO
CIVIL: PARA EL:DISTRITO FEDERAL:EN {MATERIA>COMUN :Y: PARA'TODA LA
‘REPUBLICA EN- MATERIA FEDERAL; ‘CODIGODE: 'PROCEDIMIENTOS CIVILES
PARA’ EL* DISTRITO FEDERA| EDERAL‘DE “PROTECCION AL

1. ART. 2398, SEGUNDO PARRAFO. :

TERMINOS PARA LA DURACION DE ARRENDAMIENTOS EN:

A)  CASA HABITACION - DIEZ AROS.
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Se. suprlmaeron IOs qumce anos que anterrormenle se fuaban para

2. ART. 24:()6.

EL ARRENDAMIENTO DEBE OTORGARSE POR ESCRITO SU FALTA ES
|MP UTABLE AL ARRENDADOR

Se replte aqui lo ya drspuesto por el amculo 2448 F‘. desde las reformas de

existencia de contratos "verbales“,w

habitacion (2448). Suprrmrendose'enbesta reform . “ya obsoleta dlsposrcron‘

contenida en este articulo, de que el arrendam(ento debla ser por escrlto cuando “la

renta pasara de cien pesos anuales"

Art. 2407.- (Se deroga,)
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3. ART. 2407.- DESAPARECE este amculo dlsponta que en Ios predios

rusticos, el arrenda

i nlo debuaulr en escmura pubhca cuando Ia ren(a fuera mayor

de cinco mnl pesos anuale

Art, 2412 : El arrendador.esta obligado, aunque no haya pacto éxéfe%s'o':

condlclones que ofrezcan al arrendatano la hlglene y segundad del lnmueble :

4. ART. 2412 FRACC. 1.’
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por causa de reparacnones urgenles e mdlspensables a garantlr el uso pacmco a

responder de los defectos o vnclos ocullos de la’ cosa antenores al arrendamlenlo :

cunsnderando v da Ia venta, ahor ! asi se prev:ene‘enk Ia fraccnon V4 del amculo

2448 - J reformado como se vera mas adelante en que se supnmlo la nuhdad de'la
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compra - venta S|endo aphcable el pago de danos y pequncnos por este concepto y

para el caso deitodo po de arrendamlentos (habllaclon ndustna ) comerclo)

no puesta

ART. 2448
A, 2448 - B, 2448 - Gy244

fueron camb:ados. excepto :
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orden pubhco e interés socnal subsustnendo que en los amculos senaiados cualquler

esttpuiacuon en conlrano se tend 3 por. no puesta

dlsposxcnon que se cometa aunque en la reforma se da la ‘pOSlbl ad que puede ser
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ménor a voltintad de las partes al eslablecer que pbdré éer "SALVO CQNVENIQ EN
CONTRARIQ", o ‘

Art. 2448 - D. (Se deraga.)

9. ART. 2448 - D. DESAPARECE LA OBLIGACION DE QUE LA RENTA DE
éASA HABITACION, debia estipularse forzosamente en MONEDA NACIONAL, y de
qué su AUMENTO debia regirse en relacion al incremento porcentual fijado al
salario minimo general en el Distrito Federal, sin poder exceder del 85 % de éste,
segun ocurriese en el afio en que el contrato se renavara o prorrogara. Ahora debe
estarse como anteriormente sucedia en los arrendamientos de comercio o industria,
y para el caso de pactarse la renta en moneda extranjera, ahora permisible para
casa habitacion, que fa renta debera pagarse al equivalente de ésta en moneda
nacional, al momento de hacerse e pago, atendiendo a lo dispuesto por el ariculo
8° de la Ley Monetaria y asimismo su incremento se regird por la oferta y la
demanda que prevalezca en el mercado inmobiliario cuando se realice ia

contratacian,

El articulo 2448 - E, NO SE REFORMO, y se refiere a que la renta deberé’ ‘
pagarse en los plazos convenidos y a falta de ello por meses vencidos Vyi la -
obligacién del arrendatario de pagarla hasta que reciba el inmueble. Esto l)ltihio se
repite * del a'r{iculo 2426 que quedaba fuera anteriormente a la reforma de las-
disposiciones especificas para casa - habitacién y que se aplicaba por ello solo al
caso de industrias o c’omercios. por io cual ahora viene a ser aplicable también para
el caso de la casa - habitacidn, la mencion que en dicha dispasicion se hace que lo

anterior rige "salvo pacto en contrario”,
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El articulo 2448 - F NO FUE REFORMADO y es el que eslablece que

debera otorgarse el contrato por escnto y la falta de esla formahdad se |mputara al

arrendador DISpDSIClOn esta que se encuentra en relacmn con el amculo 2406 que

dlChO reglstro y copia del contrato, por: parte del arrendatano

El arﬁciﬂo 2448 - H,NO FUE.R FORMADb y'segtin el articulo 2448 7
reformado, es una derlas dispdé: iones que quedaron como de orden piblico e
interés social, disponiendo que el arrendamlento no termina con la muerte ‘del.. .
arrendador ni del arrendatario, dlsposlcmn similar a la contenida en el amculo 2408 

que habla de que el arrendamiento no se RESCINDE con la muerte de las panes.k

siendo ahora aplicable lo que ahi se dispone de "salvo convenio en otro senlldo", e

tanto a habitacién, comercio o industria, ya que ahora las personas que se subrogan -

cényuge el o la concubina, los hijos,

y aunque se trate de las personas menclonad s y que

habitacion real y permanente, no seran subrogatarto si; se trata d subamendo :

124



cesion u otra figura similar, debiéndose ahora entender como -"USO"-real y

permanente;

Art. 2448 |. (Se deroga.)

10.  ART. 2448 - | DESAPARECE esta disposicion que estébieﬁiié el 8

exclusivamente el también reformado articulo 2448 .-

continuacion.

Articulo 2448 J.- En el caso de que el propnetano de afrendadd

decida enajenarlo, el o los arrendatanos lendran derecho aser prefendos :

cualquier tercero en los siguientes lermlnas
I En todos los casos el propietario debera dar aviso or al arrendatarlo
de su deseo de vender el inmueble, precisando el premo ermmos. condlcuones y'

modalidades de la compra-venta .

] Ela los amendatarios dispondran de quince dias para dar aviso por escrito al
arrendador de su voluntad de ejercitar el derecho de preferéncia qu‘é ’sé consigna

en este articulo en los términos y condiciones de la oferta, exhlblendo ara ello las ™

cantidades exigibles al momento de la aceptacion de la oferla conforme a Ias'“ )

condiciones sefialadas en esta.

125



] En caso de que el arrendador camble cua ¢ mera de los, termlnos de Ia oferta

inicial estara obllgado a dar un nuevo awso por escrlto al arrendatarlo quuen a parur

de ese momento dlspondra de un_nuevo, plazo de qumce dias; Si.el camblo se,

venta (condlclones y. modahdades) al arrendatano ya no_se .dispone: comok en a

|ndeb|damente

anterior de que este seaen forma' ndubnable ya que se mterpretab
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como el aviso dado por fedatano pubhco estab)emendoch "hora que tal aviso debera’

ble - eb, ndo ser. ahora

simplemente “por escrito”, como en el caso dei primero,
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FRACCION V.- Esta fraccxon quedo |guaI y sm embargo aparece como reformada y

es la que se refiefe a ev Iratar dose del caso de Ios cond ios,: debera estarse a

128



Art. 2448 -K. Si varioé‘ érrendatarios‘hiciereh uso del derecho ;

de preferencua sa que se reflere el artlculo'antenor sera'

preferndo el que_tenga mayor antl dad arrendando parle del"’ E

sigue sucedlendo aunque en menor escala que aI lmcw de Ia reforma de 1985 de Ia

mal llamada "Iey mqulhnana" mas adelame veremos al tratar las reformas a las
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normas del procedlmlento que se creo un leCIO sumaris:mo en el que se corre el

riesgo de alentar contra los derechos fundamentales y Ias normas del procedlmlento

dado -a que ahora se Ilevan jUIcIOS “al- vapor" por lo que el‘ Juzgador de

A:rendam:ento de er en extremo ‘cuidadoso’ IlevenAcon g

esmcto apego a Ia regla ese los_de_rechos

fundamentales de las part

13.  ART. :‘2448 L DESAPARECE yes el que prevenia la obhgacron de

i legramente las disposiciones de- este Capltulo que :

cé mstas para el inquilino (arts: 2448 y 2448-A "a 2448 )

transcribir_en’. el bontra

contlene las nor as p

y que.en la pra lca ‘uvo eflcama la lmpugnacmn del documento que por este

concepto se Hrcrere valer en virtud de la aplicacién al respecto de Ios amculos 1832’

y 1833 c.C. (anulablhdad por flata de forma), en relacion con el 2234 del mlsmo

ordenamlento (cumpllm:ento voluntario).

Art. 2449.-  (Se deroga) S
Arl. 2450, (Se derc ga)j‘
Art. 2451.- (Se deroga)*

',j (Se deroga) :

‘ (Se,derqga) :

14.  ARTS. 2443, '245'0'3’24'51 2452 ly 2453 Ya habian sido derogados en la.

reforma de 1 985;-por ser dlsposmvones ,contranas a dlcha reforma o por haber sudo

incorporados a ésta.
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Art, 2478.- Todos Ios arrendampentas que no se hayank

'celebrado por hempo expresamente_delermmado conclmran a.

18, En este se supnmm 1a frase "snn neces:dad de desahuc(o

que se refena el'a (e

T y senalada para el caso. de (er na r de contratas por

tiempo determmado y toda vez que el desahucuo desaparecn‘ omo ﬂgura prucesal :

de acuerdo a Ias refarmas al Codiga Adjetivo de esta mlsma fecha

Art. 2485. (Se deroga)
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17.. ART. 2485 - DESAPARECE “EL DERECHO DE PRORROGA y los
requisitos para su procedencla constgnados en él ( 1 ) Que el contralo esté
vencldo (2) Que el mqumno se encuentre al comente en el pago de sus. rentas:
Derecho a que el contrato se prorrogue un ano mas (PRORROGA EN GENERAL no

a Ias mdustnas y a los

para el caso especrf‘co de la habitacién, o se a
comerclos). En esta misma- disposicién se estab cia: que el arrendador podia

aumentar HASTA UN DIEZ POR CIENTO . la; ’kenta anlenor “siempre’y cuando

demostrara que los alquileres de la zona de que se sufneron un alza después
de que se celebro el contrato, y se exceptuaba de la obhgacmn de prorroga a los

propietarios que quisieran "habitar la casa” o cultlvar Ia flnca

Art, 2486." (s' ‘deroga)

18. ART. 2485  DESAPARECE - ha’ f:gura de la  RENOVA . del

arrendamiento por otro ano ‘mas, en el caso de los PREDIOS RUS ICOS y que :

procedla para el caso de que se slgwera'usando el predlo despues de';su termlno yk'

bien arrendado con

fen el uso y goce del

cualqunera de las partes salicitar la (ermmac n del contrato en’
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los lermrnos del amculo 2478 Las obhgacvones contra«das por '

un (ercero con ob;eto de garanuzar ‘el cumphmlento del

arrendamlento .cesan al lermmo de! plazo determmado, salvo o

convemo en contrarlo

canlrato sus obhgaclones no cesan por haberse asr pactado
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Art. 2489.-° El arrendador. puede exigi‘rk la rescisjén del
contrato: ‘ )

I Por falta de pago de la renta en los termmos previstos en la

fraccmn l del artlculo 2425
: lIyIll :

: IVPor danos graves a a cusa arrendada lmputables alv

ndada sm contar con el

consentlmlento expreso del arrendador en los termlnos del

arm:ulo 2441

21. Se reformo'esta dlsposlcnon que establece las causas de

rescnsuon ong 7 das por

en atano y fundamento para la accuon de resc;snon

del contrato por pane del arrendador

Se adicionaron dos fracciones mas:
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FRACCION }V. Por danos graves a la cosa |mputables al arrendatano y

FRACCION V.- Por vanar ia forma de la cosa sm consentlmiento expreso del -

arrendador. confor e al

de por termlnado el arrendamlento Es |mportante Vcomentar que para el caso. -

del segundo supuesto no'se requlere Ia autonzacmn del arrendador para, N
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efectuar Ias mejoras, siempre y cuando se demuestre que | estas son UTILES y.

que se trata de un caso de RESCISION |mpulable aI arrendador yen el”

tercer caso. aunque no

antenormente establecuendose ahora las sngune ,tes
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FRACCION: . Sl no conserva el arrendador la cosa arrendada hamendo las

rEparac:ones a que esta obllgado segun el amculo 2412 fracclon II

siguientes - caracteristicas:

a que se obligd).

23, At 2491.-- DESAPARE E

pagando su renta segun se convmo en'el conirato has a'el term 0 de este
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Art, 2494 .- {Se deroga).

24, Art 2494.- DESAPARECE esta d:spos:cuon que trataba del caso de que se

consohdaba la propledad en elca o de us ructuo y [ el propletano no se opone aI o

a sancion <o -

de nuhdad ' : . “en’ , que*-: al

tratarse en realldad de una nuhdad'relahva (prescnbe a los sefs meses como
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cualiquier . otra nulidad de ésta mdole) ésta’se convalldaba generalmente con el

cumphm:ento voluntario por parte del arrendalarlo qulen en forma tacﬂa acepla la“-

compra-vema aI pagar la renta al nuevo proplelano qwen generalmente utmzaba

Subsisten las ones que compon i nrespectoa;

[ La mscnpcnon de los ntulos sobre Ios derechos reales sobre mmuebles

0o La consutucuon del patnmonlo familiar,

. Los ‘contratos de arrendamiento de mmuebles con durac ‘de mas de seis

afnos y en los que se hayan dado anticipos por mas de tres anos y lV En.los

demds que la ley ordene registrarlos.

REFORMAS AL CODIGO DE PROCEDIMIENTOS ClVlLES DEL
DISTRITO FEDERAL

D.O. del 21 de julio de 1993. (continuacion)

ARTICULO SEGUNDO.- Se reforman los articulos 42; 114 fraccuon

-8 IS se adncnonan

parrafo, 731, 957 a 966 y la denominacion del Titulo Decnmo Sexi

los articulos 285 con un ditimo parrafo y 517 con un ummo parrafo y se derogan los
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articulos 489 a 499 y 525 ultlmo parrafo del Codlgo de Procedimienios Civiies para

el Distrito Federai para quedar como sngue

Art. 42 : ‘En las xcepciones;,delr tispendencia’ conexidad y’cosa’ juzgada;- la’ -

completamente en 360 grados el Ieglslador se va al otro extremo y crea para el caso
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de {os ]unc:os de arrendamlento un proceso sumansumo "y de aqui que esta

y:las” subsigmentes vayan encammadas a que a controversm se .

dlsposlcron com

is os:cmnes del -

resuelva a 1 or brevedad como se. vera del anahsis de.las:

Codlgo adjetlvo que’se-veran:a continuacion’ y que :fueron’ reformadas - con esle .

At 114

vi.- La sentencna que condena al arrendatano de la casa

habntacuon a desocuparla y

vii:
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y en los casos en gue el emplazamiento se hubiere -hecho por

edictos.

3. ART 271 ULTlMO ARRAF

controversia en es(a matena pues con estas reformas dejaron de existir las reformas

exclusivas a’ Ias con(roversnas del arrendamlento mmoblharlo de fmcas urbanas
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destinadas a hab(!acmr\ nmplemenlandose en las ac(uales reformas el T(tulo Demmo

procedimiento,

“Arts. 489 a 499.- . (Se derogan

postenores que analtzaremos mas adeiante las que tambxe -

arrendamientos de comercnos o mdusinas -desde el mencwnado 19 de octubre de

1993, o para el caso de casa habltacton cuando la celebracxor\ de! arrendam:eﬁto

sea posteruor a dlcha fecha
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Art; 517,
1a:il
En caso en que el arrendatano en Ia contestacnon de Ia

demanda conﬁese o se allane a la misr a

uez concedera

un plazo de cuatro meses para la desocupaclon del lnmueble

ART 517 SE ADICIONO UN ULTIMO PARRAFO. ' Esta dlsposlcmn trata de

senlem:las que aquellas dlcten no se dara ecurso alguno
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8. ART, 731.- Se adiciond respecto a que las’ Salas conoceran de la
responsabmdad cvv:l no nada mas de los Jueces cnv:les y famlhares, sino tamblen de

los jueces del Arrendamlento Inmobm

de o Concursal que no hablan 5|do

contemplados

De las Controversi de’Arrendamiento Inmobiliario

Art. 957 -A Jas controversias que vefsan sobre el arrendamiento

’ mmoblllarlo' es - seran: apllcables las - disposiciones de este

tltuto EI Juez tendra las mas ampllas facultades para decidir en

forma pronta y expedlta Io que en derecho convenga.

A las acciones que se ihtenten contra el fiador que haya
otorgado fianza de carécter,, cnv:l o terceros por controversias

derivadas del arrendamlento se’ aphcaran las reglas de este:

titulo, en lo conducente X! ‘ualmene la accion que mtente el

arrendatario para’ exi hlfr al
perjuicios a que se I
Codlgo CMI pa | |

_en este mulo.

CONTROVERSIAS EN MATERIA DE ARRENDAMIENTO DE FINCAS URBANAS
DESTINADAS A HABITAC!ON" SU DENOMINACION QUEDANDO
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AHORA COMO "DE (AS CONTROVERSIAS EN MATERIA DE ARRENDAMIENTO
INMOBILIARIO" EN GENERAL ; : :

9. ART 957- Queda .en_los termmos que el an!enor en‘_;rctiéngo a la

Asu esta d!sposncnon contempla tres accuones la prvmera referente a'la que se’

entabla contra el ﬁador de 'arrendamlenlo la se nda relahva a cualquner tercero
le acco n: DERIVADA DEL ARRENDAMIENTO y . la: ‘tercera

referenle a: la que se mtenta “conira, el arrendador por no haber preferido al

que mtente cual

arrendatano en el caso de compraventa del inmueble que éste arrendo, se dispone
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expresamente que se aphcara el procedlm:enlo contemplado en’este Titulo, ya que
anlenormeme ala: reforma se ongmaba en estos casos generalmente la

Amerposlcmn de |ncompetenctas por razones de matena

la reconvencion, las partes deberan ‘ofrecer las prueba e
pretendan rendir durante el juicio, exhibiendo Ias documentales'
que tengan en su poder o el escrito sellado medlante el »cualli“ i
hayan solicitado los documentos que no tuvieran"en‘ su poder ...

en los términos de los articulos 96 y 97 de éste Cédigo.

10. ART. 958.- Queda en los mismos términos el primer parrafo que el articulo

anterior a las reformas, es decir, que debera acompariarse el contrato escrito si asiy k
se celebrd, para la tramitacién de cualquiera de las acciones contempladas en este’
Titulo, y se adiciond el segundo parrafo que impone la obligacion a las partes de.’.
ofreces sus pruebas precisamente al interponer la demanda, al contestarla ’y"alk;j'
reconvenir, debiendo exhibir las documentales que tengan en su poder o escnto [

sellado solicitandolas para presentarlas a mas tardar el dia de Ja audiencia, como ya [

se encontraba prevenido desde antes de fas reformas para el caso

documentales en los articulos 96 y 97 del C.P.C., a los que se remite. esta‘

disposicion que viene a implementar lo sumarisimo del procedlmlento nu vo en
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materia de arrendamlento ya que fuera de estos momentos procesales ya_no habra

oportunldad de ofrecer prueba pues eslas deberan desahogarse en la audlenua

de ley como se vera en Ta di pOS|CIOr| ue a_con uacwn se comenta y que al lgual

que ésta fge reforma

tramlte para la a mls:on de la demanda en Ia que se debera senalar ya fecha de ‘

audiencia para el desahogo alegatos y sentencia, la cual debera fijarse entre los 25

y 35 dlas s|gurentes al auto admisorio (dias habiles por ser _un término procesal)

Otorgando cinco dias para la contestacion de la demanda principal 'y cinco para '
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contestar:la demanda reconvenclonal Imnscumdoﬁ_dlchos plazos el Juez debera

admitir las . pruebas que se: hayan ofremdo en termmos deI' artlcuio anterlor.

ordenando ]gj_qmla_dmpf_ena.ta_c Qn,p_afa_que,ie de aJlogLLen_ a mas tardar el dla

12 ART. 960 - .Ya no se tuenen por nega oS los hech s cuando el arrendatarlo

no conteste la demanda -] reconvenc;on como lo prevema el arttculo antenor en su
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Gltimo parrafo por haberse reformado el artlculo 271 ulhmo parrafo del c.p. c que

se encontraba en. relamon a es(a dlsposrcion smo que ahora en cualqmer caso en

materia de arreqda lento "‘no se contesta ‘la demanda habra confeswn ﬁcta de

parte del rébeidé.

' Ahora esta daspos jon: ya_ reformada etermma LAS REGLAS PARA LA

Deblendose entender que tal cons encta se. acarrea en el caso de todas las '

pruebas en general que no se encuentren preparadas las que seran declaradas
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desiertas tal y como lo dispone {a fraccién If “del articulo 961 C.P.C!, también

reformado, y que se vera a continuacion,”

que’ se- refieren’ los

preparadas, [Qé que
imputable aLofereﬁt
suspenderd, "ni

preparaclonodes (
derecho convenga‘ »elr juez ~ dictara “de lnmedlato la

13.  ART. 961 ado [ m-s es

decir, una.vez contestada i

demanda y en su caso Ia reconvencion, ei juez debua

fijar de mmedlato dla y hora para la’ celebracnon de la audlencna de concuhacton y se

estabiecnan las reglas para el desarrono de la mlsma
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Esta etapa procesal de concrhacnon desaparemo en Ias reformas quedando
subsumlda dentro de la fase correspondlente a Ia audlencaa de ley, de desahogo de E

pruebas alegatos y sentencna en la que prewamente debera exhortarse a las partes

y por el pmplo,,!ugaz' CONCILIACION como:se vera a contmuaclon Y como se?

FRACC!ON
de;andose de recibir las que no se encuentren preparadas DECLARANDOSE :
DESIERTAS por causas lmputables al oferen(e

B) LA AUDIENCIA NO PUEDE SUSPENDERSE NI DIFERIRSE POR FALTA DE
PREPARACION DE LAS PRUEBAS ADMITIDAS. v :

C) FRACCION Hi. Una vez desahogadas las pruebas que, asi klo‘ haya;n
ameritado, se pasara al periodo de alegatos, en el que las partes alegaran lo

que a su derecho convenga.

D) Cerradd"é! pe}iodq de alega{tosk. el Juez debéré dic‘,tarféyh esré' momeénto LA

D:sposncnon ta que a la par que Ia antenur conflguran la parte medular DEL

NUEVO PROCEDIMIENTO
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Art 962. En caso de que dentro del JUICIO a que se rehere este

titulo se demande el pago de'renta :at' sa 38 P T dos o mas o

: meses la parte actora podra solicitar al juez que la demandadav

rentas adeudadas

14. ART. 962.- El articulo anterior determinabé qhé

el arrendatarlo no Justmque encontrarse aI comente en el pago de sus rentas (con

recibos o escntos sellados. de consrgnac:on como se senala expresamente), ya no,
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al desahucco (e} cual desaparecxo), sino a) EMBARGO de bnenes suﬁc(entes para

cubrir lo adeudado De tal manera que se entvende la desapancvon del

de habitacion, ahora y en forma dgica, juridica, la; e;ecuc n:en matena de‘

arrendamiento sea cual fuere el destinodel inmueble S

motivo del arrendamuemo qu es e qu

entregar en caso de que asn se !e condene.
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Art. 964.-Los incidentes no suspenderén elyprocedimiento Se
tramutaran en Ios termlnos del aruculo 88 de este Codlgo pero”
la resolucnon se pronunctara en. la' audnencna del jUIClO

comuntamenle con Ia sentencla defmmva

procedumlento

apelacmn el Juez :
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lramltacwn para que se reallce en su caso conjuntamenle

~-con la tramltauon de: Ia apelamo que S formule en conlra

de la senlencna defln Tar arte apelante Sl no

se presenlara apelacton por;la'misma parte enc ntra de Ia'

procedamlento

FRACCION IL.-
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B) - :En materia de controversnas de arrendamlento mmobl(xarlo NO PROCEDE LA
APELACION EXTRAORD!NARIA que prewene el arhculo 717 del C P.C.,

cual debe mterponerse dentro de los tres dlas que slgan a la notmcaclon de la :

rebeldia, Cuando no estuvieren representados legmma te el actor o el

demandado, o siendo incapaces las dlhgencnas se hubleren entend:do con,

ellos. Por defectos en el emplazamiento, y cuando el juicio se hubier: segu'do ’

ante Juez incompetente.

Art. 966.-En los ~ procedimientos.. de: ?arr'er'\d’amienlo"ulas:'

apelacnones solo seran admmdas en el efecto devoluﬂvo

18,

8. En v ‘:apewtacibhes seran SOLAMENTE
ADMlTiDiA‘S“EN"'E Eéi—:rcyc}‘oe\'/d UTIVO, :

 CONSUMIDOR, PUBLICADA
1 DE JULIO DE 1993.

REFORMA A LA LEY FEDE
EN ELD. 0 DEL

ARTICULO TERCERO 'Se reforma el aruculo 73 de la Ley

Federal de Protecclon al Consu dor para quedar como s:gue

Art. 73.- Los actos re|acronados con lnmuebles solo estaran

sujetos a esta Le'

uando los proveedores ean frac onadores
o constructores d ! :

.venta al pubhco o
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de usar mmuebles medxante el snstema de nempo comparudo

en los términos de los amculos 64 y 65 de la presente Ley

UNICO -

; cuando LOS :

; y para os:

deben estar escritos en idioma espafiof, con caracteres leg:bles seran nu(os en caso P

de contravencion. Esta nulidad no prosperd al tratar de hacerse valer en ijIOS de

Tribunal Coleglado en materia civil det primer circuito. A. D. 1258!90

158



- Bl articulo 65 al'igual que el anterior corresponden a la Ley Federal del,
Consumido} que establece la’ obhgamon de las autondades, p(oveedores y
consumldores de proporctonar en un plazo no mayor de 15 d«as |os datos que se les,

sol(cnen por la PROF ECO

Con Io anterlor (ermlnan ,as reformas a que e r nere el menc;onado Decreto

pubhcado en’ el ”  e Juho de 1993 El cual hene Ios sxgwentes

ARTICULOS TRANSITORIOS -
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- TRANSITORIOS

PRIMERO El presente decreto entrara en vugor a Ios 90 dlas de su

publicacion en el Dnano Of:cnal de la Federacnon

embargo y dado a la pubhcacmn de 'un Decreto postenor del"23 de sephembre de :
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1993 se REFORMARON LOS ANTERIORES ARTICULOS TRANSITORIOS para

quedar como se anallzara a co tlnuacwn

DEL 23 DE SEPTIEMBRE DE 1993

'DIARID OFICIAL
Jueves 23 de septiembre de 1993.

PODER EJECUTIVO Gehy
SECRETARIA DE GOBERNACION

' DECRETO por el que se modrf can los articulos transitorios del Diverso, por.

el que se reforman el Codlgo Cwll para el Distrito Federal en materia comUn y para

toda la Repubhca en materla Federal yla Ley Federal de Proteccmn al Consumldor :
publicado el 21 de Juho de 1993,

on el Escudo Nacional, que dice: Estados U‘nikdos“y

161



. DECRETO " .

"EL CONGRESO DE LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANOS DECRETA:’

. 8E MODIFICARAN LOS "ARTICULOS RANSITORIOS DEL DIVERSO;'“

Federa "y la Ley Federal:de Protecclon al: Consumldor"’

publlcado en el Dlano Oficial de fa Federacion el 21 de )uho de'

1 993, ‘pa‘ra q‘t;lvéda

PRIMERO Las d posrcmnes contemdas en el presente

decreto entraran e wgbr el 19 de octubre de 1998 salvo lo .

dlspuesto por Ios transatorlos slgutentes
1.- Art‘ 1o- Lgs_nlsmsmmgs_r_emmagag del CODIGO ClVlL CODIGO DE

PROCEDIMIENTOS CIVILES Y LEY FEDERAL DEL CONSUMIDOR ENIBAN_EN
\LIQQB.ELJ.Q.Q&QCIUERE.DEJS.&B
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SALVO LO DISPUESTO EN LOS ARTICU'LOS“SIGUIENTES:

SEGUNDO Las dlspOsiclones del presente decreto se

'FRACCIdN II|~ ~Cuando: se* trate dev arrendamlento de’ construccnones

nuevas, sea cual fuere su destmo habltac:on o comerclo dustrla snempre y
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cuando el aviso de terminacién de obra, sea posterlor al 19 DE OCTUBRE DE 1993,

aunque el arrendamlento se haya pactado con postenorldad a dicha fecha.

- TEl miédtos judiciales y administrativos
actualmente [ nicien antes del 19 de octubre de 1998,
dé_ inmuebles para habitacion y sus

puestos establecidos en el transitorio

PPROCEDIMIENTOS" JUDICIALES Y. .-
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TRANSITORIO

UNICO.- El presente decrefo e:ritrarkémen vigor' el 19'd¢ qctubrg de 1993;:

:Rodolfo Echeverna Ruiz

encno Salazar Adame

El Secretano de Gobernaclon Patrocmlo Gonza!ez Blanco Gamdo - Rubnca
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CONC»L‘US}ONES

1. Actualmente una de las demandas mas sent(das de la poblacmn es la de
contar con una vrwenda dlgna y decorosa propusnlo que cunsagra fa Conshtucnon

enel Amcuio 40

Es nece%ar)o amphar los_ esfuerzos, no olo’ para aumentar eI acceso a una

mvnenda en arrendam'ento para’‘un mayor niimero-de’ mexncanos en pamcular en.

un penodo prolongado para el aptumo desarrollo de su actlvtda Ia puedan realizar. y

asi. lamblen podran contar con un lugar de negomos por un tiemp prolongado (n'

que mdudablemente traeré'beneﬂcros y segundad jundma a la achvtdad comercna}

Asi coma pro ectos de gran |mpurtanc1a

4. que se reftere a la formal(dad “del contrato de arrendamlento en todos !

los casos me parece de suma xmportanma ya que da mayor segurldad jundic va lasl

panes. ademas actualment ya. no‘existen contratos de arrendamaem por. una'

canhdad mferlor a diez centavos que es la cant:dad que, se establecra Tamblen~". o

considero correcta fa der quvsnto de que los contratos de arrendamienlo -

de fmcas rushcas cons ) nlu publ(ca ya que este reqmslto sélo mcrementa :
el costo de’ este upo de canlralos sm que el arrenda!ano obtenga ventaja alguna al, .

respecto.
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5. La reforma lamblen olorgo una mayor protecclon al arrendatano al lnc|u|r en

las obhgacmnes del arrendador la entrega del |nmueble en condwrones de h|g|ene y

preferencia enia enajenacién"dél ‘inmueble para el ‘caso de _arrendamiento de 'casa :

habltacron e mmuebles comercnales e mdustnales Esto’ responde que eI derecho

del (anto va aparejado a derechos reales y no a derech s personales por lo que,‘
éste derecho ttene una correcta aplicacion en los casos de copropledad no aS| ‘en el,
caso del arrendamlento ya que con esto se le da una ca(egona de coproplelano al

rrendatano junto con el arrendador de la finca arrendada, lo cual desvmua Ia

relacton Jundlca entre ambos. Ademas de que constituye un rmportante factor para i

desalentar e! arrendamiento. Con ésta reforma se da la posibilidad al propletano del SO

hbre arrendam|ento del mmueble y solo se permite la preferencia frente a Iaf—' s

ena;enacron ‘del mlsmo En caso de que se viole el derecho de preferencla se

pueden demandar los danos y perjulccos que esto ocasione, y la mdemmzacmn por'

dicho concepto no’. podra se

arrendataric en Ios ultlmos doce meses, ’garantlzando con esto que se 'respetara elf

derecho del arrendalano de ser prefendo en caso de venta de! mmuebl 2
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8. La modrflcacmn del artlculo 2448 unlcamen!e da el caracter de orden publlco

e |rrenun01ables a |os derechos conlenxdos en Ios amculos 2448-A 2448 B 2448 6

casa habttacwn deblan durar como mlmmo dIChO plazo Es por lo antes mencnonado
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que COnSIdErO acertada ésta reforma con la‘que las partes pueden convemr

hbremente Ia duracnon del contrato de arrendamwnto de Vacuerdo a.’'sus

11.

consldero ‘
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12. Ahora blen en Ios arrendamlenlos por tlempo mdetermlnado se fua un nuevo

plazo para dar el avuso de que se da por termmado el contrato de arrendamlento

Estado, que debe atender la

|nmoderada : multnpllgac

arrendamiento.

15.  El articulo 42 del Cédigo de Procedlmnentos Clwl_
admisibles las excepciones de lmspendencna conexndad y cosa ;u a' cuando se :

acomparien las pruebas correspondientes, considero adecuada esta modn” cacnon B

ya que evita que se utilicen estas excepciones como medldas dulator_ S, para alargar -

indefinidamente la tramitacion de los juicios en esta materia.
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16, Con el fin de aglllzar eI procedlmlento se modmco Ia fracclon Vi del artlculo

arrendatarlo confleseVo se allane a ._Ia demanda de desocupa n,‘blazo due

a7



considero convemente para la desocupaclon de mmuebie ya que esto garannza al -

arrendatario eI llempo suf:caen(e -para buscar otra’ opcmn, sin que esto le cause

nlngun otro penuncto

19.' La derogacmn de Ios amculos 489 a:499.d

Clv:les relauvos todos al 1u|c10 especial de desal

las gue las partes adqureren ma

probatorio.
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21, Ahora refmendome a Ias apelac:ones de autos y resolucnones en matena ‘de

arrendamlento cnnstdero acertada la reforma de que olo 'se admnan en el efeclo

devolutlvo &ramnandose y resolv ndose comuntamente con:la sen!encla defmmva‘

sies que esta se apelo

timo acertaaa_ 1
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