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INTRODUCCION

La elaboracnon, preparac:on y redacciéon de una tesis profesnonal es siempre

una labor dlflCll pero la vez ilustrativa que nos conduce en el ampho e inagotable

mundo del derecho Y de la mvestlgac:on _]Urldlca, es por ello, que el tema que

escogl para el Io denominé “tLA




general todo lo:relacionado con’ la fianza y responsabilidad del fiador en los

contratos de arrendamiento.

Finalmente; ‘en el capitulo cuarto hacemos un andlisis de los articulos 957,
962 y 963 del Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal para ver su

operancia o inoperancia de éstos en las controversias del arrendamiento

inmobiliario.

El estudio del presente, se hace con la finalidad primordial de demostrar la

antinomia que ex:ste entre estos artlculos, adicionados al Cédigo Civil, por reforma

ovecrentos noventa LY. nueve, para expresar

Debemos mencionalj"que'dicha reforma aparentemente beneficia” a los

arrendatario, aiin cuando la‘'intencidn del legislador fue encontrar un equilibrio
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entre ambas partes en eI contrato de arrendamiento, pero hacnendo un estudlo

mmuc:oso, podemos demostra que realmente a qunen benef‘cxa es al arrendador.

de“desarrollar - un ‘tema

tra baJo.




CAPITULO X
ANTECEDENTES HISTORICOS DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO
INMOBILIARIO

Entre los diferentes contratos que existen en nuestro derecho, el contrato de
arrendamiento es de los mas antiguos y de los que satisfacen plenamente parte de las

necesidades de! género humano carente de los beneficios de la propiedad privada de

bienes raices.

En Ia actual:dad y en especnal en. la Cludad de Mexico, que de unitienibéﬂval -

derlvadas del

no cuentan

Distrito Federal;'

a fondo a entorp

en general al mcumpllmlento del pago de rentas causando un’ grave dafio en per_]wcuo del

arrendador.




Independ:entemente de los antenor . y slendo muchas la personas que carecen de

arrendamiento, ‘a

motivos,

fundamental la

el afio de 1884 eﬁtrv en \ngor otro Cddigo Civil,’ que’ reprodu_]o casi todo el amculado ‘del

Cadigo de 1870 a: excepclon d' unos artlculos que se sup Amleron y de otros que se




modlf‘caron, no sélo en relacuon ‘con Io relativo al contrato de arrendam:ento smo en los

an

demas cap:tulos que se ret‘ere a Ios demas temas que tratan

E En‘ el .preSente ‘trabajo estuaiaremos unlcamente los

Ieg:slac;on a Ia luz del Derecho Romano y de Ia leglslacuon Frances;

donde parten Ias demas legislaciones que nos snrv:eron de antecedentesr

1.1.- Derecho Romano

Empezaremos a estudiar el concepto que tenian-los:romanos- del ‘contrato. de

siguiente  manera:

arrendamiento y al efecto definian el contrato de; arrendamiento de la

Hay que hacer notar que desde’ent

temporalidad en el contrato d > arre ento y que: desde: esa época se recalcaba dlcha

caracteristica

! SANCHEZ MEDAL, Ramén. De los Contratos Cl\llc . 12" edicidn, Ldll. Pormia, México, 2000. p. 17.

* Floris margadam, Guillermo. Derccho R ién, Edit. Esfinge, Méxiopr2000:-p—139-




De la definiciéon: ntes indlcada, se desprende que los romanos dlstmgulan tres

clases de arrendamlento, a sabe

a) "l.otaﬂo-canducﬂo r g O sea el contrato de arrendam:ento de cosas

b) Locaﬂo-conduct/o operarum, o sea el contrato de arrendamlento de servicios

: e)ecutar.”3

LOCATIO CONDUCTIO RERUM.- Esta forma de contra_'to de’arr

Derecho Romano, por o que tratare .con:ma

importante dentro del

mas

que existe en nuestro derecho vigente .

FORMACION Y ELEMENTOS DEL CONTRATO.- dentro de Ia teoria general de
los contratos se clasifican como un contrato consensual es decir que para su formacion
basta el mero consentimiento de las partes contratantes —solo consensu- como se decia
entre los romanos y no necesitaba para su perfeccionamiento ninguna formalidad ya

fuera de palabra o escrita.

De lo anterior se deduce que, el mero consentimiento de las partes contratantes

sobre la cosa se daba en arrendamiento y sobre el precio o meres que se pagaba por el

TEZIS CON
FALLA DE ORIGEN




manera de donac

* Ibidem. p. 140, R : . .
*PETIT, Tratado E} 1 de Derechg Romano. 9* edicion, Edit. Porria, México, 2001. p. 78.




Los

romanos clasif'caban el

contrato de

arrendamlento en - un- contrato
smalagmatlco perf to, es decrr desde el momento en que se perfeccuonaba el contrato

al 'era’ necesario la

etipulara lo contrario.
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Estas son a grosc modo las obligaciones del locator o arrendador en el derecho

romano.

B arrendatano o -

OBLIGACIONES‘ DEL ARRENDATARIO O CONDUCTOR

conductor tema como fu damental obhgacion Ia de pagar el precno o merces, convenldo

en el arnendo,;deblendos entender que'el precio n era pagadero de una sola vez, ni

Unico, ‘sino:que este poni ji serle de prestacmnes

‘es a cargo tanto del /o:atar como del canductar

(arrendatano y arrendad r) estas accnones eran Ilamadas act/a /ocat/ y ac‘t/a _conducti,

respecnva mente.

* Ihidem. p. 79.
* PETIT, Eugene. Op. Cit. p. 89.




TERMINACION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.- El contrato de
arrendamiento podia terminar en primer lugar: por haber fenecido el tiempo estipulado en

el propio contrato, que por regla general duraba cinco afios.

Ahora bien si el arrendatano, seguia disfrutando del goce de la cosa sm opos:clon o

del propietario, se’ cons:deraba un nuevo contrato de - arrendaml nto por creerse que

ya fuera porque el arrendador neces:tare la cosa para habltarla personalmente.

Por dltimo terminaba por el mutuo consentimiento de las partes o acuerdo de los

contratantes de darlo por terminado.
LOCATIO-CONDUCTIO OPERARUM (DEL ARRENDAMIENTO DE SERVICIOS)

El arrendamiento de servicios abarcaba dos clases de arrendamiento: e/ /ocatio

conductio operarum propiamente dicho y el /ocatio operaris.

“Por lo que respecta a primero de ellos, existia cuando una persona (locator), en

lugar de prestar una cosa para el goce y disfrute del conductor, le prestaba servicios

EN
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determmados cualquuera que fueren stos a excepcion de Ios llamados operae //beralas‘,

servicios que eran pre_stados por una persona que eJercran las profesnones leberales,

como los gra atlco medicos y abogados que reclblan una

EI contrato que amado ‘en’ nuestro “derecho

contrato dé pre : rac mismo se encuentr

del Traba]o.

. LOCATIO CONDUCTIO OPERIS, o contrato de arrendamiento de obras.

Este contrato exlstla cuando el que prestaba sus serv:cnos recibia de la’ otra parte

contratante Ia tradlcnon de una cosa sobre.la que tiene’ que reallzar algun trabaJo 0 sea

las recibe

LOS RIESGOS EN EL ARRENDAMIENTO

En el /ocatio rerurn- arrendamiento de cosas en principio Ios ries

" FLORIS MARGADANT, Guillermo. Op. Cit. p. 150.

s son‘a’cargo

N
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derecho a que se le thlera una reduccuon en las merces y sin ninguna responsabllldad a

entregar la cosa como se’ encontrara.

“EI contrato de arrendam:ento no termlnaba con la muerte de alguna de as partes

ejecutar.

1.2.- Derecho Francés

Tal y cotnb he manifestado, fa Iegnslacuon francesa es el antecedente, mas

importante para el estudno de nuestra Iegnslaqon cnvul en general Y. como consecuencua, del

contrato de- arrendamlento. Siendo el

pueblo Frances de’;una

social.




1

El Cédigo Ffance's, en ‘el' apltulo relat:vo a Ia materla de arrendam:ento, def‘ne al

contrato de arrendamlento, como el contrato por medlo del cual una de las pan:es se

obllga a de]ar gozar a otra' una ‘cosa durante C|erto tlempo y por un’

‘precio ‘cyerjto que ésta

cuando éste recae sobre Ia naturaleza del contrato v sobrelas cosa obJeto del mismo,

* Ibiden. p. 161,

3
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sobre el precio de arriendo que en la mayoria de los casos se determinaba en el mismo

contrato y sobre la duracién de vigencia' del mismo.

la- duracién del. ‘contrat

en Francia, sino‘ie

comento puede celebrarse por escrlto o verbalmente. :
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Cabe hacer notar que'én elﬂd’erecho ‘francés se da el‘nornbre de arrendami'ento'

verbai a que se celebra por tlempo mdef‘mdo y arrendamiento por acrlto al que se da por §

sea por tiempo fijo o Indetérminado, simple_mente se debe a que. el ejemplar del contrato

dado por escrito se fije el tiempo que debe durar"‘el_ 'n'_\ism

A continuacién me permito mencionar - las - principales-:obligaci nes- tanto" del

arrendador como del arrendatario:

OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR .- La principal’ rrendador consiste

en dejar a! arrendatario el disfrute pacifico de Ia“co'sa'a'r‘renc}ada durante todo el tiempo

que dure el mismo, segin lo dispone: el: articul 719 del» Codigo Civil, las demas

obligaciones se derivan de la obligaciéon antes des: las siguientes:

Entregar al arrgndéta io la”co:

: néé_ésafias a la misma con excepcién de !as’
réparc;:ciohes ‘que’ corres den al ‘arrehdétério, durante el tiempo de ‘;(igencla

del arrend mie: to. S ; ' o
d) Entregar Ia cosa.en buen estado.

e) Responder de los vicios Y defectos de la cosa dada en arrendamlento Yy que

lmpldan el uso adecuado.

“* AGUILAR CARBAJAL, Ricardo. Contratos Civiles. 3* edicion, Edit. Pornia, México, 1997. p. 321.
v
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f) Garantizar al arrendatario de las perturbaciones legales provenientes de un
tercero.

OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO.- Las principales obligaciones del arrendatario
en el derecho Francés son:

a)

“Pagar el precio del arrendamiento en los plazos conveénidos

b) Usar la cosa de acuerdo con el destino convenido y en forma de no deteriorarla

c) Devolver la cosa una vez vencido el plazo convenido en el contrato”*®

De las obligaciones antes descritas, unas se determinan por la propia ley y otras
se deducen del contrato mismo.

TERMINACION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

El contrato de arrendamiento en el derecho francés termina por haberse vencido el
plazo de! propio arrendamiento, es decir que el contrato vence por el solo transcurso del

tiempo a que fue convenido sin necesidad de desahucio segun lo previene- el: articulo
1737.

Por otro lado, el contrato verbal o de plazo indeterminado férmlna a voluntad de

las partes, previo av:so que se de con antnc:pacnon, segun el uso de la localldad rentada'y

no pudiéndose entablar el desahucio sin haber Ilenado este requusnto.

' PLANICL, Marcel, Tratado,
Manuel. M, Cajica. Pucbla, M

mental de Derecho Civil Francés. 14* edicion. Edit. Cajica, Trad. de
19 =1
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Otra de las causas que Ie ponen ﬁn al contrato de arrendamiento es por la perdlda

pague un precno por su disfrute si ha perecndo Ia cosa objeto del contmto, y tan es asi que -

eI artlculo 1720 determl que efectlvamente efectudndose las anteriores cnrcunstancias

nac:on del contrato de arrendamiento.

Por ultlmo, ‘el “contrato de arrendamiento termina por rescision del mlsmo, pues

suendo el contrato de caricter sinalagmatico, opera la rescisidon cuando alguna de las

partes no cumple con los compromisos pactados en el mismo, articulo 1741.
_1.3.- Derecho Mexicano Codigos Civiles de 1870 y 1884
El Cédigo Civil de 1870, nuestro primer Cédigo, se apartaba un poco de Ia tradicién

Romana y Francesa, en lo referente al contrato de arrendamiento, es asi que en el artlculo

3,068 dice: se llama arrendamnento al contrato por el cual una persona cede a otra el uso

o el goce de una cosa por tiempo determmado y mednante el precno de un pago cuerto, se

llama arrendador al que da la cosa en arrendamlent Y. arrendatarlo al’ que l que a recube.

De acuerdo con la antenor deﬁnlclon solo puede haber arrendamlento de cosas

corporales o incorporales'es decrr cosas o derechos, apartandose de Ia tradrc n Romana

que tenia el contrato un objeto mas ampllo, comprendldo no solo el arrendarruento de

cosas sino también el de servicios y. el de obra.
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Otra vanacion, consuste en que el Codrgo de 1870 habla de que el precno debe ser .

cosa con tal de

en una suma de dlnero o en ualqu r o e fuera erta y determlnada,

/nom/nado s

ser no sdlo en suma de di ro, smo ‘en cualquler

fuera cierta y determlnada.;,

debia de revestir el contrato la establecia el articulo 3079, que consi
de arrendamiento debia de realizarse forzosamente por escrito cuando 1a

$ 300,000 pesos anuales.

OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR.- De acuerdo ‘con ‘el articulo 3082 el

arrendador esta obligado:

" SANCHEZ MEDAL. Ramén. Op. Cit. p. 275,




e reparaciones

d) Garantlzar ‘el uso paclﬁco Y Contmuo de la cosa matena del contrato, durante el

tiempo que dure el mismo.

e) A responder de los perjuicios sufridos por el arrendata io. como consecuencna

de los vicios ocultos o defectos existentes con anterlorldad a Ia celebracton del

contrato.

OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO.- Seglin - el artl'culQ 3092, -son

obligaciones del arrendatario:

a) Pagar la renta en los términos y forma convenidos
b) Responder de los perjuicios sufridos por la cdsa rentada’ causados por su

negligencia, o _por culpa de sus fam:hares o crlados.‘

c) No camblar el uso de Ia cosa rentada segun el desnno que se le haya dado en

el contr to sin el consentnmlent ‘del duefi
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de tenerse Ia v19|lanC|a y cundado que se exuge para tal efecto, gl’Jn establecen los

articulos 3107 y 3108 En caso Vde'que fueran varlos Ios arrendatanos todos eran

responsables mancomu = no ser que se probare que el incendio comenzé en la

habitacién de algun e ellos, i quien tal ,caso ‘tendrla que responder por los danos

ocasionados, arti

De acuerdo con to establecndo por los artlculos 3113 y 3114 el arrendatarlo estaba
obhgado a comun car al ‘duefio toda usurpacién o novedad dafiosa que otro hubiere hecho
al lnmueble arrendado, tenia obligacién también de” poner en conoamlento del duefio la
necesidad de llevar a cabo reparaciones, en caso contrarlq, era Vresponsavble de ]os qanos;

causados al propietario del inmueble.

TERMINACION DE CONTRATO.

E! articulo 3134, determina cuales son las causas de tgrminacién de contrato de

arrendamiento:

a) Por haberse cumplido el plazo Fjado en el contrato o sahsfecho el ob)eto para

el que la cosa fue rentada

Si el arrendami

desahucio vy si ho St

vencimiento termmarla sin: necesrdad _de previo desahuc1

siendo obligatorios ‘estos tres

afios solamente para el arrendador artlculos 3168 y 3169




b) Por convenio expreso-
©) . Por nulidad

d) . Por rescision

La rescision del contrato operaba por las sngu:entes causas, por falta del pago de la

renta en Ios termmos convenldos o en los termmos prevemdos por Ia Iey por camblo de .

uso reallzado por el arrendatarlo sl no'se encontraba facultado para’ tal efecto, por‘ cesién

"a) “Por no entregar el ‘duefio.la cosa rentada’ en el tiempo’ conv mdo, o tan pronto

fuere requendo cuando no se fijé fecha para la entrega i

b) las'reparaciones. necesarias’ a‘la osa materla
del contrato para que prestara [a utilidad a que‘fue destmada
<)
d)
e)
motivo.”}2
' ROJINA VILLEGAS, Rafacel. G dio de D ha Civil Contratos. 27* edicién, Edit. Pormia, México,

2001. p. 279.
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La rescisién operaba también, por destruccién de la:cosa arrendada  por caso

fortuito o fuerza mayor asi como por expropiacién por causa de utilidad publica

CcODIGO CIVIL DE 1884

Poco hay que decir de este cédigo con relacién ‘al contrato de arrendamiento, por

haber pasado el articulado casi integro del Codigo de 1870.

se por escrito cuando Ia renta pasara de

Una de las modificaciones que se notan en este nuevo Codugo cons:stla en que en

Cddigo de 1870 establecia que el contrato deb

300 pesos anuales y en el Codlgo
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No extstlendo otras modlﬁcacmnes que las antenores que el Codigo de 1884
introdujo respecto al Cédigo 'de 70 en lo referente al contrato de arrendamlento,

estudlaremos el contrato de arrendamlento enel Codlgo CIVII vngente y la soladarldad

TEQYQ 7V
& _IST" s \}_'!
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CcAPiTULO 11

EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO Y LA SOLIDARIDAD

Como podemos observar, el arrendamiento ha sido uno de los contratos mas

antiguos que se han reglamentado en diversas disposiciones legislativas.

Ahora blen, en el momento de exponer la parte substancial en relacién al contrato de

referenc:a, como lo es su def‘mclon, su cIaschacnon y sus caracter:stlcas.

adelante. - En la-definicién ya méncidnada'sé»pu'ed'e‘

' DIz ZCHEGARAY. Eduardo. Diccionario Etimolégice de la Lengua Espadola. T. i. 20* edicién, Edit.
Lyusa, México, 2000, p. 475,

FALT,_A BE ¢ .AJ
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como smonlmo, pero hay algunos tratadistas que dlferenaas P_stas dos palabras, ‘Ia‘

primera como el uso o dest no del

ien y la segunda como el derecho de dlsfrutar el bnen.

conéeder el uso o goce
temporal de una cosa al arrendatano, a camblo de un p ec:o cnerto "‘7

* AGUILAR CARBAJAL, Leopoldo. Op. Cit. p. 151,
'* DE PINA, Rafack Elementos de Derecho Civil Mexicana. 7 edicién, Ldu. Pormia, México, 1999, p. 98,
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res, se establ e reclpr cndad de concesnones que existen

En las deﬁnlc:ones anten

entre las partes, demas de senalarnos la d 'nom naCIon de a endador y arrendatarlo.

Asi concluyo -qu medlante ‘el “cual ~se

determinan Ia voluntad del arrendador Y- arrendafario, “en dar el uso 'y goce

respectsvamente

A efecto de tener una me]or comprension sobre el tema en comento serd oportuno

precisar Io sugunente.

2.1.- Clasificacién del contrato de arrendamiento inmobiliario

Citando. al. tratadista Miguel Angel Zamora y Valencia nos dice que “Los. contratos
pueden ser clas:ﬁcados desde muy diversos puntos de vista segin el aspecto que trate de

resaltarse, una clasrf‘cacnon que puede ser necesario o Gtil conforme a un determlnado

ordenamiento en un pals. Asi, la cIasif‘cacnon que. hacen los. autores desde el punto de,

vista de su causa, dlstlngunendo aquellos que tlenen la causa’ en st mxsmos, de Ios que

pueden ser separados de ella, para los franceses pueden ser. utu o necesano, pero para los

mexicanos no lo serla s

1* ROJINA VILLEGAS, Rafacl, Op. Cit. p. 376.
' SANCHEZ MEDAL, Ramén. Op. Cit. p. 230.
¥ ZAMORA Y VALENCIA, Miguel Angel. C Civiles. 10* edicién, Edit. Parria, México, 2000. p.

319.

TEZI? CO
FALLA DE OR
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Tomando en conslderacton la- danlcmn y reglamentaclon que nos proporcmna el

Cédigo Civil del Dlstnto Federal encontramos Ia S|gu|ente claslﬁcacuon del contrato de

arrendamlento de acuerdo con sus principales | caracterlstlcas de este

‘necesita’ de of

propié.

Fs Bilatéral porque al celebrarse U

El artlculo 1839 dlCE. }“F_s
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exija determ:nada forma para un contrato, mlentras que este no revusa esa forma

no sera vallda, salvo d|5p05|clon e contratlo, pero si.la voluntad de Ias partes

consta de manem fehacuente, cualq era de ellas puede exnglr que se |e de al

koblngaclones no se agoten.y: por:lo mlsmo se debera de cumphr con: tales, hasta

que dure el contrato. : £ S
h) Se trata de un Contrato Conmutatlvo, porque las partes que mtervnenen en éste,
conocen sus derechos, obllgacaones, provechos y gravamenes, mismo que

contraen al celebrar dicho contrato.

2.2.- Especies del Contrato de Arr d i o I

Otra clasificacién que encontramos en relacién a éste contrato es de acuerdo a la

materia, como lo es:

a) El Contrato de Arrendamiento Mercantil.- Nos dice Aguilar Carbajal, que el
“Arrendamiento sera mercantil, segin el Articulo 75, Fraccién I, dbe'l‘ Cddigo de

Comercio, cuando se celebre con propdsito de especulacion comercial, de




mantenimiento, artl’culos, muebles o mercaderlas, sean_enrestadd natural o.

despues de trabaJos elaborados VConslguientemente en rit.iestra"legislatién, todo

de' naturaleza ‘civil, ya que:se. celebra

" AGUILAR CARBAIAL, Ricardo. Op. Cit. p, 259.
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los artlculos 2398, al'a ’|cu|o 2496 del Codugo Cuvnl vrgent para el Dlstnto Federal.

Estas dusposucnones son apllcables en el arrendamlento de bnenes muebles, sobre'

ﬁncas rl.:stlcas,~ sobr rbanas Y .f‘ncas urbanas destmadas para casa-

importantes reformas respecto de nuestros anteriores ordenamientos legales. Se advierte

nto-en: sus relaciones con el arrendador. ' Asi, desde. la

arrendatario




€l concepto que nos da el Llcenuado Antonlo de J Lozano, “habla de que el

Para ' finaliza
consideraciones ‘de ;orde

encuentran:

' ILOZANO, Antonio. Generalidades de los 9 cdicié
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Como nos damos cuenta, este precepto nos marca que solamente si el contrato se

renueva o se prorroga sufrira’ el incremento ‘que este marca por 16 tanto si se encuentra ya

rescindido, el arrendatano ‘ocupa la Iocal:dad sin erecho alguno.

S. Qﬁé la' renta’empiece

que el departamento o:casa:dado” en; arrendamlento se entregue en condu:lones

mdlspensables parael uso destmado.

7. Que- eI arrendador garantlce el cumphmlento de'las oblugac:ones al arrendatano, a

traves de un Fador con solvencua economlca 2 satisfaccion.del prlmero.

Elementos de existencia

Los elementos de existencia del arrendamiehtd,,cbnﬁd de la.1 'ayon'a dé Ios Contratés,

son lo dispuesto por el Articulo 1794 de nuestro Cod:go sustantlvo que son: El

consentimiento por un lado y por el otro el objeto que puede ser matena del contrato.

Ahora bien, el Consentimiento “como  nos dice el maestro Rojina Villegas, es el
acuerdo .de ‘voluntades que' tiene por. objeto la creacidon o transmisién de derechos y

obligaciones.”?!

' ROJINA VILLEGAS, Rafacl. Op. Cit. p. 179.
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En todo contrato es necesarlo el concurso de voluntades, esto es la proposimon u

oferta de una parte y la aceptac on de ta otra. EI consentlmlento para ser vahdo debe ser
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doble, ya que el articulo 1824 del Cédléo Civil vigenté, sfablecé que son objeto de los

contratos:

I . La cosa que el obhgado debe dar, y como cosa que e arrendador debe dar, lo

Precio.- Consgituyg, jun_to_,rv:on",, a ‘cosarérrenrdad‘a,' el “otro objetg del - contrato de

arrendamiento. .
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El prec:o, de acuerdo con Io establemdo por el Artlculo 2399 del multicitado Codlgo,

puede consrstlr en una suma de dlnero oen cualquuer otra cosa equ: alente con tal de que’

sea cuerta y determlnada.

se permite, que se precise después de haberse celebrado el contrato Asn pues el precno

del arrendamiento debe determinarse desde el momento en que se celebre el contrato.

Requisitos de Validez

Los elementos que trataremos en este inciso son aquellos cuya total concurrencia

confiere al contrato plena validez Jurldlca, cuando faltar 3

Iguno de ‘éstos’ elementos Ia

existencia del acto es imperfecta y el rmsmo esta re st o de ulldad Y por. lo tanto puede

ser invalidado lo que puede mcurnr cuando se presenta ualquiera de lo: casos s:gunentes.

1. PO,';, in’caga'c‘ida:;:.! le ’ai de )
II. '
III.
Iv. en la forma que la ley

establece.
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A contlnuacion exarnmaremos cada uno de los elementos de valldez del contrato de

arrendamiento, que a su vez lo on de todos Ios contratos.

“Capacudad Entend b'mos que por. ‘apac dad de’ aptltud para “ser tltular de derechos Y

Forma.-’ La® f

a ella, los contratos se dividen en formales consensuales.

Son contratos formales’ quellos enilosique: para se valldos, se requuere que el

consentlmlento se manifieste po escrlto, e tal rnanera que de no: man:festarle en ésta

forma, ya sea por escnto publlco [ prlvado segun eI caso, el contrato estara afectado de

nulidad.
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Las consensuales, en. oposlcuon a los formales, son aquellos que para su vahdez no

requleren formahdad alguna y en consecuencia, el consentlmlento puede manlfestarse en

.forma expresa Y. t cnta.

uel concepto

seco que cada

persona le dé:porque para lo. qu normal es por

ello, que ni la misma ley define el concepto de ‘moralidad ‘publica . ni de buenas

2 ROJINA VILLEGAS, Rafael. Op. Cit. p. 179. ’ TU cem oo ..\

F.ni_..an j
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costumbres, por eJernplo en algunos lugares de la. Repubhca es normal que las senontas

Jovenes v demas habxtantes de ‘ase’ Iugar' anden en’ short, tangas o mmlfaldas, porque

tales prendas son’ propias de esos lugares, ‘generalmente donde ha playa pero, st tales -

al motlvo o ﬁn de éste:mismo contrato, debemos entender’ como el mavil-o- ﬁnalldad que

determman a Ias partes contratantes a celebrar el arrendamlento, y si éstos son contrarlos

dlChO contrato sera |gualmente

a Ias leyes de orden’publico’o a_la: uenas. costumbres,”

tanto el fin’como el.motivo que determmaron su celebracton -

nulo por ser lllcn:o,

Ausencia

lmportanma. ,P_arja que,elv
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de un error que recalga sobre motivo determlnante de.la voluntad de cualesqu-era de las

partes contratantes. :

En’ cuanto a Ia olencla e acuerdo con el concepto contemdo en el Amculo 1819 de’

contratantes y.por.mala:fe la‘d:snmulac n:del error.de uno de’ Ios contratantes, una-vez

conocudo.

En consecue_ncia,fsé advierte que el contrato de arrendamiento, en relacion con los
vicios antes sefialados; no presenta ninguna particularidad respecto a cualquier otro

contrato, quedando asi sujeto a las reglas generales aplicables.
2.4.- Caracteristicas Generales de la Solidaridad Pasiva

De manera genérica, podemos decir que la obligacién mancomunada es la que tiene

pluralidad de sujetos, activos o pasivos. Para el Codigo Civil para el Distrito y Territorios
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Federales exlste la mancomumdad cuando hay plurahdad de deudores o de acreedores,

tratandose de una rrusma obhgacuon. 7;

ad surte dlferentes efectos, segun se trate de Ia llamada su-nple oa-

prorrata, () de Ia mancomu

concepto de mancomumdad

La mancomunidad

‘. solldarldad es,

disponga lo contrario.
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“La que el Cédigo Civil denomina simpile mancomunidad hay que, distinguirla de la

solidaridad. o, mancomumdad solldarla que supone l:ambien plurahdad de deudores o de

acreedores que puede ser activa“o pasnva Hay solldarldad ctiva. cuando dos o mas- %

n deduccién

totalmente la deudé

¥ PENICHE LOPEZ. Edgardo. itucic de Derecho Civil. 4* edicién, Edit. Pornia, México, 2000. p. 321.
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La novacidn, compensacion, confusién o remision  hecha por cualquiera. de  los

acreedores solidarios; con;cuaquuiera de los deudores de la misma clase, extingue la

obligacidn.

Si falleciere alguno de'los’acreedores solidarios'dejand‘o mas de uri' heredero,‘cada

uno de Ios coherederos solo tendra el derecho de exigir o recublr la parte del credlto que le

corresponda en proporcmn a’su haber. hereditario, salvo que la opllgacuon sea |nd|v_|sible.

** GUTIERREZ Y GONZAL E1aesto. Derecho_de las Obligaciones. T, 11, 3 Edit. Pormia,

México, 2001. p. 626.
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de dafios y peduicios; VI:enlevndo derecho los no cﬁlpables de 'dirigir sIJ aécién contra el

culpable o negligente:

e os deudores solldanos deJando vanos herederos, cada ‘uno’de éstos

- Si mueI'e unb d

n a su haber heredltano,

esta obllgado a pagar Ia uota 'que le Corresponda en pr po Cic

salvo. que Ia obhgam

como un solo deudor. soli

aobligaciones.

El deudor solIdarlo que paga po entero‘ Ia deuda, t:ene derecho de exnglr de los

otros codeudores la parte que en ella Ies corresponda.

Mo [sadalliast o

radia

FALLA DE CRIG]
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Salvo convenio en contrario, los deudores solidarios estén obligados entre si pér

partes iguales.

Si la parte ‘que mcumbe a un deudor solldarlo no puede obtenerse de el eI déﬁcit

debe ser repartido entre los demas deudores solldarlos, aun entre aquellos a qu:enes el

acreedor hublese Ilbertado de la sollda

En la medlda en. que un. deudor sohdarro satlsface la’ deuda, se subroga en Ios

derechos del acreedor.

Si el negocno por cual:la deuda se;contrajo solidarlamente no intei'e’sa'f mas.que a

uno de Ios deud es solldanos, ste sera’r

s otros codeudores.

Cualquner acto que mterrumpa la p favor de no’ de Ios acreedores o en

contra de uno de los deudores, aprovecha o perjudlca a los demas.

Finalmente, cuando por el no cumplimiento de la obligacién se demanden dafios y

perjuicios, cada uno de los deudores solidarios respondera integramente de ellos.

dades solidarias dentro del contrato de arrendamiento

2.5.- Responsabi

inmobiliario

Las responsabilidades solidarias, se dan tanto para el arrendador como para el

arrendatario en primer lugar sefialaremos las del arrendador.
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Transmitir el uso o goce temporal de una cosa obJeto del contrato, obhgacnon que se

encuentra estableclda en'la def'nicn n que da el artlculo 2398

En.cuanto a esta obligacion son importante las
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Temgo de en;rgga N

En pnmer Iugar, el arrendador debe entregar Ia cosa objeto del contrato en el tiempo

convemdo, y si no'se f'_]a plazo, Iuego que sea requendo por el arrendatano (Artlculo 2413

en’ mueble,  debeentregarse en_ el domicilio - del

arrendador,

Cddigo Civil

Conservar la

rirr\r'vn C

FA.\TA ¥
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dure el arrendamlento, haclendo para ello las reparaclones que sean necesanas (Fraccnon

1I del Articulo 2412 del Codlgo Civ para el Distrito Federal.

arrendada

Ei arrendad
alterar la forma

reparacrones urg:

Cadigo Civil pa

Garantizar un uso o goce_pacifico

|mpone al arren ador la obllgacion de

garantlzar contra actos JUrldICOS de tercero, el uso o goce paC|f‘co de’la cosa‘ por todo ‘el

tlempo del contrato, o que |mphca que el arrendador no respo d de S perturbacnones

de hecho, sino solo cuando los terceros - se fundan en un derecho adquirido con

h:‘,(‘ r:

LRV,

FALLA DE G
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anterioridad.”” EJemplo un usufructo, una ser dumbre, un embargo. Por tal motivo, el

arrendador.

omo . poseedor,

e’ los . vicios o

La fraccxon Vi del art|c>l > - Cédigo i | “ar . 3 obligado,

aunque no haya pacto expreso.
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- “A responder de los danos y per]ulcios que sufra el arrendatario por los defectos o

vicios ocultos de la cosa, anterlores aI arrendamlento

icios o defectos”:

arrendamiento es .

perjuicio‘s.*.Si'los vicios 'so

de hacer dlchas reparacrones.
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El artlculo que se ref‘ere a Ios vncnos o defectos ocultos, ademas del 2412 fraccuon Vv,

es el 2421 del Codlgo CIVII que dIC 22 “El arrendador responde de Ios v:dos o defectos de

la cosa arrendada que impiden - el ‘uso’ de’ ella, aunque el no los hub:ere conocndo o
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Para este caso ‘el esrablecndo determlnadas consecuencuas, ya que at

presentarse la. evicci h, ant:cipadamente .se darla por termmado el contrato de

“Articulo” 243

S por caso fortulto CF fuerza rnayor se |ﬁ1pldé tétalmente al

osa arrendada, no se’ causara renta mlentras dure el

arrendatario el- uso

impedimento, y si este dura mas de dos meses, podra pedlr la resc:suon del contrato."

Pagar las mejoras hecha'sr por el arrendatario

Lrainfalkdel nr‘

FALLA DE OF

AT
FIRE

EANCRIINY )
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Esta obllgaclon se encuentra conslgnada en los amculos 24?3 y 2424 del Codlgo

Civil. El pnmero de Ios artlculos mencionados dlce “Corresponde al arrendador pagar las

mejoras hechas por
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derecho de ejercitar contra acjuél, en este caso, deposiéara' judiciélmenté’ el saldo referido.

“Como se puede bbservar, el artl’culo eStabIece una obligacién para el arrendador, pero

también otorga un derecho, el de retencnon en el /caso de que el arrendador tenga algo

que emglrlé al arrendatar O, derecho que se Justlf‘ca sobradamente. A

Preferir al arrendatario, en -igualdad:de condiciones, en caso de venta de la cosa

arrendada.

El arrendatario cuyo contrato ha durado mas de cinco afios, y que ha hecho mejoras
de importancia en la finca arrendada, tiene derecho, si esta al corriente en el pago de la
renta, a que en igualdad de condiciones, en caso de venta sea preferido en los términos

del articulo 2448-] del Cédigo Civil.

El articulo citado, literalmente expresa:
“En el caso de que el propietario del inmueble arrendado decida enajenarlo, el o los
arrendatario tendrdn derecho a ser preferidos a cualquier tercero en los siguientes

términos:

I. “En todos los casos el propietario deberd dar aviso por escrito al arrendatario

de su deseo de vender el mmueble, prec:sando el precno, termlnos, COI"IdICIOneS

y modalidades de ia compraven

II.
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para ello las cantldades exlglbles al momento de’ Ia aceptac:oh de la oferta,‘

conforme a Ias COndlClOneS senaladas er esta,

Se consxderan Ingresos por otorgar el uso 0 goce temporal de mmuebles los siguientes:
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1. “Los provenlente del arrendam]ento o subarrendamlento y en general por otorgar

a tutulo oneroso el‘uso [ goce temporal de mmuebles, en cualq er otra forma. .

deducciones:

I. “El impuesto predlal correspondlente al afio de calendano sobre ‘dichos
inmuebles, asu como las contribucuones Iocales de plamﬁcamon ‘o' .de

cooperacién para obras pubhcas que afectan alos mlsmos.

** TREVINO GARCIA, Ricardo. Los Contratos Civiles v sus Generalidades. §* edicion, Edit. Mc. Graw-Hill,
Néxico. 2001, p. 326.
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. 3 - 4
II. Los gastos de mantenlmlento que no |mphquen adlcnones o mejoras al

blen de que. ‘se trat / por consumo de agua, snempre que no los

paguen qunen‘es usen o.gocen del inmueb

IIL.

.

VI.

VII.

Traténdose de subarrendamlento solo se reduara el |mporte de Ias rentas que pague

el arrendatario al arrendador.

Cuando el contrlbuyente ocupe como casa habutacuori part:e del nmueble del cual

derive su ingreso por otorgar el uso o goce temporal del mlsmo, no podra deduur la parte

* AGUILAR CARBAIJAL, Leopold Curso_de Derecho Civil, 114 edicién, Edit. Porria, México.
2001, p. 353, .

FALLA DE 0 C’.E-J
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de los gastos, aS| como tampoco el |mpuesto predial Yy los derechos de cooperac:on de

obras pubhcas que correspondan proporcnonalmente ala umdad ocupada. En Ios casos de

las rentas del trlmestre que pague el suba rendado al arrendado
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En los casos en.que el puesto a cargo del contrubuyente, determlnado en los

términos de este artlculo, sea menor que la cantldad acredltable conforme al prlmer

parrafo de este artlculo, no podra acredltarse contra el lmpuesto que resulte

a su cargo poster orm 3

Cuando los’ mgresos a. que se: refiere este: capitulo: se: obtengan por pagos que

este articulo.

Obligaciones del ‘arrendatarrlo; i

Pagar la renta eh lé formay Mg o onvemdos

La prlnclpal obllgac:on que tiene el arrendatarlo es la de pagar la renta, razon por la

cual el articulo 2425, en su fraccion'I,’ con5|gna du:ha obllgamon g

expresamente que el arrendatario se obllga a pagar por el uso’'o goce un. preclo cterto.
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En qué puede conststlr Ia renta Y requ:smos que debe llenar’

La renta, en el arrendamlento, puede consistir en una suma de dinero o en cualquier

otra cosa, con la condlcwn de que sea cierta y determinada, segin lo indica el articulo

2309 del Cédigo Ci

Por clertar sea real, es decir, que no sea simulada, y por

o renta sea justo, o de lo contrarlo se presenta Ia

lesuon (Amculo 7 del Cédigo ClVll para el Dlstnto Federal).

Desde cuando debe pagarse

EI arrendatarlo .no_.esta bllgado a pagar el precno o renta smo desde el dla en que

recibe la Ccos en contrano, tal y como Io |nd|ca el art:culo

2426 del Cédigo Civil

Lugar de pago
La renta debera pagarse en el Iugar convemdo y, a falm de convemo,‘en Ia casa-~
habitacién o despacho del arrendatarlo (Artlculo 2427 del Codlgo C-v:l para el Distrito’

Federal).




58

Epoca de pago

La renta o precuo debera pagarse en el tlempo convenldo. ~Tarribién encohtramos

rtlculos 22454 y 2462 del Codngo Cw:l rélativos "a

S rusticas, Ia renra debe pagarse en Ios plazos

sino que tamblen puede consistir en’otras cosas, con tal de que sean cnertas

Distrito Federal).
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Forma de pago y exactitud en cuanto a la sustancyia

Respecto a la exactitud, en cuanto 2 la forma o modo, el arrendatario esta obligado a

pagar la renta en una sola exhibicién y no en pagos parciales; y en cuanto a la sustancia,

deberd pagar la renta tal y como se hubiera convenido, sea en dinero o en. cosa

equivalente, con tal que sea cierta y determinada (Articulos 2078, 2012 y 2399 del Cédigb

Civil para el Distrito Federal.)

Conservar la cosa en el estado en que la reciba

Esta obligacion del arrendatario engloba las siguientes:

a)

b)

<)

d)

Responder de los dafios y perjuicios que la cosa arrendada sufra por su culpa o

negligencia, la de sus familiares, sirvientes o subarrendatarios. -

Poner en conocimiento del arrendador, a la mayor brevedad posible, la necesidad

de las reparaciones, bajo pena de pagar los dafios y perjuicios. que. cause-su

omision.

Hacer las reparaciones de aquellos deterioros de poca 'rﬁponzncia que

generalmente son causados. por las personas que habitan el edch:o, asi. como

hacer las pequenias reparac:ones.'que exija el uso‘de Ia cosa dada en

arrendamiento.

No variar la forma de la_cosa. arrendada, a no, ser.que tenga el consentimiento

expreso del ‘arrendador; si el arrendatariovaria ‘la’ forma de la cosa’objeto. del

contrato sin el consentimiento del’arrendador, esta'.obligadd, cuando devuelva la

‘el estado en que la recnblo,

cosa arrendada, a ‘rsfablecerla e siendo, ' ademis,

responsable del’ pago de Ios da os Y pequucnos.

=0T 00N

et .,

FALLA DE ORIGE
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e) Poner en cohbcimiento del propietaﬁo,‘ a ‘la mayor brévedad' poéible,‘ toda

usurpacvon o novedad danosa que otro haya hecho o que, ablertamente, prepare

sobre Ia cosa arrendada, baJo pena de pa ar los danos v peUUICIOS que cause su

omisidn.

Lo anterlor no prlva al arrendatano del derecho de defender, como poseedor, la cosa

objeto del contrato..

Servnrse de Ia cosa solo para el uso convenldo o conforme a su naturaleza Y destlno

El arrendatarlo solo p de servnrse de Ia cosa para el uso que se hub:ere convenido o

para aquel que sea C nforme ala naturaleza y destino de ella. N

ulo 2435 del Cédigo Civil, es responsable

del incendio de la cosa arrendada,

‘a no_ser. que provenga de caso fortuito, fuerza mayor o

vicio de construccién

El arrendatarlo tampoco es responsable cuando el ‘incendio’ se haya comunlcado de

de la finca, también respondera parcnalmente, segun la renta que, a'su parte, f‘]en pentos.

-r;: ‘r-:()a‘]‘

FALLA DE ORIGEN
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Cuando se pruebe que el mcendio comenzo en la habltacmn de uno’ de los inqullmos,

solamente éste sera el respons ble, Io antenor" segun se desprende de lo preceptuado en

v cuando - provAe‘ng‘avn

a establecer una

“el - riesgo que

depositara judicialmente

Civil para el Distrito Federai)

Dada'la.claridad de esfa obligacion, no se }éqmer"e ningun

comentario especial

Restituir la cosa arrendada al terminar el arrendamiento

TT7T ZON
FALLA DE ORIGEN
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En el contrato de arrendamlento solo se transﬁere eI uso o goce de la cosa, razén por
la cual,, cuando este termlna, el arrendatano debe restltuir la cosa obJeto del contrato,

dicha obllgai:lcm es de dar.

En primérjlugar debemo: estudiar qué es lo que ‘se debe réstitt,iir. :
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CAPITULO 11X
LA FIGURA DEL FIADOR DENTRO DE LOS CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO

De manera genérica podemos decir, que “Fiador” es pagador, coloquialmente asi se
entiende, pero, juridicamente hablando el fiador, es la persona que otorga la fianza y

asume la responsabilidad del pago en el caso de incumplimiento por parte del deudor.

Ahara bien con lo que al arrendamiento se refiere, la figura juridica del fiador se ha

venido acrecentando en razon de que la ley mqullmarla es proteccionista del arrendatano

VISIumbrar Ia posil Illdad de que exusta un

Y, lo slgue proteglendo ador quevpued’aw

no hacerlo

A efecto de tener una mejor comprens n:al respecto.es oportuno

inmueble al ir stante.,

sefnalar lo s:gunente.

3.1.- Fianza Civil, (Definicién)

a su cumplimiento para el caso de que el deudor o ﬁador antenor no la cumplan 27

*7 GONZALEZ, Juan. El de Derecho Civil. 10° edicién, Edit. Pormia, =
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La fianza puede ser cnvnl o mercantll. Segun la ley Federal de Instutucuones de Fanzas,

éstas (y los contratos que en relacnon con el!as otorguen ) celebren dichas mstltucnones)

excepcnon hecha de la garantla

serdn mercantlles para todas Ias partes que Intervenga

hlpotecarla.

convenc onal gratu:ta o a tltulo oneroso

ya:sea que

puede constntuurse no sélo a’ favor del deudor prmcnpal smo en eI del Fador,

uno u otro, en su respectivo, caso, consnanta en la garantla, ya sea que Ia gnore, ya sea

que la contradlga. -

La fianza no puede existir sin una obligacion valida.

Vbllgado. Puede también prestarse Fanza

en garantia de deudas .futuras, ’ cuyo mporte’ no sea aun conocndo, pero no se podra

reclamar contra el Fado hasta que la deuda sea I:qu:da. g

P e
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Eil f‘ador puede obllgarse a menos y no a mas que el deudor prlnc:pal. SI se hubuere

plazar al fiador, no |

solvencia de algu:en, no constltuyen ﬂanza.

T VN
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i las cartas de recomendacnon fuesen dadas de mala fe,’ »aﬁrmando falsamente la

solvencia - del recomendado, el qque las suscrlba sera responsable del dano que

sobreviniese a Ias personas ‘a’quienes se dmgen por ‘la msolvencaa del recomendado -No

tendra Iugar la respons bilidad del a culo antenor, si el que le Ia carta probase que no: -

zas,. otorgadas por individuos o compamas

accidentalment

forma’ de pdliza, que.no:las; anuncien pdblicamente por la prensa o por cualquier otro
medio y que no empleen agentes que las ofrezcan.
os para ser fiador dentro del contrato de arrendamiento

3.2.5 liequ

Los requisitos ba’slcos_ para ser fiador en el contrato de arrendamiento, son:

> Que se tenga un domicilio comprobado

< un -fré'bajo géguro

e ;Que sea olvente

su crédito

conozca al arrendatario.

La obhgac:on del arrendatarlo, basnc mente sera Ia de pagar la renta, en la: forma v
Se

términos convemdos, asi Io establece la fraccion 1, del articulo 2425 del Cédigo civil.
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dice que esta obhgacuon Ps la prmcipal porque constltuye la contraprestaclon fundamental

por el uso de Ia cosa, de manera’ que cuando se pnva de ese uso al arrendatario, se

del Cédigo Civ

EI precm ‘es un elemento’ esencial

transfiere - gratuita

consistente en pa

tanto, el arrendatario no
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renta esta reglamentada p ebldamente en Ios artlculos 2426 2429 2448 E 2432'y 2445

del Codlgo CIV" que en smt

caso fortun:o, fue

reparaciones

)ago debe hacerse en una época y en un

no hay

| tlempo convent o, si

rUStICOS.

vencndos, ‘si no hubo

asi lo indica el artlculo 2454 del Codlgo C|V|I
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c) Blene_s mueble_s Para el caso en que no exusta convenlo en los arrendamlentos de

FALLA DE ORIGEN
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El arrendatarlo esta obhgado a conservar y cmdar dela’ cosa arrendada.v F_sta

obligacién esta vnnculada con la’ de restltuir la cosa en ‘el estado en’ que la recu:lo‘ al

pero que, en realidad se uchan todas baJo eI cnteno de conservar y custodlar la cosa._

Podemos decn' que las subsecuentes obligaciones del arrendatarlo -a que haremos

referencna en ‘los demas incisos, derivan de ésta, por lo que no debe caer de raro que~

podamos hacer el estudio de dos obligaciones en un solo inciso.
3.3.- Extension de la responsabilidad del fiador ) oo o

El fiador tiene derecho de oponer todas las excepciones que sean inherentes a la

obligacién principal, mas no las que sean personales del deudor. :

La renuncia voluntarla que hiciere el deudor. de Ia prescrlpcmn de la deuda, o de toda

otra causa de Ilberacuon o'de la nulldad ) rm:sron de la obhgac:on, o nmplde que el

fiador haga valer esz

El fiador no:p

reconvenido el deudol

signo democrético,

° por lo menos en los palses no comunlstas, ha tenldo tres notas blen

* Ibidem. p. 327.
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marcadas. Prlmeramente, ha sndo una Iey excepcuonal a la vez ha tendido a ser una

Ieglslacmn protectora, Y ﬁnalmente ha acabado por ser una Ieguslacuon provnswnal.

terremoto, etc.”??

bandera de lucha :electoral

para ellos, engafidndolos de momento h"ac'erles'cAr‘eer'due han logrado falsas conquistas.

¥ BAILON VALDOVINOS, Rosalio. El Derecho_Civil Mexivano, Contratos a través de preguntas
respuestas, 3* edicion, Edit. Pac. Meéxico, 2000. p. 389.
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Confirma esta prlmera observacion la apancion previa'a las eleccnones de 1985 del

paquete de reformas de ese ano aI Codlgo Cnvil del DlStI’ItO Federal ya otras Ieyes para

reglamentar el arrendamlento .de

de cuyas prmcnpales

muebles para habltauon,

dlsposnc;ones la m yo anterlormente'los comentanos y las

referentes al estado civ_il, a la capacndad de las personas, g

rnat monl . a Ios allmentos,

FA_J_A DE OR’(‘ EN




73

etc. A esta tendenc:a separatlsta obedecen Ia “Ley de Inqulllnato" de 1923 del F_stado de

Veracruz Y la “Ley Inqu marla" de 1984 del Estado de M C hoacan 31

medidas coerc:tnvas produc:ran un efecto contraproducente por,completo, en virtud de que

no haran otra cosa que pl’OmOVEI' una retraccton e los?inversionistas para construnr

viviendas y de los propletarlos de ellas para darlas en arrendamiento.; Otra alternat a que

tiene el Estado es emitir mas billetes y aumentar la mﬂacuon para medlante ello costear la

*! Ibidem. p. 391,
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construccién de vnvnendas populares, con 1o cual tampoco se conseguuna nada efectlvo,

porque resulta lncapaz el'Btado para construir Ia gran cantxdad ‘de. v1vnendas que se

FALLn .L: OR'
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tendra que hacer las altas erogaciones para la construccion de las mencnonadas vnvnendas .

"educir el imp esto >pre lal fomentarla en Ios mverslonistas la

populares.y, ade as, al

construccnon Y el arrendamiento de ocalidades para’ hab:tacnon, Ias que por razon de su

némero cada vez mayc ncrementana la‘recau adién ﬁsca R ompensarlan Ia

'momentanea y apa' nte merma de la misma.

rlo que cada dla .

En suma, si el Estado quiere en verdad resolver el problema Inq‘l.n

revuste mayor gravedad tiene que despolitizario y darle adecuadas solucuones Jundlcas vy

econémicas en vez de hacer de &l un encubierto sefiuelo electoral. .

3.4.- Beneficios de orden y excusion

De acuerdo con los articulos 2815 al 2827 del Cod:go CIVI| para el D:strlto Federal

respecto a los beneficios de orden y de excusnon se establece ellos lo slgulente.

La excusidn consiste en aplicar todo ‘el valor.libre de los blenes del

se; ha cublerto. Er

FALLA DL ORiGE
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V. Cuando se lgnore el paradero del deudor, séinpre que llamado éste por

edlctos, no comparezca, ni tenga bienes embargables en el |ugar donde deba

de _excusion aproveche

deudor.

Si el ﬁador, voluntariamente’:u:obligad

circunstancias de las

El acreedor q

los dos.
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Si hublere renuncrado a Ios benef‘cuos de orden Y excusnon el fiador, al ser demandado

| deudor prlnclpal par

que este rmda las

los ﬁadores es demandado, podré hacer citar a—los d [ ra q e se def‘endan

Juntamente y en Ia proporcién debida estén a las resultas del JUICIO.

3.5.- Renuncia de beneficios

; __ TESIS con
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Como lo senalamos en su momento cuando se renuncna a los benef‘clo de orden y

excusion por parte del Fador cuando 'este es demandado por el acreedor puede mmblen

deudor, stempre que

¥ RUIZ CHAVEZ v SALAZAR, Salvador. Importancia Juridica v prictica de la Clasificacion de los
Contratos Civiles. 6" edicion, Edit. Porraa, México, 2000. p. 278.
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crédito y que se hallen dentro del distrito judicial en que deba hacerse el pago; c) Que

anticipe o asegure competentemente los gastos de excusion.

3.6.- Extincion de la fi

obligacién del fiador siempre se extingue al rmsmo

por las mismas causas que las demas oblngamones,

del fiador se confunden, porque uno hered_e.alﬁbtrb"

al fiador.

negllgencua del ac

mismo acreed

consentimiento, del fiad

j)

s s e et A
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También quedara hbre de su' obllgaclon el ﬁador, cuando el acreedor, sin causa Justxf‘cada,'

deje de promover por mas de S meses, en eI j lc:o entablad contra el deudor




81

CAPITULO IV
ANALISIS DE LOS ARTICULOS 957, 962 Y 963 DEL CODIGO DE
PROCEDIMIENTOS CIVILES PARA EL DISTRITO FEDERAL EN RELACION CON LA
FIGURA DEL FIADOR EN LOS CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO

E! capitulo que en este momento ocupa nuestra atencion, tendrd como proposito
fundamental, el desentrafiar lo inoperante de las reformas a los articulos 957, 962 y 963
del Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal en relacién a la solidaridad
pasiva en los contratos de arrendamiento; pero a efecto de tener una mejor comprension

sobre el tema, serd oportuno sefialar lo siguiente.

4.1.- Estudio del articulo 957 del Cédigo de Procedimientos Civiles para

el Distrito Federal
El articulo en comento establece en la actualidad lo siguiente.
“Articulo 957. A las controversias que verse sobre el arrendamiento inmobiliario seran

aplicables las disposiciones de este titulo. ' El juez tendra las mas amplias facultades para

decidir en forma pronta y exbedit:a lo que en derecho convenga.

A las acciones q




con todo yl s ref

S, que se encuentra al corrlente en el pago

de las rentas pactadas vy no:ha endolo se mbargaran blenes de su propledad uﬁcuente_s

para cubrir las rentas adeudadas o




de las rentas que se deb

arrendamiento
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Como podemos ver este artlculo faculta a Ia parte actora a requerlr el pago de las

rentas atrasadas al dem ndado si este no. Ie acrednta con los rec:bos correspondlentes de

renta o escrlto de cons:gnac n deb:damente sellados que se encuentra al comente de sus

pagos. En su defecto es’proced

Ei articut

siempre’ se’ tendr

que sean para -

iempre que el aviso
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conceden el embargo de bienes: al f'ador y en otras con las mismas c:rcunstancias de

hecho y de derecho se mega.

Este procedim:ento segu & ut zandose hasta el18 de octubre de 1998 ya que Ios

amculos 957 a 958_

la Federacnon hcarse en los

snguuentes casos

to de’la‘reforma

arrendamiento.
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Sélo cabe destacar, para los efectos de ‘este trabajo, los siguiehtes ,arﬁculos del

Decreto.

El articulo prlmero reforma el Capltulo Cuar‘to del T'tulo Sexto de Ia Segunda Parte del

lero Cuarto del Cod:go ClVll y rtlculo 3042 del 'mlsmo ordenamlento para quedar. Del

arrendamlento de ﬁncas urbanas dast adas a la habitacio

En el artu:ulo 'segundo_se adiciona el Cddigo .de Procedimientos Civiles para. el Dlstrlto

Organica de los

que comprende.:

Respecto a.- la: re‘l’.orm,a, del ykcéd_igo _Ci\‘/ilb del Distrito- Federal cabe' hacer notar lo

siguiente: A S A o : ) N

¥ BECERRA BAUTISTA, José. El Proceso Civil en México. 17" edicion, Edit,_Pornia, México, 2000 p  S66
ToeTT OO
ses
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Interpretando el nuevo T'tulo del Capltulo IV reformado sus dlsposlciones que no’'se

aplican-a’ arrendamlentos de comer s,‘m ustnas, etc., que reglan ‘ese contrato en el

capltulo derogado que decna~ Del arrendamuento de ﬁncas urbana:

p. 419,

fad £y
T ».,-S b {Ji!
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equivalente al importe de 182 dias dé salario_minimo diério en el Distrito 'Federal se

derogé para el efecto de que los JUICIOS relac:onados con el arrendamlento se tramltaran,

en forma prlvatlva, ante Ios Juzgados Cwlles

citados por-el '

Decreto de' 7 “d'e:‘fe'bre

Entfando al nuevo pro/cedirnientq que se establece, se‘parte de la regla general de
que en todo lo no previsto (en el nuevo capitulo) regirdan las reglas generales del Cddigo

de procedimientos Civiles en cuanto no se oponga a las nuevas disposiciones.

4.2.~- Estudio del articulo 962 del Cédigo de Procedimientos Civiles para

el Distrito Federal
El articulo antes citado, establece lo siguiente:

Articulo 962, En caso de que dentro del juicio a que se refiere este titulo, se demande
el pago de rentas atrasadas por 2 o mas meses, la parte actora podra solicitar al juez que
la demanda acredite con Ios recibos de renta correspondientes o &scritos de consignacidn

debidamente sellados, que se encuentra al corrlente en el pago de las rentas pactadas v

no haciéndolo se embargaran bienes‘d su propledad suﬁc:entes para cubrl Vlas rentas

adeudadas.

'* GOMEZ LARA, Cipriano. Tcoria General del Proceso. 14% edicién, Edit. UNAM, México, 2001. p. 278.

T OTT TR
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recedente trae como antecedente que, el arrendador

Lo anotado en el: capifulo

debera presentar Junto con su demanda el contrato de arrendamlento y sin. e_ste requlsuto

no se dara curso rerd tr aslado a

ordinario.’.’,

(En los nuevos Juzgados' segun lax reforma de Ia Ley Orgamc de Tnbunales, habra

conciliadores que tendran como m| n star presentes en; la audlencia ,de conc:llamon,

escuchar las pretensiones de las partes 'y procurar n’ avemmle to.:,

Si se logra la conctlnac:on se celebrara el convenlo respectivo, que sem aprobado por el

juez y tendra efectos de sentenaas ejecutonada, dan‘doseb por, termlnado el Juicm.
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“Si el actor no "con'curre a Iya audiéncia éoncillatoria Se le tendra' por dsistldd de la

demanda. Si el demandado no concurre a la audlencna conc:hatona o'en ella no Iogra la

Se dice en la parfe final del articulo 96 En caso de que. el arrendatano no_ conteste

la demanda o la reconvenci n, se entendera en'uno.y otro caso negando Ios hechos

Existe entonces un prlwleglo para‘el a rendatarlo del ‘que:no goza el arrendador, pues

a éste se tendran por admltldos los hechos que deja.de cont

* OVALLE FAVELA, José. Derecho Procesal Civil, 4 edicién. Edit. Lymusa, México, 2000. p. 327,

"':}‘\T
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4.3.- Estudio del articulo 963 del Cédigo de Procedimientos Civiles para

el Distrito Federal
Ei articulo 963 en cita, antes de las reformas establecia lo siguiente.

“Articulo 963. Concluida la audiencia previa y de conciliacidn, el juez mandard recibir

el pleito- a prueba por el término de dlez dl'as fatales pai’a su ofrecimientos, que

contarse desde el dla s unente el de [ notlﬁcac:on del auto que manda abrlr

i empézaré’n

el JLIICIO a prueba.
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dias y medio ya que surten efecto Ias not:f‘cacxones a las doce horas del dia siguiente ‘de

su publncacnon en el Boletln Jud:cnal

“partes a los

¥ ROCCO, Alfredo. La sentencia_Civil. 7* edicidn, Edit. Trillas. México, 2001. p. 278.
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testigos en el momento que ofrezcan la prueba, supuesto del primer parrafo del articulo

963.

La obllgacton de presentar esos tstngos sera cuando se celebre Ia audnencna a que se

refiere el artlculo 964.

|t|das por el Juez y

n’ prepararse las pruebas que fueran ad

En ese supuesto’si p y

que se desahoga an'en laaudiencia a :q;f_e se refiere el articulo. 964 »Segun Ia redacclon

del proplo precepto,

habitacion.

1 pro edimiérito y se

El articulo 964‘e$tablet ue os: mcidentes no suspenderan

substanciaran con_ un escrlto de cada parte en el que debena ofrecerse pruebas,

concediéndose un p!azo wrevocable de cmco dIaS para que el JUEZ decnda sobre la
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admisién de las pruebas, las que recibird, escuche 'los alegatos y en la au_diencia resuelva

el problerma incidental.

Si'el derharjndadq, ’al’coi‘-rjtl‘es’tar [ demanda; 'ppon'e éx:ce"ﬁcio'néS que de acuerdo con 108
térmir;nyos' Adéllcsdigé deben résolversé antes de fallér el pi'obléma principal tendran que
proyrrogar's'e vlos plazos para tramitar el incidente y no podrd celebrarse la audiencia en
cuantb al fondo a que se refiere el articulo 964, porque deben respetarse los plazos del

965.

4.4.- Relacion de los articulos 957, 962 y 963 del Cddigo de
Procedimientos Civiles para el Distrito Federal con la figura del fiador para los

contratos de arrendamiento

La sentencia definitiva pronunciada en autos es apelable en ambos efectos y la
interlocutoria, en el efecto devolutivo, tramitdndose la apelacién en los términos que

establece el Cédigo.

Existe un precepto: El 957, en su ‘seg'undro parrafo segln el éyal: “l':"ly juez tendra las

mas amplias facultades para .decidir . en’forma prqr;lta'(y “exp"e'dj‘ty.é o que-en derecho

convenga.”

Cabe pregt;lritar si.esas _fa;:ultadésf_»signlﬁcan‘_qUé ho debe respetar !os.'plazos

establecidos - para. los ' trdmites’ correspondientes. = Si:'eso - fuera. cierto. los nuevos

procedimientos serian inV[.'xt’iles'.

PR ey
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por amplias que sean las facultades del juez no puede desconocerse la necesidad que

tiene todo Juzgador de respetar Ios plazos que fija Ia Iey para segundad y serledad del

procedimiento. \

“Con fech V22 de febrero e 1985 se. publlco en “el’ Boletin-Judicial ‘un écqerdb del

se refieran a esa

aplica el texto del segundo’ transitorio'del,dei:fet‘ow'queA'modific 'la,combete'h ia de los

Juzgados de Paz

Ademds de las anomalias que se hacen resaltar; cabe agregar:”:

* GOMEZ LARA, Cipriano. Derecho Procesal Civil. 12* edicién, Edit. Trillas, México, 2001. p, 371.
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1. La sustutucuon del Cap:tulo Cuarto del T‘tulo Sexto de Ia Segunda Parte del lero

de cuestiones de arrendamiento de ,ﬁnbcas"urbanésA para_habitacién, cuando el demandado

sea el inquilino.”?? 1

* ibidem. p. 372.

Yazn
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Tamblen hubo otra reforma en materua de arrendamlento por dlsposicuones contenidas

en el decreto de fecha 14 de ‘enero de 1987 que modlf‘co el Cod:go de Procedlmlentos
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El concnllador escuchara las pretenslones de Ias partes \'A propondra alternatlvas de'

solucién procurando na a gable mposu: 6n. Si se obtlene el acuerdo ntre Ias partes

se celebrara el convenlo respectivo,.el’ cual en. su ‘caso serd aprobado por el Juez y tendra ’

fuema de cosa Juzgadr (a

acuerdo - entre;

En’ caso' de

audiencia - ¢

pruebas el juei ci

(articulo 964).

Y Fnalmente se‘rég

substanmaran en los términos:de artlculo 88 asumlsmo que su resolucuon se pronunc:ase

en la audlenaa mcnde val (artlculo 965)

rrw-.»e——~ PaRatt -},
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Consideramos que esta reforma vino a darle orden al procedlmlento estableado por

el decreto del siete de febrero d; 1985, especralmente en Io que se ref'ere a los termlnos -

para contesrar la demanda v en su caso Ia reconvencion y asirrusmo establecio una mejor ’

UbICaCIOI’I de la Audaenc:a Previa y de concnhacnon, para que ésta se llevara a cabo una vez

fijada la litis y no antes de que se conocieran exactamente los puntos controvertidos.

rio de o da de controversia de

4.5.- Analisis de un auto

arrend i o i biliario

“Por disposiciones contenidas en los Decretos que se publicaron en el Diario Oficial de
la Federacion los dias 21 de julio y 23 de septiembre de 1993 se creé una nueva via
procesal para dirimir las controversias que versen sobre arrendamiento inmobiliario,

denominada “Controversias en materia de Arrendamiento Inmobiliario.”*°

Este procediniiehto'&q,aplica a barti del dia’ »19‘d‘e 6¢tUbré Hé:'1993, en-los siguientes

casos:

1. Cuando se trate de.inmuebles.que; no_estu‘\iie‘sen ‘arrén'dédos‘al ;19 de’octubre de

1993.

2. Cuando se. trate de mmuebles que estuwesen arrendado a 19 de octubre de

1993, siempre que estuwesen destlnados para uso dl nto a hab:tacnonal

*? BRISERO SIERRA, Humberto. El Juicio Qrdinario Civil. 7* edicién, Edit. Trillas, México, 2001. p. 281.

TRIT
Abednio
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3. Cuando se trate de lnmuebles cuya construccmn sea nueva, suempre que el aviso

de terminaci 5n sea postenor al 19 de octubre de 1993.

Las caractenstlcas principales’ de** este nuevo procedlmlento _se descnben a

contnnuacnon

1. A Ias controversi S ue versen sobre el A. 1. Le seran apllcables las dasposlcmnas

de este tltulo.

el caso de haberse celebrado por escnt K A_~

myreTs s ".‘a_}‘

FA....L:.AL
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2. En la dernanda, contestacuon, reconvencnon Y contestaC|on a la reconvencion, las

las pruebas que pretendan rendlr durante el juicio,

partes: deberan ofre

exhlblendo Ias d' umentale_s que tenga en su poder o'el escrlto sellado conforme a

‘los terminos ‘de los articulos 96 Yy 97 del Cod:go de Procedlmlentos Clvtles para el

Dlstnto Fed

Articulo 960;""
1. Desde la ‘adrriisién de pruebas y hasta la celebrééién de la audiéncia, se'prepa'rara'n

las pruebas.

e~ (..,\.\I

FaLLA DE ORIGEN
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2, La prepamcnon quedara a cargo de Ias partes, bbr lo que deberan prjesén?:ar a los

testtgos pentos Yy demas pruebas admmdas.

Articulo’ 961. .

1. Reglas para el ‘desarr

duran;e toda

amigable composicién.’

acredite con los recibos de renta’ }:orrespdndientes "o escritos " de” consignacién,

L aamE ] 'f‘z.'\';xT
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debldamente selladas, que se encuentra al cornente en el pago de Ias rentas pactadas Y

no hacnendolo se embargaran Ios blenes de su propledad suﬁt:lentes para cubrlr las rentas

adeudadas. =

Artlculo 963 Siempre se endra como omi mdéblg motivo

del arrendamlento.

Articulo  964. Los Inc1denes n

Stri o, Federal pero

le, en.contra

s:do apelados

durante ducho p O

3. En los proced:mle ‘tos n: materia’ de ~arrendamiento. no’ procedera - la_ apelacién

extraordinaria.
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Articulo 966
1. En los procedlmlentos de arrendamlento las apelaciones sélo seran admltldas en el

efecto devolutlvo. e

Artlculo 967.

1, La apelac n debera mterponerse en la forma y termmos prevnstos pcr el titulo

duodecimo el

" Articulo 968

‘1. En'todo lo

FALLA DE ODJC N
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apelacién, revocacién y Feposlcic’m (articulos 684, 685, 690, 694, 697 y 698, 702 al 706 y
708, 709 y 712 a 714), la queja (articulos 725 y 726), recurso de responsabilidad (articulo

731), todos ellos que deberan tomarse en cuenta al verificarse Controversias en Materia

de Arrendamiento Inmobiliario.”**

4.6.- Andlisis de un auto mediante el cual se niega el embargo de bienes

d del fiad a efecto de garantizar el pago de prestaciones

propi

demandadas

En el auto que se ordena, el cobro de adeudo de rentas al fiador corresponde a este
la carga de la prueba para justificar el pago de rentas hecho por su fiador,

conforme al articulo 281 del Cédigo de Procedimientos Civiles.

Aunque es cnen:o que 1a actora no mencnono en su demanda a que mensualidades

de- renta reclama, esta - sola

contrato y has

adeudo alguno,

Sigl ﬁi:ando lo

esa fecha cublertas oportunamente las mensuahdades contratada

' BRICENO SIERRA, Humberto. Rerecho Procesal. 4% edicién, Edit. Cardenal, Editor, México, 2001. p.
397,

TESIS CON
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anterior que sostuvo el-pago de todas las rentas‘ causadas por - el 'arrendarhiento

concertado con; sus Fados ante o cual la omus:on relat:va a no haberse precnsado los

satisfaccion. . .

Respecto a lo
actora a su dema
ni siquiera pi-esuml

totalmente; pues dich

extincién de las obllgacnones del mqui no v el

TREOTO SIOR]

FALLA DE ORIGEN
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fiador por no tener funcnones de pago, pero, ademas, carece de relevancna tal sntuacnon,

hablda cuenta que el demandado, hora apelante, en el contrato base de la acclon -

caso, el

adecuado para S . pagar po‘E'su

fiado todo lo que
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ﬁador. Respecto a esto, podemos decir que la apelante sostiene que no es procedente la

FALLA DE ORIGF'N
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evidente que si. esta comprom

a a pagar >o que no c brlo su f‘ado, o sean, los: meses

de renta que |mporta la demanda tomandose en cuenta que si blen es verdad que el

arrendamlento

rec:bldo de la Iocan

arrendamlento durara mas ti mpo que el f‘Jado por el artlculo 2478 del Codlgo CML -
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CONCLUSIONES

PRIMERA.- E! contrato de arrendamlento fue regulado en el Derecho Romano, con tres

diferentes especies o tnpos del mismo; (pag.4) y en el arrendamlento moderno’

corresponde a o que en aquel Derecho se conocno como ocatlo cond go ref, esto es, el

arrendamiento de cosas.

actual Codigo.

TERCERA.-

Aunque en mtuchos as|

habitantes del Dlstrlto Federa y.se ha'ido® hacuendo cada vez mas'grave »el numero de

personas que demanda es mlnlmas de habltabmdad

esta siempre en constante lncremento y Ios medlos economlcos de que dlsponen a la

TESIS CO
FALLA DE
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fecha resultan ser cada vez, ‘mas escasos. Los organlsmos gubernamentales para dar

sat:sfaccuon a tan Justo equerlmlento, se'manlﬁestan claramente msuﬁcuentes ante el

avance de Ia crusns econom a:s. |ones, los arrendadores

En estas cond

de la I' xciatlva prlvada han radicalizado’s actntud pues saben que 1a demanda es muy

os arrendatarlos, a quuenes fas

QUINTA.
legisladd it

Clwl vrgente, especnalmente la ‘creacion de ‘un capltulo intitulado “Del arrendamiento de

fincas urbanas destmadas a la duflgldq a proteger a fos inquilinos' de los

abitacion,”,

abusos que pudieran sufrnr 'y buscando sobre todos que haya equilibrio en las relaciones

de arrendamiento.

SEXTA.- premura con’ que usualmente desemperia su actividad el

Probablemente’ por

nos ha llamado la atencidn la antinomia que

existe entre Ios‘v *963 del Codlgo Civil para el Distfitc;"Federal,

(estudiados en pagma 104 v sngmentes
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SEPTIMA.- Resulta importante senalar que del proplo texto del artlculo 957 del Codlgo de N

Procedimientos Civiles para' el Dl

deberian ordenar desde el momento. mismo de d:ctarse el auto admisorio de Ia demanda,
que en caso de que’ el deman ado : no Ilegare a acreditar con los recibos de renta,
encontrarse al corriente del pag’;J. por. dicho concepto, se ordenara embargar bienes de
manera indistinta propiedad del demandade o del fiador, para el caso de que sea
codemandado, en virtud de la solidaridad pasiva que existe en relacidn con la obligacién

garantizada.

OCTAVA.- Considero que el texto del articulo 962 del Cdédigo de Procedimientos Civiles
para el Distrito Federal, deberia ser modificado, ya que de la lectura actual se desprende
que uUnicamente el Juez podra' autorizar y previa solicitud de la parte actora, que la
demandada, acredite cdh lﬁ# recibos de renté © escritos de consignacion debidamente

sellados, que se encuentra a orrlente en el pago de rentas pactadas y no haciéndolo se

ra cubrir Ias rentas adeudadas.

demandado como al f‘ador y a efecto de garantlzar el adeudo por pago de rentas, y mas

YT mmosme

FALLA DE ORIGEN
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aun, no se de_sprende que el Juez pueda autonzar ‘el embargo al ﬁador para el caso de .
que el demandado no tenga blenes con Ios cuals pueda garantlzar el adeudo, por lo cual

considero que el artlculo 962 del Ordenamlento Legal referldo debena quedar como senalo .

a contmuac:on

“ARTICULO 962.- En caso de que dentro del juicio . a
que se refiere éste titulo, se demande el pago de rentas
atrasadas de 2 o mas meses, la parte actora podrd
solicitar al juez que la demandada acredite con los recibos
de renta correspondiente o escritos de consignacion
debidamente sellados, que se encuentra al corriente en el
pago de las rentas pactadas y no haciéndolo se
em ran i istin mente bienes

ied. el_fi et e
sldo demandado, los cuales en todo caso deberan ser
suficientes para cubrir las rentas adeudadas.”

Es asi, que de ordenarse el embargo de bienes propiedad del fiador desde el momento
mismo del auto admisorio, se evitaria que los propios fiadores llevarédn a cabd act‘osl
durante la duracidén del proceso a fin de quedar en estado de msolvencna, y de esa manera
la parte actora (arrendador), no v:era afectados sus intereses economlcos para el caso de

que el demandado no tenga blenas de su. propledad que garantlcen el pago del adeudo

por concepto de rentas, y maxlme sl Jla prop ley*® Io‘ pr ve medlante Ia f'gura de

solidaridad pasiva estud da a Io largo del pre ent
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NOVENA.- Uno de Ios princnpales obst culos del Juzgador para ordenar el embargo de

bienes propiedad del Fador que garantu:en el pago ‘de rentas, es prec amente el artlculo
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