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INTRODUCCION

Uno de los graves problemas con que se enfrenta el-
poder judicial en su tarea de administrar justicia, es, sin -
duda, el relativo al dilatado procedimiento en materiaz de con
flictos de intereses sobre arrendamiento.

La razén del retardo es imputable a los contendien-
tes en el litigio, principalmente al arrendatario, que deman-
da u opone excepciones tendientes a prolongar lo mis que se -
pueda el juicio correspondiente para que el contrato respecti
vo siga surtiendo efectos, a pesar de estar terminado muchas-
veces, cubriendo el importe de la renta pactada en el instru-
mento contractual en tiempos que ya no corresponden a la rea-
lidad econfmica.

Es verdaderamente exasperante el retardo de los pro
cedimientos antes mencionados, sobre todo si se toma en cuen-
ta que los mismos agotan las dos instancias y el juicio de --
amparo.

Por otra parte, la importancia de la administracién
de justicia de manera pronta y expedita, en el caso que nos -
ocupa, radica fundamentalmente en evitar que los arrendadores
se inhiban de seguir arrendando sus inmuebles con este tipo -
de procedimientos y, por otra parte, desde el puntc de vista-
de los intereses de los arrendatarios, darles la seguridad ju
ridica de que los términos contratados serin respetados en su
integridad.

El problema es complejo, sobre todo si tomamos en -
cuenta la falta de vivienda que, provocada por una multitud -
de factores socioeconémicos, crece dia con dfa y va haciendo-
abismal la solucién del problema planteado.



Resulta diffcil conciliar los intereses de arrenda-
dores y arrendatarios, porqué evidentemente son contrarios, -
me refiero a los intereses, v la difusién de las diferencias-
sociales hace que a los primeros se les ponga la "etiqueta" -
de cxplotadores y a los segundos de explotados, extremos que-
de ninguna manera son ciertos, va que cada una de las partes-
defiende sus propios intereses.

Uno de los principios bédsicos de los contratos es -
la buena fe de los otorgantes, queriendo significar con este-
corolario que los derechos y obligaciones con cargo a cada --
uno de ellos deben ejercitarse y cumplirse en los términos --
convenidos, sin necesidad de la intervencién judicial que ---
dirima los conflictos de intereses. Sin embargo, la utopfa -
es bien evidente, ya que, atin cuando se actia de buena fe, se
presentan los conflictos por la interpretacibn diferente de -
los pactos.

En uno y otro caso, en el actuar de buena fe y en -
el actuar de mala fe, los procedimientos, como ya lo advierto
obligan a los tribunales de primera instancia y al de apela--
¢ién a seguir una secuela procedimental larga y retardada por
actuaciones que Se encuentran fuera de la ley.

En efecto, pongamos el ejemplo del arrendador que--
demanda* a su arrendatario la terminacién del contrato respec
tivo, en tanto se admite la demanda, se emplaza al demandado-
y contesta éste el escrito postulatorio, con toda trangquili--
dad se agotaron dos meses; mientras se promueve el acuse de -
rebeldfa, ¢ se provee la contestacién a la demanda y sc abre-
el perfodo de ofrecimiento de pruchas, se agotaron ya otros -
dos meses; en tanto se dicta el auto admisorio de pruebas y -

RAntes de las reformas procesales de febrero de 1983, a grandes pasos ---
podfamos resumir los pasos del proccdimiento ordinario en: demanda, con--
testacifn, perfodo de ofrecimienio de pruebas v audiencia de desahogo de-
pruebas, alegatos y sentencia.



se mandan preparar aquéllas que precisen de tal requisito ---
para su cabal desahogo, a pesar de existir ya fecha para la -
audiencia de ley, se agotan casi cuatro meses y otros tantos-
en desahogar las pruebas ofrecidas por las partes, pero viene
todavia lo mis tardado, me refiero al perfodo que utiliza el-
juez que conoce del negocio para dictar sentencia, y Gue fé--

cilmente agota medio afio.

No es preciso hacer un recuento de los meses que se
1leva un procedimiento como el anterior, al cual deberfamos -
afiadirle unos dos meses mis para el caso de que existiera re-
convencién. Y esto, cabe aclarar, refiriéndonos a la primera-
instancia y pecando de optimistas en cuanto a los términos. -
La segunda instancia, a pesar de estar simplificado el trémi
te procesal a la formulacién de los agravios, a la contesta--
cibén de los mismos y a la sentencia, el tiempo que normalmen-
te se lleva es de ocho meses a un afio y lo mismo se puede de-
cir del juicio de amparo para atacar la sentencia de apela---

“'cibén, un afio mis siendo optimistas.

Durante los dilatados procedimientos a que me he --
referido con anterioridad, el arrendatario ha continuado pa--
gando, si es que realmente lo ha hecho, el precio de arrenda-
miento del momento del inicio del juicio de primera instancia
y, en el colmo de su mala fe, ahora procesal, ha consignado -
el pago de las rentas siempre en diversos juzgados y ha deja-
do de instar al 4rgano judicial, aun cuando no tiene la obli-
gacidén, para que se notifique la consignacién aludida. Asf, -
el arrendador durante mucho tiempo no ha recibido ni un solo-
centavo por el arrendamiento de un inmueble sobre el que tie-
ne que cubrir, entre otros, el impuesto predial v los dere---
chos por el servicio de agua. La victima es, sin lugar a du--
das, el arrendador, que escarmentado, no le quedardn 4nimos -
de celebrar contrato de arrendamiento en lo futuro,



Pero es el caso de que el arrendatario también es -
victima y veamos los porqués: Porque el arrendador le ha im--
puesto su voluntad en el momento de contratar en cuanto al --
precio de la renta; porque también se le ha impuesto la obli-
gacidén de no solicitar prérroga del contrato*, vAmos hasta --
la obligacién de no tener hijos se le ha impuesto. De manera-
- que el procedimiento retardado tal vez sea una satisfaccién -
espiritual para el arrendatario.

Lo cierto es que, lejos de la ironfa con que me he-
conducido, es menester dejar precisado que las diferencias de
intereses entre arrendador y arrendatario son muy grandes y -
exigen prontas soluciones. ’

Tal vez, por la necesidad a que me refiero en el --
pirrafo anterior, se hicieron factibles las reformas procesa-
les y sustantivas en materia del arrendamiento y a las cuales
me referiré en el capitulado de este trabajo, de una manera -
especial y de manera general a continuacién:

Por lo que hace a las reformas procesales, funda--
mentalmente se hicieron consistir en que el tribunal de prime
ra instancia debe citar a las partes a una audiencia concilia
toria y en la cual, si no hubiere acuerdo en la manera de re-
solver el conflicto de intereses planteado, se continuari4 con
el trémite procesal respectivo.

Esta audiencia conciliatoria dar4 pocos resultados~
positivos y, por el contrario, provocari hacer mis tardado el
trdmite procesal, sobre todo tomando en cuenta que la Procura
durfa Federal del Consumidor se ha eregido en proteccién del-

*Antes de las reformas al Cldigo Civil para el Distrito Federal de febre-
ro de 1985, era remunciable el derecho de prorrogar el contrato de arren-
damiento.

T



consumidor y, lo més absurdo, en una "instancia” mds en la --
que, si las partes no concilian sus intereses ni Someten en -
conflicto al arbitraje, dejan los derechos del arrendatario
a salvo para que ejercite la accién conducente ante los --
tribunales de primera instancia.

Por 1o tanto, en los contratos de arrendamiento se-
deberd pactar la transaccidn a que hace referencia el artficu-
lo 2944, que a la letra dice:

Art. 2944,- Lla transaccifn es un contrato por
el cual las partes haciéndose reciprocas con-
cesiones terminan una controversia presente o
previenen una futura.

Y sometiendo el convenio a la aprobaci6n del jue:z
en una jurisdiccién voluntaria para que tenga fuerza de sen
tencia ejecutoriada y solamente proceda la ejecucifn de lo
convenido.

Para entender en su cabal significado este trabajo,
implicito en &1 se encontrari el tratamiento de las fuentes
de las obligaciones; el andlisis del arrendamiento como acto
juridico y su regulacién juridica en la legislacién mexicana;
el desarrollo econdmico y social de México y la influencia --
que ha tenido en materia del arrendamiento; las clidusulas --
atentatorias del ordem plGblico; y los procedimientos judicia
les que se inician y tramitan con motive del arrendamiento.

Asi pues, a continuacibn la materia de esta tesis,



CAPITULO I
LAS FUENTES DE LAS OBLIGACIONES

En virtud ds que este trabajo se refiere a derechos
y obligaciones derivados del contrato de arrendamiento, para-
saber el alcance de la obligacién, el del derecho correlativo
a aquélla y la vinculacién juridica entre los sujetos acree--
dor y deudor, es un imperativo que refiera parte de este estu
dio a las fuentes de las obligaciones, es decir, de como na--
cen en el campo de lo juridico.

Asf{ pues, a continuacidn haré un breve andlisis de-
las fuentes de las obligaciones, destacando que es lo que se-
entierde por tal concepto y posteriormente me referiré a la -
teorfa francesa del acto y del hecho juridico que, como es --
sabido entre los juristas, es la que adopta nuestro cédigo --
civil vigente.

"El vocablo fuente deriva del latin fons, fontis --
que, en su pristina acepcién, alude al manantial de agua que-
brota de la tierra. Por extensién, y con un sentido figurado,
fuente significa también aquello que es principio, fundamen--
to u origen de algo. Alfidase ademis, con el término fuentes -
del derecho, tanto a la voluntad creadora de normas jurfdicas
{6rgano del estado, pueblo), como al acto concreto de crea---
cién normativa (legistacién, decisién judicial, costumbre, --
etc.), como también al modo especifico de manifestarse -las --
normas mismas (constitucién, ley, decreto, reglamento, norma-
consuetudinaria, etc), en este Gltimo sentido el concepto de-
fuente establece una relacién entre el derecho objetivo y el-
derecho subjetiveo, pues la normas juridicas (derecho objeti--
vo) son consideradas como fuentes de derechos y obligaciones-
{derecho subjetivo)". (1).

(1) . Enciclopedia Juridica Omeba, T.XII Editorial Bibliogrdfica Argen-
tina, Bucnos Aires, Argentina, 1967 P4g. 751.



1.- Concepto gramatical y jurfdico de ohligaciones.

Por otra parte, para acabar de cntender 1 concepto-
materia de comentario, es preciso separar las obligaciones ju-
ridicas de todas aquellas que tienen un alcance diferente, ---
como las obligaciones convencionales, religiosas y morales.

"La ciencia del derecho ha tomado, un préstamo de la
filosoffa moral, la nocidén de obligacién, peroc entre una obli-
gacién jurfidica y una obligacién moral hay la misma diferencia
que entre el derecho y la moral. La nocifn de obligacién moral
coincide pues con la de norma moral que prescribe una conducta
determinada, el que acata la norma moral cumple una obligacién
moral y el que no la acata enfrenta o viola dicha obligacién.-
Por el contrario, no hay obligacién jurfdica de conducirse de-
una manera determinada sino en el caso de que una norma jurf{di
ca estatuya un acto coactivo para sancionar la conducta contra
via, un individuo esta juridicamente obligadc a ejecutar un --
contrato cuando el incumplimiento de este contrato es la condi
cién de un acto coactivo." (2).

Seménticamente, "el término corriente de obligacién-
quiere significar la imposicién o exigencia moral que debe re-
gir la voluntad libre." (3). Concepto alimentador del término-
jurfdico de obligacién.

Concepto Jurfidico de Obligacion

"Dentro de la terminologia juridica, se ha definido-
a la obligacién como un vinculo juridico por virtud del cual -
una persona denominada deudor se encuentra constrefiida juridi-
camente a ejecutar algo en favor de otra persona, llamada ----

{2) . Kelsen Hans, Teor{a Pura del Derecho, Editorial Universitaria Buenos-
Aires, Argentina 1973 p.p. 79 y 80.

(3). Nuevo Dicccionario Ilustrado OESSA Editorial Barcelona Espafia 1972, -
p. 726.
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acreedor. (4).

Es tan extensa la cantidad de definiciones que puede
afirmarse como principio que hay casi una por autor. Ello no -
eximirfa de mencionarlas si no se tratdse la mayor parte de --
las veces de un pequefio cambio en las palabras con mantenimien
to del contenido conceptual, veanse algunas.

Francesco Messineo nos dice: '"Por obligacién o rela-
cibn obligatoria debe entenderse en efecto, una relacién entre
dos sujetos (al menos), en virtud del cual uno de ellos (deu--
dor, 1lamado a veces promitente) queda obligado esto es someti
do a2 un deber o comprometido frente al otro (acreedor, llamado
a veces estipulante) a cumplir prestacién (arg arts 1174 y ---
1248) o sea, a desarrollar una actividad determinada (comporta
miente) patrimonial valorable; y se atribuye al acreedor un --
correspondiente poder que consiste en la pretencién a la pres-
tacién". (5):

Planiol nos menciona que "La obligacifn es un vincu-
lo de derecho por virtud del cual una persona se encuentra ---
constrefiida hacia otra, a hacer o no hacer alguna cosa'". (6).

"En las Institutas de Justiniano se caracteriza a la
obligacidén como un vinculo jurfdico que constrifie a una perso-
na a pagar alguna cosa, segln las leyes de la ciudad". Obliga-
tio est iurus vinculum quo necessitate adstringimur alicuius--
solvendae rei secundum nostrae civitatis iura." Es decir, la -
obligacién es un vinculo juridico que nos constrifie en la nece

(4). Rojina Villegas Rafael, Derecho Civil Mexicano, T. V., obligaciones -
Vol I. Editorial Porrua, México, D.F., p.9".

(5). Messineo Francesco, Manual de Derecho Civil y Comercial, traduccién--
de Santiago Sentis Melindo, Ediciones Jurfdicas Europa América, Bue--
nos Aires 1955 T. TV., p.p. 3y 4.

(6). Planiol Tratado Elemental de Derecho Civil, traduc. Puebla, 1964. T.-
IV. p. 188.
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sidad de pagar ulguna cosa conforme a las leyes de nuestra ciu
dad®. (7).

Por lo tanto, como se aprecia de las anteriores defi
niciones, los elementos de la obligacién son: Una relacién ju-
ridica entre un sujeto llamado acreedor y otro deudor y, la --
facultad del primero en exigir al segundo el cumplimiento o -
pago de una prestacién.

Las definiciones modernas sobre la obligacidén, han -
partido de aquel concepto romano, pero sustituyendo el término
vinculo jurfdico por el de relacién jurfdica.

De todo el conjunto de definiciones podemos destacar
los elementos constantes y prescindir de aquellos que o bien -
son objeto de polémica, como el cardcter patrimonial de la ---
prestacién, o tienen simplemente un valor secundario, a efecto
de que no queden mencionados en una sola definicién. Podriamos
decir que los tratadistas modernos definen la obligacifén como-
una relacién juridica por virtud del cual un sujeto l1llamado --
acreedor estid facultado para exigir de otro denominado deudor,
una prestacién o una abstencién.

Este concepto no prejuzga respecto a la determina---
cién o indeterminacién los sujetos vunte de polémica que serfa
materia de un anélisis aparte; tampoco se exige que el objeto-
de la obligacidén sea patrimonial. Se afirma simplemente quec ¢l
acreedor esti facultado para exigir al deudor una prestacién o
una abstencién.

Ahora haciendo un breve comentario entre obligacién-
moral y obligacién juridica vemos que en la primera un indivi-

(7). Rojina Villegas Rafael, op. cit. pp. 9y 10



duo esti obligado a realizar u omitir determinada accién segin
las prescripciones éticas positivas del grupo social que inte-
gra. Pero nadie puede competerlo mediante el uso de la fuerza-
fi{sica a cumplir tal obligacién ni nadie puede aplicar esa ---
fuerza para castigar su incumplimiento.

Las sanciones morales el desprecio, el reproche, el-
aislamiento o la exclusién, del grupo social nunca trascienden
de la esfera psicolbgica de los individuos normativamente vin-
culados.

2.- Teoria del Acto y del Hecho Juridico.

Siguiendo la tesis.general de Bonnecase respecto a -
1a funciédn del hecho y del acto juridico, se considera "que --
las dos finicas fuentes de las obligaciones son respectivamente
el hecho juridico y la ley y el acto juridico y la ley,... ---
(8).

Las fuentes de las obligaciones, en términos genera-
les, son el hecho jurfdico lato sensu que, como se sabe, se --
subdivide en actos juridicos y hechos juridicos en sentido ---
estricto, teniendo a su vez aquélilos y estos la clasificacién-
que a continuacién se sefiala.

Actos Juridicos

1.- Contrato; 2.- Testamento; 3.- Declaracién unila-
teral de voluntad; 4 Actos de autoridad (sentencia, secuestro,

(8). Bonnecase Julien, Elementos de Derecho Civil, 'Derecho de las obliga-
ciones de los Contratos y del Crédito", trad. de José M. Cdjica Jr.,-
Pucbla 1945, pp. 399 y 401, citado en el T. XII de la Enciclopedia --
Juridica Omeba, p. 725.
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adjudicacién, remate y resolucién administrativa).-

" Hechos Jurfdicos

a).- Hechos naturales; 1.- Hechos simplemente natura
les; 2.~ Hechos naturales relacionados con el hombre.

b).- Hechos del hombre; l.- Hechos voluntarios 1lici-
tos, gesti6én de negocios, enriquecimiento sin causa y responsa
bilidad objetiva; 2.- Hechos voluntarios ilfcitos: Delitos do-
losos, delitos culposos, incumplimiento de las obligaciones, -
culpa contractual en sentido estricto, recepcién dolosa de lo-
indebido, abuso del derecho, posesién de mala fe; 3.- Hechos -
involuntarios 4.- Hechos contra la voluntad.

3.- Los Actos Jurfdicos.

"Todo acto juridico es necesariamente personal, por-
que requiere un sujeto su esencia es el ejercicio de una volun
tad. Requiere también un objeto, porque el acto de la persona-
tiene que estar dirigido siempre hacia una finalidad precisa.-
Tales objetos presentan un gran 4mbito de variacién, pero tie-
nen un atributo comﬁn: todos ellos son variedades de derechos.
La proposicién que expresa un acto jurfdico puede exponerse en
su forma tf{pica del siguiente modo: Yo (sujeto) creo, modifico
extingo o transfiero (predicado) un derecho (objeto}.

Los actos ordinarios admiten toda clase de predica--
cados con o sin consecuencias juridicas (por ejemplo, como un-
pastel, escribo una carta, leo un libro), en tanto que los ---
predicados de las frases que expresas actos juridicos toman 1la
forma de obligacién, transmisidn o modificacidn de un derecho". (9).

(9). Vinogradoff Six Paul, Introduccién al Derecho 4a. Ed. Fondo de Cultu-
ra Econbmica, México 1978 p. 75.



~ "podemos hacer una subdivisién de los actos jurfdi--
cos en dos clases, unilaterales y bilaterales. Un testamento -
o una donacién pueden servir de ejemplo de actos jurfdicos uni
laterales: Lo (nico que importa aqui es la voluntad de una per
sona testador o donante, aunque el acto se complique con la --
necesidad de la aceptacibén por parte del heredero o el donata-
rio,

Los actos juridicos bilaterales requieren el consen-
timiento de dos o mis voluntades como puede ocurrir en los ca-
sos més familiares de la venta, préstamo o el arrendamiento."-
(10).

Pasemos a definir 1o que es un Acto Jurfdico:

Acto Juridico.- Es 1la manifestacién exterior de vo--
luntad que se hace con el fin Jde crear, transmitir, modificar-
o extinguir una obligacibén o un derecho y que produce el efec-
to deseado para su autor porque el derecho sanciona esa volun-
tad,

A continuacién, haré un breve anflisis de las diver-
sas especies del acto juridico.

A).- Contrato.

El contrato se define en nuestro céddigo civil como -
un convenio que tiene por objeto crear o transmitir derechos y
obligaciones. En efecto, el articulo 1793 del Cédigo Civil pa-
ra el Distrito Federal, en Materia Comdin y en toda la Repfbli-
ca en Materia Federal, se preceptda:

(10). Vinogradoff Sir Paul, op. cit., p.p. 76y 77.



MArt. 1793.- Los convenios que producen o trans
fieren las obligaciones y derechos toman el ---
nombre de contratos". (11).

B).- Convenio.

A su vez, en sentido lato, se define al convenio ---
como el acuerdo de voluntades que tiene por objeto crear, ----
transmitir, modificar o extinguir derechos y obligaciones. Asf{
en el articulo 1792 del ordenamiento legal invocado dice:

"Art. 1792.- Convenio es el acuerdo de dos o més
personas para crear, transmitir, modificar o --~-
extinguir obligaciones'. (12).

En sentido estricto, por conWenio se entiende el ---
acuerdo de voluntades que tiene por objeto modificar o extin--
guir derechos y obligaciones.

Por consiguiente distingue el cédigo civil el contra
to del convenio, tomando en cuenta que para el primero se le -
asigna una funcién positiva: La creacién y transmisién de dere
chos y obligaciones; en tanto que para el convenio en sentido-
estricto se le da una funcibn negativa: La de modificar o ex--
tinguir derechos y obligaciones.

Ambas especies quedan comprendidas dentro del concep
to del convenio en sentido lato, de tal manera que éste es el-
acto juridico plurilateral que cumple las cuatro grandes fun--
ciones que regula el cédigo civil: crear, transmitir, modifi--

{11). C6digo Civil para el Distrito Federal en Materia Comfin y para toda-
la Repfiblica en Materia Federal. Ed. Porrua, S.A. 5o0. Edicién, 1984
México, D.E., p. 280.

(12). Ibidem. p. 280.
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car o eXtinguir derechos y obligaciones.
4.- Hechos Juridicos

Los hechés juridicos podemos clasificarlos en hechos
naturales y hechos voluntarios o del hombre.

Los hechos naturales se subdividen en hechos puramen
te naturales y hechos naturales relacionados con el hombre.

"Los hechos de la naturaleza son los acontecimientos
en donde para nada interviene la voluntad humana y que el dere
cho considera como dato para que se¢ generen ciertas consecuen-
cias jurfdicas.

De esto se desprende como hechos puramente naturales
como ejemplo el aluvién, el nacimiento de una isla, etc., y de
los hechos naturales relacionados con el hombre tenemos el na-
cimiento, la muerte, etc. En estas manifestaciones encontra--
mos un hecho natural, pero relacionado con el hombre que, como
ya apuntamos lf{neas arriba, la norma jur{dica toma en cuenta -
para que se produzcan consecuencias de derecho.

Hechos del hombre o voluntarios.- Son las conductas-
humanas que generan consecuencias jurfidicas de manera indepen-
diente a 1a voluntad de su autor para que esas consccuencias -
se produzcan o no. Los hechos voluntarios del hombre a su vez-
permiten 1a divisién de hechos voluntarios, involuntarios y --
contra la voluntad.

Los hechos voluntarios pueden ser hechos voluntarios
1icitos y hechos voluntarios ilfcitos.

A).- Hechos voluntarios licitos.- Son aquellas con-
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ductas humanas que van de acuerdo con las leyes del orden ph-
blico o las buenas costumbres ejemplo: gestién de ncgoéios.

B).- Hechos voluntarios ilfcitos. Es la conducta hu
mana que va en contra de una ley de orden plblico o las bue--
nas costumbres y en donde la voluntad del autor haya querido-
o no el hecho, produce consecuencias, tanto en el campo del -
derecho civil como en el penal". (13).

S5.- Gestién de Negocios.

Asumir la administracién de un negocio ajeno sin --
que preceda encargo o sin que constrifia a ello una obligacién
legal, constituye una invasién en la esfera patrimonial ajena,
la cval siendo como es cerrada a la ingerencia de extrafios, -
debe ser por todos respetada, Si, por otra parte, este prin--
cipio se aplicase con todo su rigor, quedarfa insatisfecha 1la
exigencia social de que no se perjudique con dafic general un-
patrimonio al que actualmente falta la accién administrativa-
de su titular.

Como ya lo apuntaba al tratar los hechos jurfdicos-
(los voluntarios lfcitos), generalmente ha sido clasificada -
entre los cuasicontratos, Ahora bien, el cuasicontrato presi-
samente se define como un hecho jurfdico voluntario licito --
que crea obligaciones.

En los c6digos mexicanos de 1870 y 1884 la gestién-
de negocios quedd indebidamente colocada en el libro de los -
contratos, después de la regulacién del mandato y se dejé en-
esos cbédigos que la gestibén de negocio serd un mandato oficio

(13). Gutibrrez y Gonz4lez Ernesto, Obligaciones (Derecho de las Obliga-
" ciones), Cajica Puebla, Puebla, 30. Edicién 1968, p.p. 21 y 22.



so o presunto.

Por esto creemnos que no es fundado estimar que por-
el hecho de que en esos c6dig~s se haya regulado la gestibn -
de negocios después del mandato, se le hubiera asimilado a un
contrato y por lo tanto se le considerari como un cuasicontra
to.

"Ahora bien, la gestién de negocios nunca implica -
el acuerdo de voluntades, sino por el contrario, que un terce
ro, sin mandato y sin estar autorizado por la Ley, interviene
en los negocios de otro, De manera que la hip6tesis ya clara-
mente definida por el Cédigo Civil Mexicano vigente de 1928,-
pero reconocida también en los Cédigos de 1870 y 1884, es la-
que de que no hay acuerdos de voluntades. El gestor intervie-
ne oficiosamente. De aquf que si se dice "mandato oficioso" -
" se emplea el término "mandato’, no en el sentido de contrato,
sino en una forma genérica, para comprender la actividad del-
gestor que sin acuerdo previo con el dueiio del negocio inter-
viene en asuntes y, por lo tanto, no puede reputarse por nin-
gln concepto que haya un contrato aun cuando sea presunto, --
menos afn oficioso, porque el contrato no puede ser oficioso-
por su propia naturaleza. E1 Cédigo Mexicano en vigor aclara-
y nos dice: El que sin mandato y sin estar autorizados a ello
por la ley interviene en los negocios de otro'"... (art. 1896),
(14).

Lo que toma en cuenta la ley, en el acto de volunta

des del gestor, al intervenir oficiosamente en los actos aje-
nos, no es su propésito de que se produzcan consecuencias de-

(14). Enciclopedia Jurfdica Omeba, T. XIII, p. 234.
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derecho, sino simplemente su acto de voluntad 1{cite, que con
propdsito o sin é1, tendri determinados efectos jur{dicos. --
Mis afin, estas consecuencias no dependen de la voluntad del -
gestor; si éste, por ejemplo, se propone que por su acto ten-
dri derecho a honorarios, la ley no se los reconoce. Pero si-
el gestor, por su acto piensa que no tendri derechos a que se
le reembolse los gastos, la ley de una accién de reembolso, -
es decir, las consecuencias son independientes de la inten---
cién del gestor. Por eso creemos que no hay propiamente aqui-
“un acto jurfdico, sino un hecho jurfdico voluntario y lfcito.

7 Ahora bien, la gestién origina derechos y obligacioe
nes para ambas partes, es decir, para el duefio y para el ges-
tor. Hasta ahora hemos estudiado las consecuencias desde el =
punto de vista del gestor, porque éste adquiere determinados-
derechos y obligaciones, independientemente de que realice un
acto jurfdico, sino simplemente un hecho jurfdico voluntario-
1{cito.

El duefio del negocio queda obligado por el princi--
pio que prohibe el enriquecimiento sin causa. E1 duefic no se-
obliga por la voluntad del gestor, sino por que ha tenido un-
enriquecimiento y la mejor prueba es la siguiente: Si el due-
fio no tiene un enriquecimiento a pesar de la voluntad del ges
tor, no queda obligado.

En la gestibén de negocios hay una combinacién de --
fuentes. Las obligaciones y derechos reciprocos de las partes
se explican por un hecho juridico voluntario 1icito y por el-
principio de enriquecimiento sin causa. El gestor queda obli-
gado por un necho voluntario 1f{cito; debe continuar la ges---
tién, rendir cuentas, y proceder con la misma diligencia que-
acostumbra emplear en sus propios asuntos. A su vez, el duefio



<13

queda obligado, si la gestién es 6til, por el principio del -
enriquecimiento sin causa. Esta conclusién biene a demostrar-
que la gestién de negocios no implica la combinacién de un --
acto juridico unilateral y del enriquecimiento sin causa.

Finalizando diremos que en la gestién hay la combi-
nacién de un hecho juridico voluntario 1{cito, con el princi-
pio de enriquecimiento sin causa, para explicarnos respectiva
mente, las obligaciones del gestor y las del dueifio.

Definiciones.- "Betti define el negocio jurfidice --
como "el acto con el cual el individuo regula por si los inte
reses propios en las relaciones con otros (acto de autonomfa-
privada) y al que el derecho enlaza los efectos mis conformes
a la funcién econdémica social que caracteriza su tipo (T{pica
en este sentido)'. (15).

De Gasperi por su parte, concibe por la nocién de -
negocio juridico "una declaracién de voluntad encaminados a -
la produccién de determinados efectos jurfdicos que el ordena
miento reconoce y garantiza". (16).

Gutiérrez y Gonzhlez nos dice acerca de la gestién-
de negocios la siguiente: "Es una conducta catalogada de he--
cho juridico estricto sensu, en virtud del cual una persona-
que recibe el nombre de gestor se encarga voluntaria y gratui
tamente de un asunto de otra persona que recibe el nombre de-
duefio, con &nime de obligarlo, sin que seca su representante -
por ley o por mandato'. (17).

(15}. Betti, Teorfa del Negocio Juridico, trad. espafiol, Edit. Madrid, --
Espafia. 1958. 0. 61.

(16). De Gasperi, Tratado de Derecho Civil, T. I. Argentina, 1964, p. 17.

(17). Gutiérrez y Gonzhlez, op. cit. p.
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CAPITULO IT

EL ARRENDAMIENTO COMO ACTO JURIDICO Y SUS DISPOSICIONES POSI-
TIVAS EN LA LEGISLACION MEXICANA.

De lo expuesto en el cap{tulo precedente, podemos--
ya ubicar al contrato de arrendamiento en el campo del acto -
juridico bilateral, puesto que constituye una manifestacién -
de voluntad entre arrendador y arrendatario para producir las
consecuencias juridicas consignadas en 1a ley y aquéllas que-
hubiesen convenido adicionalmente en uso de la autonomia de -
voluntad de las partes, siempre y cuando éstas no se encuen--
tren prohibidas por la propia ley o seanatentatorias del or--
den piblico.

Asi, ubicado el tema en el campo juridico, a conti-
nuacidén me referiré al contrato de arrendamiento en lo parti-
cular y a la luz del derecho positivo mexicano.

1.- Concepto:

"El arrendamiento es un contrato en virtud del cual
una parte llamada arrendador se obliga a transferir, temporal
mente, 21 uso o goce de una cosa a otra parte llamada arren--
datario quien, a su vez, se obliga a pagar por ese uso o goce
un precio cierto y determinado.

, El C4digo Civil, en la primera parte del artfculo -
2398, da la siguiente definicién: "Hay arrendamiento cuando -
las dos partes contratantes se obligan reciprocamente, una a-
conceder el uso o goce temporal de una cosa, y la otra a pa--
gar por ese usc o goce un precio cierto y determinado." (18).

{I8). Trevifio Garcia Ricardo, Contratos Civiles y sus-Generalidades, T. -

gélCuarta Edicién, Editorial Font, S.A., Guadalajara, Jal. 1982, p.
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2.- Naturaleza juridica y elementos:

De la definicién que se ha dado en el apartado pre-
cedente, podemos ya determinar que la naturaleza jurf{dica del
arrendamiento es la de un contrato principal, translativo de-
uso, bilateral, oneroso y en el cual la concesidn del uso o -
goce es temporal.*

El arrendamiento es un contrato translativo de uso,
en virtud de que el objetivb principal es, como lo dice el --
articulo que lo define, transferir el usoc o goce de una cosa,
siendo dicha concesién temporal.

Principal, porque no depende de ningéin otro contra-
to. ’

Bilateral, porque hay derechos y obligaciones rec{-
procas. Por parte del arrendador la principal obligacibn es -
conceder el uso o goce y, por parte del arrendatario, pagar -
un precio cierto y determinado.

Oneroso, en virtud de que hay provechos y gravéme--
nes para ambas partes. E1 provecho que recibe el arrendador,-
cuando se le paga un precio cierte y determinado, reporta el-
gravamen de conceder el uso o goce de la cosa arrendada y, a-
la inversa, el provecho que obtiene el arrendatario, por el -
uso o goce de la cosa reporta el gravamen de pagar un precio-
cierto y determinado. El arrendamiento siempre es, en conse---

cuencia, un contrato oneroso.
Consensual en oposicién a real, va que solo es sufi

*'E] arrendamiento no puede cxceder de diez afios para las fincas desti--
-nadas a habitacién, de quince para las fincas destinadas al comercio y
de veinte para las fincas destinadas al ejercicio de una industria.”
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ciente el solo consentimiento de las partes para la existen--
cia del contrato, es décir, no se necesita la entrega de la -
cosa para su perfeccionamiento.

Consensual en oposicién a formal, cuando el valor -
de la renta anualsea inferior a cién pesos. En efecto, el ---
artfculo 2406 del Cédigo Civil, interpretado a contrario sen-
su dice: El arrendamiento debe otorgarse por escrite cuando -
la renta pase de cien pesos anuales,

Formal, en escrito privado, si la renta pasa de ---
cien pesos al afio y, en escritura pfiblica, si la finca es rﬁg
tica y la renta pasa de cince mil pesos anuales. Esto lo pre-
ceptla el articulo 2407 del mismo ordenamiento, que a la le--
tra dice: Si el predio fuere r(stico y la renta pasare de ---
cinco mil pesos anuales, el contrato se otorgarid en escritura
plblica.

De tracto sucesivo, porque el arrendamiento, por su
propia naturaleza, prolionga sus efectos a través del tiempo.-
No se puede concebir el arrendamiento como un contrato instan
téneo.

Por dltimo, el arrendamiento es un contrato conmuta
tivo, ya que las partes conocen la cuantfa de las prestacio--

nes desde el momento de su celebracibn.

Por lo que se refiere a los elementos del contrato-
de arrendamiento, me referiré a los esenciales y de validez.

Los elementos esenciales del arrendamiento son:
Zonsentimiento:

Por lo que a este elemento se refiere, podemos de--
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cir que se siguen aquf las reglas generales de los contratos.-
En el caso particular del arrendamiento se da cuando una par--
te se obliga a conceder el uso o goce de una cosa y la otra --
parte esti conforme con dicha concesién, aceptando pagar, por-
ese uso o goce, un precio cierto y determinado.

Objeto:

Respecto al objeto, en-el arrendamiento podemos de--
cir que estid constitufdo tanto por la cosa cuyo uso o goce se-
concede, como por el precio cierto y determinado.

La Cosa:

En cuanto a la cosa, segln el articulo 2400 menciona
son susceptibles de arrendamiento todas las cosas, exceptuando
las consumibles, aquellas cuyo arrendamiento se encuentra ex--
presamente prohibidos por la ley* y los derechos estrictamente
personales.

Por otra parte, se establecen prohibiciones respecto
a ciertas personas, tal como lo marca el artfculo 569 del C6di
go Civil que prohf{be al tutor arrendar los bienes de su pupi--
lo, asf como celebrar contrato alguno, respecto de dichos bie-
nes, con su mujer, hijos o hermanos por consaguinidad o afini-
dad. Si lo hace, adem&s de la nulidad del contrato, el acto --
serd suficiente para removerlo del cargo.

*Los derechos de uso y habitacién, as{ como los que se deriven del comadato
no pueden darse en arrendamiento (Articulos 1051 y 2500 del Cédigo Civil).
Los bicnes que constituyen el patrimonio ejidal tampoco pueden darse en -
arrendamiento, scglin se desprende del artfculo 55 de la Ley Federal de la
Reforma Agraria, con excepcidn de lo dispuesto por el artfculo 76 de la -
misma ley.
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Los 'agistrados, Jueces y cualesquiera otros emplea
dos pﬁblicos no pueden tomar en arrendamiento; ni por si ni -
por interpésita persona, los bienes que deban arrendarsc en -
los negocios en que intervenga, segln sc desprende del artfcu
lo 2404 del G6digo Civil.

También se prohfbe a los encargados de estableci--
mientos pGblicos y a los funcionarios y empleados pdblicos,
tomar en arrendamiento los bienes que, con los expresados ca-

racteres, administren como lo menciona el articulo 2405 del
mismo ordenamiento. Ademds, la cosa objeto de arrendamiento -
debe reunir los requisitos que sefiala el articulo 1825 del --
Cédigo Civil: Que exista en la naturaleza, que sea determina-
da o -determinable en cuanto a su especie y que este en el co-
mercio.

El precio:

Respecto al precio, el Cédigo Civil solamente esta-
blece una regla, la cual se encuentra e¢n el artficulo 2399, --
que dice: "La renta o precio del arrendamiento puede consis--
tir en una suma de dinero o en cualquier otra cosa eduivalen-
te, con tal de que sea cierta o determinada".

Elementos de validez:

Son los mismos de todo contrato, ausencia de vicio:
de la voluntad, capacidad, forma y licitud en el objeto, moti
vo, fin o condicién. Solamente nos referiremos a la capacidad
y a la forma, por considerar que son 1os que presentan mayor-
interés; los demés siguen las reglas generales de los contra-
tos

Capacidad:
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Respecto a este elemento de validez, podemos decir-
que basta la capacidad general para celebrar este contrato; -
pero no tan s6lo los propietarios lo pueden celebrar, sino --
también todas aquellas personas que sin serlo pero que, te---
niendo el uso y goce, estén facultadas para hacerlo.

En primer lugar, vamos a referirnos a los arrendata
rios; éstos de conformidad con lo previsto en el artfculo ---
2480 del Cédigo Civil, no pueden subarrendar la cosa arrenda-
da, en todo ni en parte, ni ceder sus derechos sin el consen-
timiento del arrendador.

Si el arrendatario celebrare un subarrendamiento, -
sin permiso del arrendador, éste podri pedir la rescisibn, y-
el arrendatario y el subarrendatario responderédn so;idariameg
te de los dafios y perjuicios, segln se desprende del artfculo
2480 y fraccibn III del artfculo 2489 del Cédigo Civil.

Los consortes requieren de la autorizacién judicial
para celebrar entre si el contrato de arrendamiento, de con--
formidad con lo preceptuado por el articulo 174 del Cédigo --
Civil. Ningln copropietario debe arrendar la cosa indivisa --
sin consentimiento de los otros copropietarios, esto lo men--
ciona el artfculo 2403 del mismo ordenamiento.

Por lo que respecta a las personas que ejercen la -
patria potestad, la segunda parte del articulo 436 del Cédigo
Civil establece que no pueden celebrar contrato de arrenda---
miento por més de cinco afios, ni recibir renta anticipada por
m4s de dos.

El tutor no puede dar, en arrendamiento, los bienes
del incapacitado por mis de cinco afios, sino en caso de nece-
sidad o utilidad, previo el consentimiento del curador y la -
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autorizacién judicial.

El arrendamiento, hecho de conformidad‘con la ley,-
subsistiré por el tiempo convenido, aun cuando se acabe la tu
tela; pero es nula toda anticipacién de renta o alquiler por-
mis de dos afios, segln se desprende del articulo 573 y 574 ~--
del Cédipgo Civil, respectivamente.

El albacea sole puede dar en arrendamiento, hasta -
por un afio, los bienes de la herencia. Para arrendarlos por -
mayor tiempo, necesita el consentimiento de los herederos o -
de 1los legatarios en su caso, asi lo manifiesta el artfculo -
1721 del Cédigo Civil. También los mandatarios, pueden dar en
arrendamiento, de acuerdo con las facultades que les confie--
ran los poderes que se les hubieren otorgado,

Prohibiciones para recibir en arrendamiento. En pri
mer lugar, vamos a referirnos a la prohibicién que establece-
el Cédigo Civil para que los tutores puedan arrendar los bie-
nes del incapacitado para sf{, sus ascencientes, su mujer, hi-
jos o hermanos por consaguinidad o afinidad. Si lo hicieren,-
ademds de la nulidad del contrato, el acto ser& suficiente --
para que se les Temueva, como lo menciona el articulo 569 del
Cédigo Civil.

Los magistrados, jueces y cualesquiera otros emplea-
dos pQblicos no pueden tomar en arrendamiento, por si o por -
interpésita persona, los bienes que deben arrendarse, en aque
llos negocios en que intervengan. Los encargados de estableci
mientos phblicos y los funcionarios v empleados pfiblicos, --
tampoco pueden tomar, en arrendamiento, los bienes que, con -
los expresados caracteres, administren, segin lo sefiala el --
artfculo 2404 y 2405 respectivamente del Cédigo Civil,
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Los terrenos ejidales no pueden ser dados en arren-
damiento, en virtud de que expresamente lo prohfbe el artfcu-
10 55 de la Ley de la Reforma Agraria.

Forma:

Dijimos, cuando nos referimos a las caracterfsticas
de este contrato, que es consensual cuando el valor de 1a ren
ta no pasa de cien'pesos anuales, pero cuando la renta anual-
exceda esa cantidad, el contrato debe, para que sea véliddo,-
hacerse constar por escrito bastando, para ello, una escritu-
ra privada. Pero si se trata de una finca rfistica y el valor-
de la renta excede de cinco mil pesos al afio, el contrato de-
berd otorgarse en escritura péblica. Los artfculos que se re-
fieren a las formalidades del contrato de arrendamiento son -
el 2406 y 2407 del Cédigo Civil. Por otra parte, la fraccién-
I11 del articulo 3002 del ordenamiento legal citado establece
que los contratos de arrendamiento de los bienes inmuebles --
por mis de seis afios, o con adelanto de renta por mis de tres,
deberfn inscribirse en el Registro Pdblico de la Propiedad.

La falta de inscripcifn no afecta la validez del --
contrato, sino solamente produce las consecuencias que Se se-
fialan en el articulo 300)/de1 C8digo €ivil, que dice: "Los --
documentos que conforme a esta ley deben registrarse y no se
registren, sélo producirén efectos entre quienes los otor----
guen; pcro no podridn producir perjuicios a terceros, el cual-
s{ podré aprovccharlos en cuanto lo fueren favorables".

Ademis, conforme a las reformas del 7 de febrero --
del afio préximo pasado, seglin el articulo 2448 del Cédigo Ci-
vil, el contrato de arrendamiento debe contener las siguien--
tes estipulaciones:
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L. Nombres del arrendador y arrendatario.

II. La ubicacién del inmueble.

III. Descripcién detallada del inmueble ohjeto del-
contrato y de las instalaciones y accesorios con que cuenta -
para el uso y goce del mismo, as{ como el estado que guardan.

1V. El monto de la renta.

V.  La garantfa, en su caso.

VI. La mencién expresa del destino habitacional --
del inmueble arrendado. '

VII. E1 término del contratu.
VIII.Las obligaciones que arrendador y arrendatario
contraigan adicionalmente establecidas en 1la ley.

Asimismo, el articulo 2448 del mismo ordenamiento,-
menciona que en todo contrato de arrendamiento para habita---
cibén deberdn transcribirse integras las disposiciones del ---
capitulo 1V.

3.- Ei1 arrendamiento en los C6digos de 1884 y 1928.

A.- Derechos y obligaciones del arrendamiento en el
Cédigo de 1884.

Para tener una idea de la evolucibn de los derechos
. ¥ obligaciones del arrendamiento, es necesario un estudio com
parativo de su tratamiento en los C6digos de 1884 y de 1928.

En cuanto al arrendador, el Cédigo Civil de 1884 --
(en lo sucesivo el C&digo) en su articulo 2950 decfa; en tér-
minos generales que el arrendador estaba obligado aunque no -
haya pacto expreso;
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a entregar al arrendatario-la finca arrendada con todas sus -
pertenencias y en estado de servir por el uso convenido,

a conservar la cosa arrendada en el mismo estado durante el -
arrendamiento, haciendo para ello las reparaciones necesarias,
a no estorbar ni embarazar en manera alguna el uso de la cosa
arrendada a no ser por causa de reparaciones urgentes o indis
pensables,

a garantizar el uso o goce pacifico de la cosa por todo el --
tiempo del contrato; y

a responder de los perjuicios que sufra el arrendatario por --
. 1los defectos o vicios de la cosa anteriores al arrendamiento.

Conforme al articulo 2951, la entrega de la cosa se
hari en el tiempo convenidos; y si no hubiere convenio, luego
que el arrendador fuere requerido por el arrendatario.

Por otro lado, el arrendador no puede durante el --
arrendamiento, mudar la forma de la cosa arrendada, como 1o -
preceptuaba el articulo 2952 del C6digo, salvo la excepcién -
que marcaba la fraccién III del artfculo 2950.

El artfculo 2954 mencionaba que, no se comprend{an-
los estorbos que provenieran por demoras hechas por un terce-
ro, ni las ejecutadas en virtud de la fuerza, en relacién con
el artfculo 2950 fraccién 1IV.

Los preceptos 2956 y 2057 del Cédigo sefialaban que-
el arrendador pagarfa las contribuciones impuestas a la fin--
ca, salvo convenio en contrario, asimismo si 1a ley imponfa -
contribuciones al arrendador, exigiendo su pago al arrendata-
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Si existiere al terminar el arrendamiento alg@in sal
do a favor del arrendatario, el arrendador 1o devolverfa inme
diatamente, salvo que tuviese que ejercitar algln derecho ---
contra aquél depositado judicialmente el saldo referido as{ -
1o marcaba el articulo 2951 del citado ordenamiento, rigiendo
esta disposicién también para el arremdatario.

Sobre los muebles y utensilios del arrendatario ---
existentes dentro de la cosa; el arrendador gozaba del privi-
legio de preferenéia para el pago de la renta y demis cargas-
del arrendamiento, asi{ lo sefialaba el artfculo 2959 del Cédi-

go .

Las obligaciones y derechos del arrendatario eran -
los siguientes:

La parte arrendataria estaba obligada a satisfacer-
conforme al artfculo 2960:

1.- La renta o precio en el tiempo y forma conveni-
dos.

II.- A responder de los perjuicios que sufriere la-
cosa por su culpa o negligencia, o la de sus familiares y ---
subarrendatarios y;

I1TI.- A servirse de la cosa para el uso convenido -
o conforme a la naturaleza de ella.

No estaba obligado a pagar 1a renta sino desde el -
dfa en que recibfa la cosa arrendada, salvo pacto en contra--
rio segln se desprendia del artfculo 2961 de este Cédigo, ---
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asimismo, decfa el artfculo 2962 del mismo ordenamiento que -
la renta debia de pagarse en los plazos convenidos; y a falta
de convenio por meses vencidos si el predio era urbano, pagén
dose la renta en el lugar convenido artfculo 2963.

El arrendatario no tenfa derecho de exigir el cum--
plimiento del contrato si no pagaba la renta en los plazos --
sefialados, y estaba obligado a pagar la renta en la especie -
de moneda convenida, pagando la renta que se venciere hasta -
el dfa que se entregue la cosa arrendada segln lo manifesta--
ban los articulos 2965, 2966 y 2967 respectivamente del C6di-

go.

No pagaba renta si existfa caso fortuito o fuerza -
mayor que impidiera totalmente al arrendatario el uso de la -
cosa arrendada mientras durari dicho impedimento pero, si so-
1o se impidicre el uso de la cosa podfa el arrendatario pedir
la reduccién parcial de la renta a juicio de peritos, salvo -
que existiere convenio en contrario, esto se desprende de los
numerales 2969, 2970 y 2971 del Cédigo.

Si habfa privacién del uso, y esta provenfa de la -
eviccién del predio, se estarfa a lo dispuesto por el articu-
lo 2969, y si el duefio-es poseedor de mala fe responderia i
también de dafios y perjuicios conforme al artficulo 2972 del -
Cédigo.

Los artfculos 2975 al 2977 del mismo ordenamiento,-
anunciaban que, el arrendatario no es responsable del incen--
dio a no ser que proviniera de caso fortuito, fuerza mayor o-
vicio de construccién, si fueren varios los arrendatarios to-
dos eran mancomunadamente responsables del incendio, a pesar-
que se demostrari que éste comenzd en la habitacién de alguno
de ellos, quién en esc caso serfa el responsable,
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Si ¢l arrendatario o alguno de ellos probaba que el
fuego no pudo comenzar por su habitacién quedaba libre de res
ponsabilidad, en caso de que el arrendador ocupara alguna ---
parte de la casa, serd considerado como arrendatario, respec-
to a la responsabilidad articulos 2978 y 2979 respectivamente
del Cédigo.

Como se desprende de los artfculos 2981 al 2983, --
también tenia la obligacién de poner en conocimiento, del due
fio propietario a la brevedad posible toda usurpacién o nove--
dad dafiosa que otro haya hecho o abiertamente prepare en la -
cosa arrendada, siendo también su obligacién poner en comnoci-
miento del dueifio con la misma urgencia la necesidad de todas-
las reparaciones, para ambos casos serd responsable de dafios-
y perjuicios que por negligencia se ocasidnen al prcpiétario.

Otras de sus obligaciones son; que sin consentimien
to del arrendador no puede variar la forma de la cosa arrenda
da ni subarrendar la cosa en todo ni en parte siendo responsa
ble de dafios y perjuicios solidariamente con el subarrendata-
rio, asf{ lo decian los articulos 2485 y 2486.

Cuando el arrendatario recibfa la finca, con expre-
sa descripcibén de las partes de que sc¢ componfa deberfa devol
verla al concluir el arrendamiento tal como la recibié no po-
drf rehusarse a hacer la entrega del predio ni aun bajo el --
pretexto de mejoras aunque fueran fitiles o necesarios ademés-
que no podfa cobrar las mejores Gtiles y voluntarios hechos -
sin autorizacién del arrendador; pero sf podfa llevarselos si
al separarlos no sc deterioraba la finca, asf{ lo indicaban --
los articulos 2492, 2494 y 2495 respectivamente del cédigo.

B.- Derechos y Obligaciones de Arrendamiento en el-
Cédigo de 1928.



Obligaciones del arrendador:

Transmitir el uso o goce temporal de una cosa.

El arrendador tiene, como principal obligacién, la-
de transferir el uso o goce temporal de la cosa objeto del --
contrato, obligacién que se encuentra establecida en la pro--
pia definicién que da el articulo 2398.

Decimos que dicha transmisién es temporal, en vir--
tud de que el mencionado articulo dice: El arrendamiento no -
puede exceder de diez afios para las fincas destinadas a habi-
tacién;_de quince para las fincas destinadas al comercio, y ~
de veinte para las fincas destinadas al ejercicio de una in--
dustria.

La razbn de la temporalidad del contrato de arrenda
miento se justifica, en virtud de que si fuera perpetuo, pric
ticamente dejarfa de ser translativo de uso, antela imposibi-
lidad del propietario para poder disponer de sus cosas.

Entregar la cosa arrendada:

La obligacién cuya naturaleza nos ocupa, se encuen-
tra prevista en la fraccibén I del artfculo 2412 del C6digo Ci
vil que dice: "El1 arrendador esta obligado, aunque no haya --
pacto expreso: 1.- A entregar al arrendatario la finca arren-
dada, con todas sus pertenencias y en estado de servir para -
el uso convenido; y si no hubo convenio expreso, para aquél -
a que por su misma naturaleza estuviere destinada. Respecto -
a esta obligacién vamos a estudiar las siguientes cuestiones:
Tiempo, lugar y gastos de entrega.

Tiempo de entrega.
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En primer lugar, el arrendador debe entregar la cosa
objeto del contrato en el tiempo convenido; v si no se fija --
plazo, luego que sea requerido por el arrendatario, tal y como
lo establece el articulo 2413 del Cédigo Civil.

Lugar de entrega:

La cosa arrendada, si es un bien inmueble, es 16gico
que deba entregarse el lugar de su ubicacién, tal y como lo --
dispone el articulo 2083 del mismo ordenamiento legal.

Gastos de entrega:

En cuanto a los gastos de entrega de la cosa arrenda
da corren por cuenta del arrendador, si no se ha convenido ---
otra cosa, de conformidad con el articulo 2086 del ordenamien-
to ya citado.

Conservar la cosa arrendada:

Otra obligacibén que se le impone al arrendador es la
de conservar la cosa arrendada en el mismo estado (servir para
el uso convenido; y si no hubo convenio expreso, para aquél --
que por su misma naturaleza estuviese destinada) durante todo
el tiempo que dure el arrendamiento, haciendo para ello las --
reparaciones que sean necesarias.

La anterior obligacién se encuentra contemplada en -
fraccién II del articulo 2412 del Cédigo Civil.

El artfculo 2416 del mismo ordenamiento legal, esta-
blece las consecuencias que se producen cuando ¢l arrendador -
no cumple con la obligacidén anterior: dichas consecuencias ---
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son: A eleccién del arrendatario, vedir la rescisién del con-
trato, y ocurrir al juez para que estreche al arrendador para
el cumplimiento de 1la obligacién.

No estorbar ni embarazar de manera alguna el uso, -
ni mudar la forma de la cosa arrendada.

El arrendador también estd obligado a no estorbar -
ni embarazar el uso ni tampoco alterar la forma, o intervenir
en el uso legitimo de la cosa arrendada, salvo el caso de re-
paraciones urgentes o indispensables las anteriores obligacio
nes se encuentren establecidas en 1la fraccibén 111 del articu-
lo 2412 y en el articulo 2414 del Cédigo Civil.

Garantizar el uso y goce pacifico:

La fraccién IV del articulo 2412 del Cédigo Civil,-
impone 1a obligacién al arrendador de garantizar, contra ac--
tos juridicos de tercero, el uso o goce de la cosa por todo -
el tiempo del contrato, 1o'que quiere decir que ¢l arrendador
no responde de las perturbaciones de hecho, sino s6lo cuando--
los terceros se fundan en un derecho adquirido con anteriori-
dad.

Tampoco comprende los abusos de fuerza:

Se considera que, si son perturbaciones de hecho, -
el arrendatario, como poscedor, puede defender su posesién --
por medio de interdictos. Asimismo, el Cédigo Civil le impone
una obligacién al arrendatario para que, a la mayor brevedad-
posible, ponga en conocimiento del propietario toda usurpa---
cibn o novedad dafiosa que otro haya hecho o abiertamente pre-
pare en la cosa arrendada, bajo pena de pagar los dafios y per
juicios que su omisién cause. Claro esti que eso no priva al-
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arrendatario del derecho de defender, como poseedor, la cosa-
objeto det contrato, esto lo menciona el articule 2419 del --
Cédigo Civil.

Garantizar una posesién Gtil:

Garantizar una posesién Gtil al arrendatario“signi-
fica que el arrendador es responsable de los vicios o defec--
tos ocultos de la cosa arrendada que la hagan impropia para -
los fines a los que se les destiné, o que disminuyan de tal -
modo ese uso, que, de haberlas conocido el arrendatario, no -
hubiere celebrado el contrato o hubiere pagado menos renta.

La fraccién V del artfculo 2412 del Cédigo Civil --
dice: E1 arrendador esté obligado, aunque no haya pacto expre
$0:

V.- A responder de los dafios y perjuicios que sufra
el arrendatario por los defectos o vicios ocultos -
de 1a cosa, anteriores al arrendamiento.

Las consecuencias en el caso de que se presenten -
los vicios o defectos ocultos en la cosa objeto del contrato-
son, .a eleccién del arrendatario: Pedir la rescisién, o bien,
la reduccién de la renta (accién rescisoria o redhibitoria, y
accién estimatoria "quantiminoris" o compensatoria).

Cuando .el arrendador conocfa los vicios o defectos
y no se los manifestd al arrendatario, si 8ste pide la resci-
sién podré pedir ser indemnizado de los dafios y perjuicios. -
Si los vicios son posteriores a la celebracién del contrato -
de arrendamiento y son graves (reparaciones urgentes e indis-
pensables) se impone al arrendador la ohligacién de reparar--
las.
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El articulo que se refiere a los vicios o defectos
ocultos, ademis del 2412, fraccién V, es el 2421 del Cédigo -
Civil que dice: E1 arrendader responde de los vicios o defec-
tos de la cosa arrendada que impiden el uso de ella, aunque -
&1 no los hubiere conocido o hubiesen sobrevenido en vl curso
del arrendamiento sin culpa del arrendatario. Este puede pe--
dir la disminucién de la renta o la rescisién del contrato, -
salvo que se pruebe que tuvo conocimiento, antes de celebrar-
el contrato, de los vicios o defectos ocultos de la cosa =--=-
arrendada.

Responder de la eviccibn:

La eviccibn se presenta cuando el que adquiere una-
cosa es privado, en todo o en parte, de ella, en virtud de -~

sentencia que cause ejecutoria y que reconozca un derecho de-
tercero, anterior a la adquisicién.

E1 articulo 2483, en su fraccién VIII, establece --
que el contrato de arrendamiento puede terminar por la evic--
cién de la cosa dada en arrendamiento, y los artfculos 2420 -
y 2434, en relacibn con el 2431 del Cédigo Civil establecen -
las consecuencias. Dada la claridad de dichos articulos sola-
mente los vamos a transcribir:

Artfculo 2420.- Si el arrendador fuere vencido en-
juicio sobre una parte de la cosa arrendada, puede
el arrendatario reclamar una disminucién de 1la ren
ta, o la rescisién del contrato y el pago de los -
dafios y perjuicios que sufra.

Articulo 2434.- Si la privacién del uso proviene -
de la eviccibn de predio, se observard 1o dispues-
to en el articulo 2431, y si el arrendador procede



de mala fe, responderd también de los dafios y ---
perjuicios.

Articulo 2431.- Si por caso fortuito o fuerza ma-
yor se impide totalmente al arrendatario el uso -
de la cosa arrendada. no se causari renta mien---
tras dure el impedimento, y si éste dura més de -
dos meses, podri pedir la rescisién del contrato.

Pagar las mejoras hechas por el arrendatario:

Esta obligacifén se encuentra consignada en los arti
culos 2423 y 2424 del Cédigo Civil. El1 primero de los articu-
los mencionados dice: Corresponde al arrendador pagar las me-
joras hechas por el arrendatario: I.- Si en el contrato, o ~-
posteriormente, lo autorizé para hacerlas y sc obligbé a pagar
las. II.- Si se trata de mejoras Gtiles y por culpa del arren
dador se¢ rescindieseel contrato. III.- Cuando el contrato fue
Te por tiempo indeterminado, si el arrendador autorizd al ---
arrendatario para que hiciera mejoras, y antes de que transcu
rra el tieppo necesario para que el arrendatario quede compen
sado con el uso de las mejoras de los gastos que hizo, da el-
arrendador por conclufdo el arrendamiento.

Y el segundo de los articulos mencionados expresa:-
Las mejoras a que se refieren las fracciones I y II del artf-
culo anterior (2423) deberin ser pagadas por el arrendador, -
no obstante que en el contrato se hubiese estipulado que las-
mejoras quedasen en beneficio de la cosa arrendada.

Devolver el saldo que hubiere en favor del arrenda-
tario al terminar el arrendamiento,

En el articulo 2422 del Cédigo Civil se establece -
esta obligacién para el arrendador. Dicho artfculo preceptla:
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Si al terminar el arrendamiento hubiere algln saldo a favor -
del arrendatario, el arrendador deberi devolverlo inmediata--
mente, a no ser quec *tenga algln dereche que ejercitar contra-
aquél; en este caso depositaré judicialmente el saldo referi-
do.

Como se puede observar, el articulo transcrito es--
tablece una obligacién para el arrendador, pero también otor-
ga un derecho, el de retencién, en el caso de que el arrenda-
dor tenga algo que exigirle al arrendatario, derecho que se -
justifica sobradamente.

Preferir al arrendatario respecto a cualquier otro-
interesado en el nueve arrendamiento y concederle el derecho-
del tanto, si desea vender la finca arrendada.

El arrendatario cuyo contrato ha durado mis de cin-
co afios, y que ha hecho mejoras de importancia en la finca --
arrendada, tiene derechy, si estf al corriente en el pago de
la renta, a que, eh igualdad de condiciones, se le prefiera -

a otro interesado en el nuevo arrendamiento.

Asimismo, el arrendatario gozari del derecho del --
tanto si el propietario quiere vender la finca. La ley conce-
de un plazo de diez dfas si es inmueble para que ‘el arrendata
rio haga valer su derecho, se comenzarin a contar los expresa
dos plazos a partir del momento en que el arrendador le hubie
re hecho saber su oferta, perdiendo el arrendatario su dere--
cho, si no lo ejercita dentro de esos términos. E1 arrenda---
tario deberd pagar el precio que le nafrecieren al arrendador,
y si no lo pudiere satisfacer, perderi su derecho. El arrenda
dor debe hacer saber, de una manera fechaciente, al arrendata-
rio lo que ofrezcan por la cosa, y si ésta se vendiere sin --
dar aviso, la venta es vdlida, pero el arrcndador respondera-
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de los dafios y perjuicios causados al arrendatario, articule-
2447, en relacién con los articulos 2304 y 2305 del Cédigo --
Civil.

Obligaciones del arrendatario:
Pagar la renta en la forma y tiempo convenidos.

La principal obligacidén que tiene el arrendatario -
es la de pagar la renta, razbn por la cual el artfculo 2425,-
en su fraccidén I, consigna dicha obligacién.

En que puede consistir la renta y requisitos que --
debe llenar.

La renta, en el arrendamiento, puede consistir en -
una suma de dinero o en cualquier otra cosa, con 1la condicién
que sea cierta y determinada, seglin lo indica el articulo ---
2399 del Cédigo Civil.

Por cierto debe entenderse que sea real, es decir,
que no sea simulada y, por determinada que sea precisa, exac-
ta.

Otro requisito es que el precio o renta sea justo,-
pues de lo contrario se presenta la lesién (artficulo 17 del -
Cédigo Civil). '

Desde cuédndo debe pagarse.

El arrendatario no esta obligado a pagar el precio-
o renta sino desde el dfa en que reciba la cosa arrendada, --
salvo estipulacién en contrario, tal y como lo indica el ----
articulo 2426 del Cédigo Civil.
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Lugar de Pago:

La renta deberd pagarse en el lugar convenido y, a-
falta de convenio, en la casa habitacién o despacho del arren
datario, como lo dispone el articulo 2427 del Cédigo Civil.

Epoca de Pago:

Como ya dijimos, la renta o precio deber4 pagarse -
en el tiempo convenido, segln lo dispuesto en la fraccidn I -
del articulo 2425 anteriormente transcrito. También encontra-
mos regulada esta disposicién en los artfculos 2454 y 2462 --
del C6digo Civil, relativos a arrendamientos de fincas urba--
nas, fincas riisticas y bienes muebles respectivamente. En ---
los arrendamientos de fincas urbanas, la renta debe pagarse -
en los plazos convenidos y, a falta de convenio, por meses --
vencidos si la renta excede de cien pesos; por quincenas ven-
cidas, si la renta es de sesenta a cien pesos, por quincenas-
vencidas, cuando la renta no llegue a sesenta pesos.

Renta que debe pagarse en frutos:

Dijimos que la renta no necesariamente tenfia que --
estar constituida por una cantidad de dinero, sino que tam---
bién puede consistir en otras cosas, con tal de que sean cier
tas. El legislador contempla, en el caso en que la renta se -
tenga que pagar en frutos y el arrendatario no los entregue -
en el tiempo debido, imponiéndole, en tal caso, la obligacifn
de pagar en dinero el mayor precio que tuvieren los frutos --
dentro del plazo convenido, asi lo dispone el artfculo 2430 -
del Cédigo Civil.

Forma de pagoe y exactitud en cuanto a la substan---
cia:
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Respecto a la exactitud, en cuanto a la forma o mo-
do, el arrendatario esta obligado a pagar la renta en una ---
sola exhibicibén y no en pagos parciales; y, en cuanto a la --
substancia, deberd pagar la renta tal y como se hubiera conve
nido, ya sea en dinero, ya Sea en cosa equivalente, con tal -
de que sea cierta y determinada, asf lo dicen los articulos -
2078, 2012 y 2399 del Cédigo Civil.

Casos en que el arrendatario no esté obligado a pa-
gar la renta, y puede pedir la reduccién de la misma o la res
cisién del contrato.

A.- Caso fortuito:

Cuando por caso fortuito o fuerza mayor se le impi-
de al arrendatario totalmente el uso de la cosa objeto del --
contrato, no se causar4 renta mientras dure dicho impedimen--
to y, si ésta dura mids de dos meses, el arrendatario podréd --
pedir 1la rescisién del contrato, como lo manifiesta el articu
lo 2431 del Cédigo Civil.

§i s6lo se impide en parte el uso de la cosa, el --
arrendatario podri pedir 1a reduccién parcial de la renta, a-
juicio de peritos, a no ser que las partes opten por la resci
sién del contrato, si el impedimento dura mids de dos meses, -
como precept@ia el articulo 2432 del Cédigo.

Caso de eviccién:

Si 1la privacién del uso proviene de la eviccién del
predio, tampoco se causari renta y, si el arrendador procedié
de mala fe, responderi también de los dafios v perjuicios, ---
artfculos 2434, en relacién con el 2431 del C8digo Civil.
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Si el arrendador fuere vencido en juicio sobre una-
parte de la cosa arrendada, nuede el arrendatario reclamar --
una disminucién en la renta, o bien, pedir la rescisién del -

" Contrato y el pago de los dafios y perjuicios que sufra, ésto-
lo preceptdia el articulo 2420 del Cédigo Civil.

Reparaciones de la cosa arrendada.

Cuando por causas de reparaciones el arrendatario -
perdiere el uso total o parcial de la cosa arrendada, tendré-
derecho a no pagar el precio del arrendamiento, a pedir la --
reducciédn de dicho precio, o la rescisién del contrato, si la
pérdida del uso dura mis de dos meses, en su respectivo caso,
articulo 2445 del Cédigo Civil.

Si el arrendatario no hiciere uso del derecho, he--
cha 1a reparacibn, continuari en el uso de la cosa, pagando -
la misma renta, hasta que termine el plazo del arrendamiento,
seghn lo establece el articulo 2491 del Cédigo Civil.

Conservar la cosa en el estado en que la reciba:

Esta obligacién del arrendatario engloba las si----
guientes:

a.- Responder de los dafos v perjuicios que la cosa
arrendada sufra por su culpa o negligencia, la de sus familia
res, sirvientes o subarrendatarios, como se desprende de la -
fraccién IT del artficulo 2425 del Cédigo Civil.

b}.- Poner en conocimiento del arrendador a la ma--
yor brevedad posible, la necesidad de las reparaciones, bajo-
pena de pagar los dafios v perjuicios que cause su omisién, --
articulo 2415 del Cédigo Civil,
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c.- Hacer las reparaciones de aquellos deterforo; -
de poca impertancia, que generalmente son causados por las --
personas que habitan el edificio, asi como hacer las que exi-
ja e! uso de la cosa dada en arrendamiento, come lo mencionan
los artficulos 2444 y 2467 del Cédigo Civil.

d.- No variar la forma de la cosa arrendada, a no -
ser que tenga el consentimiento expreso del arrendador; si el
arrendatario varia la forma de la cosa objeto del contrato --
sin el mencionado consentimiento del arrendador, estd obliga-
do, cuando devuelva la cosa arrendada, a restablecerla en el-
estado en que la recibid, siendo, ademds responsable de los -
dafios y perjuicios, asi lo dice el articulo 2441 del Cédigo -
Civil.

e.- Poner en conocimientc del propietario, a la ---
mayor brevedad posible, toda usurpacién o novedad dafiosa que-
otro haya hecho o que, abiertamente, prepare sobre la cosa --
arrendada, bajo pena de pagar los dafos v perjuicios que cau-
se su omisidn.

Lo anterior no priva al arrendatario del derecho de
defender, como poseedor, la cosa objeto del contrato, artfcu-
lo 2419 del Cédigo Civil.

Servirse de la cosa solamente para el uso convenido
o conforme a su naturaleza o destino.

El arrendatario solamente puede servirse de la cosa
para el uso que se hubiere convenido o para aquél que sea con
forme a su naturaleza Yy destino de ella, ésto lo seiljala el --
articulo 2425 en su fraccién III del Cédigo Civil.

Responder del incendio de la cosa arrendada:

'3
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E1l arrendatario, de conformidad con el articulo 2435
del Cédigo Civil, es responsable del incendio de la cosa arren
dada a no ser que provenga de caso fortuito, fuerza mayor o --

vicio de construccién. .

El arrendatario tampoco es responsable cuando el in-
cendio se haya comunicado de otra parte, si tom$ las precaucio

nes necesarias para evitar que el fuego se propague, o si de--

muestra gue no pudo comenzar e¢n la localidad arrendada, segfin-
se desprende del artfculo 2436 y 2438 respectivamente del C6di
go Civil.

Cuando existen varios arrendatarios, si no se sabe -
dénde comenz6 el incendio, todos son responsables, proporcio--
nalmente a la renta que paguen. Si el arrendadcr ocupa parte -
de la finca, también responder4 parcialmente, segén la renta -
que, a su parte, fijen peritos. Cuande se pruebe que el incen-
dio comenzé en l1a habitaciédn de uno de los inquilinos, lo pre-
ceptua . - - el articulo 2437 del Cédigo Civil. Si alguno de --
los arrendatarios prueba que el fuego no pudo comenzar en la -
localidad que ocupa, quedari libre de responsabilidad, tal y -
como 1o establece el articulo 2438 del ordenamiento legal mul-

ticitado.

El arrendatario no solo es responsable del incendio-
de 1a cosa arrendada, sino también de los dafios que se hayan -
causado a otras personas, siempre y cuando provengan directa--
mente del incendio, articulo 2439 del Cédigo Civil.

Devolver ¢l saldo que hubiere en favor del arrenda--
dor al terminar el arrendamiento.

E1 arrendatario debe restitufr el salde que haya a -
favor del arrendador al terminar el contrato de arrendamiento,
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a no ser que tenga algo que exigirle, pues en este caso depo-
sitaré judicialmente el saldo referido; lo anterior de confor
midad con el articulo 2422 al que remite al articulo 24218 del
Cédigo Civil.

Restituir la cosa arrendada al terminar el arrenda-

En el contrato de arrendamiento sélo se transfiere-
el uso o goce de la cosa, razfn por la cual, cuando éste ter-
mina, el arrendatario debe restitufr la cosa objeto del mismo
dicha obligacién es de dar, de acuerdo con la fraccién III --
del articulo 2011 del Cédigo Civil.

En primer lugar estudiaremos qué es lo que se debe-
restitufir.

El arrendatario deberid restitufr la misma cosa ----
arrendada y, si recibié 1a finca con expresa descripcién de -
las partes de que se compone, debe devolverla tal y como se -
la entregé, con excepcién de lo que hubiere perecido o se ---
hubiere menoscabado por el tiempo o por causa inevitable, ---
pero, si el arrendatario admitié la cosa sin la descripcibn -
expresada, la ley presume que la recibid en buen estado, sal-
vo convenio en contrario. Se trata de una presuncién, "juris-
tantum" o sea que admite prueba en contrario. Tal indicaciédn-
se contiene en los artfculos 2442 y 2443 del Cédigo Civil.

Respecto a la cuestién de cuando debe el arrendata-
rio restitufr la cosa el artfculo 2478 del Cédigo Civil dice-
que los arrendamientos que no tengan un tiempo expresamente -
determinado concluirdn a voluntad de cualquiera de las par---
tes, previo aviso de la ctra, dado en forma induvitable con -
dos meses de anticipacidn si el predio es urbano.
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El articulo 2483 sefiala algunas causas de termina---
cibn del arrendamiento; por haberse cumplido el plazo fijado -
por el contrato o por la ley, por convenio expreso, por nuli--
dad, por rescisién, por confusién, por pérdida o destruccién -
total de la cosa arrendada, por caso fortuito o fuerza mayor,-
etc.

Una vez enunciados los derechos y obligaciones del--
arrendador y arrendatario, los C6digos dc 1884 y 1928, vemos -
en relacidn al Cédigo de 1884, el legislador modificé para el-
de 1928, profundamente el contrato de arrendamiento haciendo -
desaparecer todos aquellos irritantes privilegios que se esta-
blecian en favor del propietario que tan dura hacfa la situa--
cién del arrendatario.

Las reformas introducidas, las mis importantes y que
son dignas de citarse son: La que impone al arrendador la obli
gacibén de pagar al inquilino una indemnizacién que en cada ca-
so fijar4 equitativamente el Juez, por las enfermedades que --
4quel contraiga a consecuencias de las malas condiciones higié
nicas en que el propietario mantenga su finca.

Cuando el arrendador no cumple sus obligaciones para
mantener la cosa en buen estado, su morosidad puede causar ---
dafios de consideracidn, por lo que se previene que si el arren
dador no hiciere o retardasec en ejecutar las reparaciones que -
tiene obligacién de hacer el arrendatario esta autorizade para
retener de la renta el costo posible de esas reparaciones, ---
fijado por peritos y si se trata, de reparaciones que no admi-
ten demora, podr& hacerlas por cuenta del arrendador.

Los arrendamientos que hayan durado mis de cinco ---
afios y cuando el arrendatario ha hecho mejoras de importancia-
en la finca arrendada, tiene derecho de que en igualdad de ---
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circunstancias se le prefiera a cualquier otro interesado en-
un nuevo arrendamiento de la finca y goza también el derecho
del tanto, si el propietario quiere venderla..

Al transcurrir el tiempo y como consecuencia de las
variantes socioecondmicas que han afectado al pafs, la legis-
lacién en mataria de arrendamiento ha favorecido fundamental -
mente al arrendatario otorg#indole, mayores prerrogativas.



CAPITULO III \

EL DESENVOLVIMIENTO ECONOMICO Y SOCIAL DE MEXICO Y SU IN---
FLUENCIA EN LOS CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO

"En México habitan 70'000,000 de personas (dato del
ﬁltimo censo de 1980). Ahora bien, considerando que nuestro -
planeta esta manteniendo a solo una-tercera parte de su capa-
cidad mAxima, que el sistema econdmico internacional es injus
to y favorece a los pafses desarrollados, que México no es un
pais desarrollado sino en vias de ser uno de ellos.

México tiene discutible honor de crecer a uno de ~-
los mayores Indices del mundo. De hecho, Méxicq ocupa el cuar
to lugar de los pafses de mds rdpide crecimiento de poblacién,
superado (nicamente por Siria, Replblica Dominicana y Hondu--
ras". (19).

Este espectacular crecimiento demogréfico, aunado -
con la debilidad de nuestra economfa provoca serios problemas
socioeconémicos. Debe notarse que si la tasa de crecimiento -
se mantuviera constante la poblacién se duplicara cada 21 ---
afios, 1o que producirfa fuertes presiones en el sistema educa
tivo, servicios médicos, creacién de empleos para todos, vi--
vienda, servicios sociales, infraestructura, etc. Cabe seiia-
lar, que seglin especialistas demogridficos de México, los es--
fuerzos realizacos por el Gobierno Federal en su "Polftica de
Poblacién" implementadas a través de las clinicas de salubri-
dad, del IMSS, de la Campafia Paternidad Responsable'’, etc., -
han logrado reducir la tasa de crecimiento,

{19). Anda Gutiérrez Cuauhtémoc, México y sus Problemas Socioeconémicos--
Tomo I, Preedicién de la Direccién de Publicaciones del Instituto -
Politécnico Nacional,México, D.F., pp. 21 y 22.
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El fendmeno de crecimiento demogrifico acelerado de
forma la pirémide de edad, amplidndola en su base; es decir,-
existe una proporcién muy alta de gente goven en relacién al-
nfimero de adultos y esto pruduce una gran demanda de servi---
cios educativos. Asimismo éstos jovenes alcanzan la edad de -
trabajar, la sociedad tiene una fucrte presién para crear ---
empleos para todos ellos, 10 que se complica, porque siendo -
relativamente pocos los adultos, éstos tienen que praducir --
suficiente para sostener a un gran ndmeroc de jovencs que no -
trabajan, ademis de crenr excedentes para ser utilizados en -
la educacién as{ como proporcionar inversiones para crear ---
empleos.

I.- El1 Decreto de Congelacibén de Rentas:
A) Sus Fuentés Reales.

Los motivos que tuvo el legislador para expedir el-
Decreto de Congelacién de Rentas, fueron, sin duda, la grave-
situacidén socioecondémica existente en el pafs en la decada de
los cuarentas y en la cual se abrfa el gran despegue de Méxi-
co en los aspectos sociales y econémicos. E1 México moderno -
que hoy conocemos, tuvo su origen en dicha decada y todo lo -
acontecido en ella influy6 considerablemente en todos los as-
pectos, inclusive el juridico.

Digase lo que se diga, el Decreto de Congelacién de
Rentas del 24 de diciembre de 1948, tuvo como fuentes reales-
los grandes problemas econémicos y sociales por los que atra-
vezaba nuestro pafs, como ya anteriormente lo apunté y es pre
ciso referirme a los antecedentes legislativos del Decreto --
sujeto a comentario.

Estando en el poder el Presidente Miguel Alemén ---
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fueron seis en total, los decretos expedidos; tres por el Pre
sidente de la Replblica en ejercicio de facultades extraordi-
narias y otrd® tres decretos expedidos ya por el Congreso de-
la Unién y una vez terminada la segunda Guerra Mundial.

"Los tres Decretos Presidenciales de referencia ---
fueron los siguientes:

17 . El primer decreto de 10 de julio de 1942, conge
16 ﬁnicamente las rentas, pero no los contratos mismos, de =--
los arrendamientos vigentes entonces para casas o locales des
tinados a habitacién equiparados las necesidades de alimenta-
cién a las de alojamiento; declarb nulos los aumentos de di--
chas rentas; e impuso multa de doce tantos de aumento del al-

quiler respectivo.

2) . El segundo decreto de 24 de septiembre de 1943
continuécon la congelacién de rentas pero expresamente prorro
gé ademids los contratos mismos de arrendamiento de locales o-
casas destinadas a habitacién por todo el tiempo de duracién-
de la guerra; impuso multas a los infractores del decreto; de
claré nulos de pleno derecho los aumentos de remntas; suspen--
dié la vigencia de varios artfculos del Cédigo Civil y modifi
c6 el articulo 2483 - II para exigir ratificacién ante autori
dad administrativa para dar por terminados por mutuo consenti
miento los contratos de arrendamiento sujetos de dicho decre-
to.

3). El tercer decreto de 5 de enero de 1945, adicio
né el decreto anterior, para agregar los arrendamientos de --
los locales en que de hecho existieran ciertos giros comercia
les de diversos articulos de primera necesidad y declard sub-
sistentes los dos decretos anteriores. Al concluir la guerra-
por decreto del Congreso de la Unién de 28 de septicembre de -
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1945, se levantd el estado de suspensidén de garantias, pero -
por decrets del mismo Congreso de 28 de diciembre de 1945, se
prorrogdé la vigencia de los tres decretos anteriores relati--
vos a congelacién de rentas y a prérroga de arrendamientos de
locales o casas destinadas a habitacién o destinados de hecho
a expedido de ciertos articulos de primera necesidad.

A continuacién vinieron tres decretos sucesivos del
Congreso de la Unién que en seguida se mencionan:

4). Decreto de 8 de febrero de 1946, que prorrogd -
los arrendamientos y congeld las rentas de locales para habi-
tacién, para talleres familiares u ocupados por trabajadores-
. a domicilio impusc multas de doce tantos de los aumentos inde
bidos de estos alquileres; y declar§ de orden publico e irre-
nunciables sus disposiciones.

5). Decreto de 30 de diciembre de 1947, que repitiéd
las disposiciones del decreto anterior, pero com una importan
te modificacién pues restringié su aplicacién a los arrenda--
mientos con rentas no mayores de 300.00

6). Decreto de 24 de diciembre de 1948, que en su -
exposicién de motivos prometié " a la mayor brevedad posible’
la expedicién de una ley que regule de modo definitivoe los --
arrendamientos urbanos" sin que hasta ahora se haya dictado -
tal ordenamiento definitivo, después de varias décadas de ---
anunciada vigencia provisional” (20).

Se prorrogaron por ministerio de la ley, de acuerdo
al artfculo lo. de dicho decreto, sin alteracién de ninguna -
de sus cldusulas y salvo los casos de excepcién sefalados ---

{20y Snchez Medal Ramén, de los Contratos Civiles, Sexta Edicién, Edito
rial PorrGa, $.A. México 1982, pp. 223 y 224,



.47

expresamente los contratos de arrendamiento de las casas o -~

locales siguientes:

a) Los destinados exclusivamente a habitacién que -
ocupen el inquilino y los miembros de su familia que viven --
con é1.

b) Los ocupados por talleres y los destinados a co-

mercios e industrias.

EL DECRETO DE CONGELACION DE RENTAS DE 24 DE DICIEMBRE DE 1948.

A partir de 1940, nuestro pafs aprovechando la co--
yuntura presentada por la segunda Guerra Mundial; inicia una-
répida étapa de crecimiento de la cconomia, en 1la cual se in-
dustrializa, se incrementa la poblacién agricola, las inver--
siones, los servicios etc. Dentro de este marco de efervescen
cia econémica el gasto gubernamental en infraestructura sani-

taria se eleva.

El estado civil de la poblacién tiene efectos impor
tantes sobre la fecundidad, 1la educacién, la participacién en
1la actividad econdmica etec.

Hablando de tales situaciones se expide una legisla
cién especial que es el decreto de 24 de diciembre de 1948, -
expedido por el entonces Presidente Licenciado Miguel Alemén,
este Decreto (todavia vigente) se prorrogaron por ministerio-
de ley, sin modificar ninguna de sus cl4usulas y salvo los --
casos de excepcibn expresamente los contratos de arrendamien-
to de las casas o locales siguientes:

a) Los destinados exclusivamente a habitacién que--
ocupen el inquilino y los miembros de su familia que viven --
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con 1.

b) Los ocupados por talleres y los destinados a co-
mercios o industrias. "El Decreto de referencia fue en el ---
momento de su publicacién, objeto de duras criticas por los -
elementos que se consideraron perjudicades, pero hay que reco
nocer que constituyd (y lo es todavia) una solucibén, en el --
fondo justa, de un gravisimo problema, que no ha encontrado -
hasta ahora otra mejor que pueda sustituirla. Ahora bien, ---
siendo este un decreto que nacié para prorrogar los contratos
de arrendamiento, se sigue que el mismo sbélo tiene aplicacién
tratindose de los contratos existentes ya al momento que en--
tre en vigor, pero no tratindose de contratos posteriores, --
porque si conforme a su texto, deben considerarse prorrogados
por los arrendamientos, debe entenderse que para que el fené-
meno opere, es necesario que existan los contratos en que la-
prérroga ha de funcionar, puesto que no es posible prorrogar-

lo que no existe, esto es, contratos posteriores al Decreto".
(21) .

¢) Por Gltimo tenemos a los ocuvados por trabajado-
res a domicilio.

Por disposicidén contenida en el articulo 2 del men-
cionado decreto, que fue reformado por el de 30 de diciembre-
de 1951, no quedan comprendidos en dicha prérroga los contra-
tos que s¢ refieren: I. A casas destinadas para habitacién --
cuando las rentas en vigor en la fecha del decreto de referen
cia, fueran mayor de trescientos pesos, II. A las casas o lo-
cales que el arrendador necesite habitacién u ocupar para es-
tablecer en ellos una industria o comercio de su propiedad, -

{Z1Y. De Pifia Rafael, Elementos de Dereche Civil Mexicano (Contrates en--
Particular), Vol, IV, cuarta edicibn, Editorial Porria, S.A., Méxi-
co 1978, p. 110.
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previa justificaciédn ante los Tribunales de este requisito, -
ITI. A las cazas o locales destinados a cantinas o pulquerias
a cabarets, a centros de vicio, o explotacibn, de juegos per-
mitidos por la ley y a salones de espectdculos pfiblicos como-
cinematégrafos y circos.

Segilin el criterio sustentado por la Suprema Corte -
de Justicia, el derecho que concede el artfculo 2 fraccién II
del Decreto sobre congelacién de rentas y prérroga de contra-
tos de arrendamiento a los arrendadores contra la prérroga --
expresada por basarse en un hecho puramente objetivo como lo-
es su necesidad de ocupar la casa o local arrendado para habi
tarlo o establecer un negocio de su propiedad tiene un caréc-
ter eminentemente personal, inseparable del titular, lo cual-
lo hace inaccesible.

De aqui que si el arrendador teniendo ya instaurado
el juicio bor terminacibén del arrendamiento, vende la casa o-
local y el nuevo propietario tiene igual necesidad de ocupar-
los. y quiere que el contrato termine, debe comenzar cumplien-
do con lo dispuesto por el articulo 6 del Decreto citado por-
notificarle al inquilino su deseo en tal sentido y si concluf
do el plazo de tres meses que la ley concede para su desocupa
cién no lo hiciere tendrd que demandarle la terminacidén en --
nuevo juicio porque el que para ese fi{n seguide su causante -
no puede aprovecharlo en su beneficio dado que al transmitir-
la propiédad del inmueble, no puede transmitir también el de-
recho personal que ejercité por ser inaccesible.

E1l articulo 3 del Decreto de que se trata dispone:-
Las rentas estipuladas en los contratos de arrendamiento que-
se prorrogan en la presente ley, y que no hayan sido aumenta-
das desde ¢l 24 de julio de 1942, podrin serlo en los térmi--
nos siguientes: i



S ...50

a) De mis de cien o doscientos pesos hasta un 10%.

b) De més de doscientos a trescientos hasta un 15%,
las rentas que no excedan de cien pesos no podrén ser aumen--
das.

Los aumentos que establece este articulo no rigen -
para los locales destinados a comercio o industrias, cuyas --
rentas quedan congeladas.

El artfculo 4 dice que la prérroga a que se refie--
ren los artfculos anteriores no priva a los arrendadores del-
derecho de pedir la rescisién del contrato y la desocupacién-
del predio en los casos previstos por el articulo 7 de esta -
ley.

En los casos en que el arrendatario sea privado de-
1a casa o local arrendado por haberse reconocido judicialmen-
te la necesidad por parte del arrendador el arrendatario tie-
ne derecho a una compensacién por la desocupacién que consis-
tira:

a) En el importe del alquiler de tres meses cuando-
el arrendamiento sea de un local destinado a habitacién.

b) En la cantidad que fijen los tribunales compe---
tentes tratidndose de locales destinados a comercio e indus---
tria tomando en consideracifén los siguientes elementos: Los -

guantes que hubiere pagado el arrendatario, el crédito mer--

cantil de que &éste goce, la dificultad de encontrar nuevo l1o-
cal y las indemnizaciones que en su caso tengan que pagar los
trabajadores a su servicio conforme a la resolucién que dic--
ten las autoridades del trabajo (art. 5).

El arrendatario en dicho caso no estard obligado a-
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dejar el local arrendado mientras que ¢l arrendador no garan-
tice suficientemente la compensacibén que le corresponde.

La prérroga de los contratos de referencia no pri-
va a los arrendadores del derecho de pedir la rescisién de -
los mismos y la desocupacifén del predio en los casos del ---
articulo 7 del decrzto citado.

De acuerdo a lo antes expuesto por este articulo -
la rescisibén del contrato de arrendamiento procede en los --
casos siguientes:

I. Por falta de pago de tres mensualidades a no --
ser que el arrendatario exhiba el importe de las rentas adeu
dadas antes que se lleve a cabo la diligencia de lanzamien--
to.

II. Por el subarrendamiento total o parcial del --
inmueble sin consentimiento expreso del propietario.

II11. Por traspaso o cesifn expresa o tacita de los
derechos derivados del contrato de arrendamiento sin la ex--
presa conformidad del arrendador.

IV. Por destinar el arrendatario sus familiares o-
el subarrendatario el local a usos distintos de los conveni-
dos e¢n el contrato.

V. Porque el arrendatario o subarrendatario lleven
a cabo sin el consentimiento del propietario obras de tal --
naturaleza que alteren substancialmente, a juicio de peri---
tos, las condiciones del inmueble.

VI. Cuando el arrendatario, sus familiares, sir---
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vientes o subarrendatario causen dafiocs al inmueble arrendado--
que no sean la consccuencia de su usc normal.
1 ]

VII. Cuando la mayorfa de los inquilinos de una ----
casa soliciten, con causa justificada, del arrendador la resci
sién del contrato de arrendamiento respecto de alguno o algu--
nos de los inquilinos.

VITII. Cuando la finca se encuentre en estado ruinoso
que haga necesaria su demolicién total o parcial a juicio de -
peritos.

IX. Cuando las condiciones sanitarias de la finca --
exijan su desocupacién a juicio de las autoridades sanitarias.

El articule 8 dispone, que la rescisién del contrato
por las causas previstas en el art{culo anterior, no da dere--
cho al inquilino al pago de indemnizacién alguna.

Seran nulos de pleno derecho los convenios que de --
cualquier forma modifiquen el contrato de arrendamiento con ~--
contravencién de las disposiciones del decreto del 48.

Por lo tanto, segfin el articule 9 de dicho decreto,-
no producirén efecto juridico los documentos de crédito suscri
tos por los inquilinos, con el objeto de pagar rentas mayores-
que las autorizadas por el mismo.

La Suprema Corte de Justicia ha declarado al respec-
to que esta nulidad no opera cuando se trata de dos contratos-
en que las partes contratantes no son las mismas, ni cuando --
existe novacibn por alteracidn substancial del primer contrato,
no siendo la finalidad del segundo aumentar la renta o contra-
venir las disposiciones del decreto.
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B. Su = efectos

"La vigencia de este Gltimo Decreto de 1948, resul-
ta a la fecha notoriamente injusta e inconveniente. Injusta -
porque implica un tratamiento desigual a personas que se en--
cuentran en situaciones similares, pues en un mismo edificio-
o vecindad se hallan inquilinos con rentas congeladas muy ba-
jas y ala vez inquilinos con rentas mucho mis altas y cuyo -
monto puede fijarse libremente; y ademds, los propietarios --
de fincas que dieron en arrendamiento sus departamentos o lo-
cales hasta 1948, reciben un tratamiento legal muy diferente-
al de los propietarios de fincas rentadas después de esa fe--
cha. No es el mero factor tiempo un clemento de justificacidn
para un trato tal desigual en perjuicio de inquilinos en el -
primer caso y en perjuicio de propietarios en el segundo ----
caso. Mis injusto todav{a resulta el Decreto en cuestidn si -
se considera la desigualdad en el trato a arrendadores y ----
arrendatarios de locales destinados a comercio o a industria-
que contrataron antes de 1948, con respecto a los arrendado--
res y arrendatarios de locales destinados también a comercio-
0o a industria que contrataron después de ese aio de 1948, ---
pues los anteriores a ese afio reciben un beneficio (los arren
datarios} o un perjuicio (los arrendadores) que no reciben --
los que contrataron después del mencionado afio.

"Es asimismo inconveniente y antisocial el Decreto-
de referencia, pues los edificios y las vecindades con rentas
congeladas han sido prdcticamente abonados en cuanto a repara
ciones y mejoras por parte de sus propietarios y han degenera
do sus localidades en habitaciones infrahumanas en un gran --
nfmero de casos. Por otra parte, ese mismo abandono ha prove-
cado una verdadera decadencia y abatimiento de zonas muy im--
portantes de la ciudad, principalmente en el centro y en ----
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antiguas colonias para clase media o clase humilde". (22).

Solo por razones politicas o demagdgicas .se mantie-
ne hoy todavia en vigor este anacrdénico decreto de 1948, mis
mo que en su exposicién de motivos anuncio que su vigencia --
seria provisional o transitoria en tanto se expida una ley --
definitiva que regulara las relaciones entre arrendatarios y-
arrendadores de fincas urbanas. El temor de aparecer como ---
protector de las clases adineradas y el propdsito de crear la
imagen de un gobierno que vela, ante todo, por los intereses-
de las mayorfas desprovistas de recursos econémicos, han sido
los méviles politicos para impedir que deje de regir el Decre
to de referencia.

{22Y. Sinche: Medal Ramén, op. cit. p. 225.
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2. La vivienda como garantfa social

A} Infonavit:

El Infonavit, solucién a largo plazo pero de efica-
cia creciente y constante tiene como responsabilidad mayor --
hacer realidad el derecho de los trabajadores a una habita---
cién cémoda ¢ higiénica tal como lo consigna nuestra carta --
Magna.

Este organismo es una respuesta a la preocupacién -
de la vivienda y fue creado en el régimen del Presidente Luis
Echeverria Alvarez, en ese entonces reorientado hacia el lo--
gro de un desarrollo econémico, equilibrado y sostenido que -
elevara el bienestar social de la poblacién.

YA finales de 1970, al iniciarse la nueva adminis--

tracién, los lineamientos de la pol{tica econémica sufren mo-
dificaciones sustanciales para imprimirse un mayor contenido-
social al desarrollo del pafs. Asf, al crecimiento econémico-
esencialmente caracteristico de los treinta afios procedentes,
se le antepuso el compromiso de hacer extensivos sus logros a
todos los que en é1 participan, as{ como el de absorber en --
forma creciente a una mayor proporcién del amplio sector mar-
ginado de la poblacién mediante una mis justa distribucién --
del ingreso y una mis s6lida y mejor orientada actividad eco-

némica.

Tanto en la actividad interna como en el sector ex-
terno, numerosas medidas econémicas fueron tomadas a través -
de la creacién de nuevos organismos e instrumentos tendientes
a garantizar el logro de dichos mitos. Para hacer extensiva -
ia extensién del problema habitacional a los grupos de ingre-
so reducido que no tuvieran posibilidad de adquirir vivienda,
sc¢ han creado diferentes organismos y dependencias como: EI -
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Instituto Nacional para la Vivienda de los Trabajacdores, Ins-
tituto Nacional para el Desarrollo de la Comunidad Rural y de
la Vivienda, Popular, Fondo de Vivienda para los Trabajuadores
al Servicio del Estado, etc.

El Infonavit es un mecanismo basado tanto en la ne-
cesidad de acelerar los procesos que concurran a una mis jus-
ta distribucién del ingreso y mejorar sustancialmente el bie-
nestar de la poblacién, como en el imperativo de afrontar glo
balmente el problema de la vivienda incorporande a la clase -
trabajadora a los beneficios de una politica habitacional in-
tegrada". (23).

Los fondos creados revisten particular relieve por-
que disponen de su propia fuente de capacitacién de recursos-
que reduce la importancia de las asignaciones presupuestales-
y de los recursos manejados por ese entonces por la banca pri
vada.

E1 problema de la vivienda en su doble funcién de -
causa y efecto del procesoc del desarrollo urbanc y regional,-
representa actualmente un reto y a la vez una posibilidad de-
estructurar polfticas adecuadas de vivienda que coadyuven al-
esfuerzo del Ejecutivo Federal para ordenar el andrquico cre-
cimiento de las ciudades, la irracional utilizacién del suel-
do urbano y los profundos desequilibrios que consideran no --
solamente los pronésticos de necesidad v demanda y las indica
ciones sobre las preferencias de los trabajadores sino tam---
bien todos los elementos inherentes a las problemdticas del--
desarrollo urbano.

{2%y. Infonavit, Una nueva Institucién de 1a Repfiblica, 1972-1976 (Los --
primeros pasos), México, D.F., 1972. p. 15.
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La vivienda act@ia, en alta medida en las relaciones
‘sociales v en 1a conducta y por ello el Instituto la visuali-
26 como un catalizador de actividades socialmente provechosas.
Esto es de importancia si se considera que en México y en 1as
ciudades mexicanas sigue obrando el proceso de transformacién
de valores y actitudes que implica el desarrollo econémico y-
la urbanizacién.

En el caso de los trabajadores de bajos ingresos, -
que son precisamente los que se han venido beneficiando con -
los créditos del Instituto, esto reviste caracterfsticas espe
ciales porque una proposicién es inmigrante de origen campesi
no ¥y, por tanto, ajena a los médulos, que impone la vivienda-
INFONAVIT, que es una solucién urbana.

Las caracteristicas de las viviendas INFONAVIT, son
peculiares para muchos de los residentes. Por lo general, ---
constituyen parte de conjuntos multifamiliares y adoptan la--
forma de propiedad en condominio; los cuartos tienen funcio--
nes especializadas y las 4reas comunes son de responsabilidad
y para el goce de varias familias.

La adquisicién de una vivienda en propiedad vincula
a sus propietarios con aspectos de la vida urbana, que antes-
no les eran tan evidentes como el pago de derechos y contribu
ciones y el acceso a servicios comunes.

P

"Con bac~ en las reglas aprobadas por la Asamblea -
el Instituto disef. un sistema electrénico de asignacién de -
créditos imparcial, equitativo y cxpedito que resuelve los --
problemas impuestos por el carfcter misivo de los programas -
crediticios asf como por la magnitud de la demanda habitacio-
nal.

Conforme al sistema se otorgan los créditos a los -
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trabajadores que presentan una mayor necesidad de vivienda. -
Para determinar esa caracteristica cada trabajador debe resol
ver un cuestionario sociceconémico (tarjeta de informacién) -
aportando datos como salario, nGmero de dependientes, condi--
ciones de la vivienda que se habita, localizacién &el centro-
de tfabajo y otros." (24).

(28). Infonavit, op. cit. p.p. 80 y 81,
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B) Fovissste.

A continuacifn se dardn algunos artfculos del Fondo
de la Vivienda ISSSTE:

Este Decreto reforma el rubro del capitulo sexto --
y el articulo 54 y se adiciona el mismo capftulo sexto, con -
la seccibn cuarta y los articulos 54-a al 54-z, se adiciona -
la fraccién III del articulo 103, las fracciones XIII y XIV -
del artfculo 110, y los articulos 116-a, 11-b, 116-c, 11l6-e,-
de la Ley de Instituciones de¢ Seguridad v Servicios Sociales-
de los Trabajadores del Estado.

Artfculc Primeroc.- Se reforma el rubro del Capftulo
VI de la Ley del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales-
de los Trabajadores del Estado, para quedar como sigue:

CAPITULO VI

De las habitaciones para los trabajadores de los --
préstamos hipotecarios y del fondo de la Vivienda.

Articulo Segundo.- Se reforma el artfculo 54 de la-
Ley para quedar como sigue:

Articulo S4.- Las casas adquiridas o construfdas --
por los trabajadores para su propia habitacién, con fondos -~
administrados por el Instituto, excepto de 1os que provengan-
del fondo de la Vivienda, quedarin excentas a partir de la --
fecha de su adquisicién o construccién de todos los impuestos
federales, del Departamento del Distrito Federal, por el do--
ble de crédito y hasta por la suma de Doscientos Mil Pesos --
de un valor catastral, y durante el término que el c?édito --
permanezca insoluto.
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Gozardn también de excencifén los contratos en que -
se hagan constar tales adquisiciones. Esa franquicia quedar-
insubsistente si los inmuebles fueren enajenados por los tra-
bajadores.

Artficulo Tercero.- Se adiciona al capitulo VI de --
la Ley, la Seccidn Cuarta con los artfculos 54-a al 54-z in--
clusive para quedar como sigue:

SECCION CUARTA
FONDO DE LA VIVIENDA:

Articulo 54-A.- E1 Fondo de la Vivienda a que se --
refiere el inciso h) de la fraccién V1 del artfculo 43 de la-
Ley Federal de los Trabajadores al Servicio del Estado tiene-
por objeto:

i.- Establecer y operar un sistema de financiamien-
to que permita a los trabajadores obtener crédito barato y --
suficiente para:

a) La adgquisicién en propiedad de habitaciones cémo
das e higiénicas, inclyendo aquellas sujetas al régimen de --
condominio;

b) La construccién, reparacibn, ampliacién o mejora
miento de sus habitaciones; y,

c} El pago de pasivos contrafdos por los conceptos-
anteriores; '

I1I.- Coordinar y financiar programas de construc---
cibn de habitaciones destinadas a.ser adquiridas en propiedad
por los trabajadores; y
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1I1.- Los demis que esta Ley establece.

Articulo 54-b.- Los trabajadores que disfrutardn --
-el beneficio que consagra el artficulo anterior serén los que
estén al servicio de los Poderes de la Unién; de los Gobier--
nos del Distrito; de los Organismos Pdblicos que estén al ré-
gimen jurfdico de la Ley Federal de los Trabajadores al Servi
cio del Estado y que ademAs estén incorporados a los benefi--
cios de esta Ley, asi como los trabajadores de confianza y --
eventuales de las mismas entidades y organismos plblicos.

Los Gobiernos de las Entidades Federativas podrén -
celebrar convenios con el Instituto para incorporar a sus ---
trabajadores a los beneficios del Fondo.

Articulo 54-c.- Los recursos del fondo se integran:

I. Con las aportaciones que las entidades y organis
mos pﬁblicos aporten al Instituto por el equivalente a un 5%-
sobre los sueldos bAsicos o salarios de sus trabajadores.

1I. Con los bienes y derechos adquiridos por cual--
quier titulo: vy,

1I1I. Con los rendimientos que se obtengan de las in
versiones de los recursos a que se refieren las fracciones I-
y II.

Articulo 54-d.- Los recursos del fondo se destina--
rén: -

1. Al otorgamiento de créditos a los trabajadores -
que sean titulares de depésitos constitufdos a su favor en el
Instituto.



E1 importe de estos créditos deberin aplicarse:

a.- A las adquisiciones en propiedad de habitacio--
nes, incluyendo las sujetas al régimen de condominio;

b.- A la construccién, reparacibn, ampliacién o me-
joras de habitaciones; y,

c.- Al pago de pasivos adquiridos por cualquiera de
los conceptos anteriores;

I1. Al financiamiento de la construccién de conjun-
tos habitacionales para ser adquiridos por los trabajadores,-
mediante créditOS que les otorgue el Instituto.

Estos financiamientos sélo se conceder4n por concur
so tratdndose de programas habitacionales aprobados por el --
Instituto y que se ajusten a las disposiciones aplicables en-
materia de construccién.

En todos los financiamientos que el Instituto otor-
gue para la realizacién de conjuntos habitacionales, estable-
cerd la obligacién para quienes lo construyan, de adquirir --
con preferencia, los materiales que provengan de empresas ---
ejidales, cuando se encuentren en igualdad de calidad y pre--
cio a los que ofrezcan otros proveedores. Los trabajadores --
tienen derecho a ejercer el c¢rédito que se les otorgue en la-
localidad que designen.

III. Al pago de los depésitos gue les corresponden
a los trabajadores en los términos de Ley.
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IV. A cubrir los gastos de administracién, operacién
y vigilancia en los términos de esta Ley.

V. A la inversién en inmuebles estrictamente necesa-

rios para sus fines y,

VI. A las demés erogaciones relacionadas con el obje
to.

Artfculo 54-e.- Las aportaciones al fondo de la vi--
vienda se aplicari en su totalidad a constituir en favor de --
los trabajadores depdsitos que no devengarin intereses y que -
se sujetarin a las bases siguientes:

I. Cuando un trabajador reciba financiamiento del --
fondo, el 40% del importe de los depbsitos que en su favor se-
hayan acumulado hasta esa fecha se aplicard de inmediato como-
pago inicial del crédito concedido;

II. Durante la vigencia del crédito, se continuaré--
aplicando el 40% de la aportacién al pago de los bonos subse--
cuentes que deba hacer el trabajador;

11I. Una vez liquidado el crédito otorgado a un tra-
bajador, se continuari aplicando el total de las aportaciones-
para integrar un nuevo depésito en su favor;

IV. El trabajador tendri derecho a que se le haga --
entrega peribdica del saldo de los depbsitos que se hubieren -
hecho a su favor con diez afios de anterioridad.

V. Cuando el trabajador deje de prestar sus servi---
cios a las entidades y organismos plblicos y en caso de incapa
cidad permanente o de muerte, se entregari el total de los ---
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depbsitos constitufdos al trabajador o a su beneficiario en -
los términos de la presente Ley; y,

VI. En el caso de que los trabajadores hubieren re-
cibido créditos hipotecarios con recursos del fendo, la devo-
lucién de los depdsitos se hari con deduccidn de las cantida-
des que se hubieran aplicado al pago del crédito hipotecario-
en los términos de las fracciones I y II de este articulo.

Articulo 54-f.- La Junta Directiva del Instituto --
determinard las sumas que se asignarén al financiamiento del-
programa de casas habitacién destinadas a ser adquiridas en -
propiedad por los trabajadores y las que se aplicardn a la ad
quisicién, construccién, reparacién o mejoras de dichas casas
asi como el pago de pasivos adquiridos por estos conceptos.

Articulo $4-gp.- Para los efectos de lo previsto en-
el artfculo anterior, la asignacibén de los créditos y finan--
ciamiento con carge al fondo, se hari equitativamente confor-
me a criterios® que tomen en cuenta, en la aplicacién de los -
mismos, su adecuada distribucidén entre los diversos grupos de
trabajadores, asi como entre las distintas regiones vy locali-
dades del pafs.

Con sujecifn a dichos criterios y en st caso a las-
formas generales que e¢stablecen la Junta Directiva del Insti-
tuto, se determinarfn las cantidades globales que sc asignen-
a las distintas regiones y localidades del pafs y, dentro de-
esta asignacibn, al financiamiento de:

I. La adquisici6én en propiedad de habitaciones cémo
das e higiénicas, incluyendo las sujetas al régimen de condo-
minio;
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II. La construccifén, reparacién, ampliacién o mejo-
ramiento de sus habitaciones.

I1IT. El1 pago de pasivos contraidos por los concep--
tos anteriores,

I1V. La adquisicién de terrenos para que se constru-
yan en ellos viviendas o conjuntos habitacionales destinados-
a los trabajadores.

Articulo 54-h.- En la aplicacién de los recursos --
del fondo se considerarén entre otras las siguilentes circuns-
tancias:

L. La demanda de habitacién y las necesidades de --
vivienda, dando preferencia a los trabajadores de bajos suel-
dos o salarios, en las diversas regiones o localidades del --
pais;

. II. La facilidad y posibilidades reales de llevar -
a cabo construcciones habitacionales;

III. E1 monto de las aportaciones al fondo prove---
niente de las diversas regiones y localidades del pais; vy,

IV. El nfimero de trabajadores en las diferentes re-
giones o localidades del territorio nacional.

Articulo 54-i.- Para obtener y fijar los créditos a
los trabajadores en cada regibén o localidad, se tomardn en --
cuenta el nlmero de miembros de la familia de los trabajado--
res, ¢l sueldo o salario o el ingreso conyugal si hay acuerdo
por los interesados y las caracteristicas o precios de venta-
de las habitaciones disponibles. Para tal efecto, se estable-

cerf un régimen por el lnstituto para relacionar los credi---
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tos.*

Dentro de cada grupo de trabajadores en una clasifi
cacidn semejante, si hay varios con el mismo derecho, se asig
narén entre éstos los créditos individuales mediante un siste
ma de sorteos ante fNotario pdblico. Como vemos este decreto y
algunos de sus artfculos son del mismo contenido y esencia --
que el sistema de casas habitacién creados por el INFONAVIT y
algunos otros como: Banobras e Indeco, etc.

3.- El1 incremento poblacional.
a) Las emigraciones a la ciudad de México:

La poblacién de las comunidades aumenta por el cre-
cimiento natural que se deriva del fndice de nacimientos que-
se registran anualmente, y por fendmenos migratorios que con-
sisten en el cambio de residencia que realizan algunos indivi
duos al abandonar sus hogares de origen para establecerse en-
otro que le ofrezca mejores condiciones de vida por razones -
de tipo econbmico, polftico o cultural.

La carencia de ocupacibn, la escasez de fuentes de-
trabajo y de oportunidades para recibir los servicios educati
vos, asf como la falta de garantias en el campo, son algunas-
de las principales causas que propician la migracién de los -
habitantes del campo hiacia los centros urbanos, atrafdos por-
el falso espejismo de las ciudades.

La explosién demogrdfica de nuestro pafs se mani---
fiesta con mayor intensidad en las grandes ciudades en las --

*Tomado del Decreto del Fondo de la Vivienda ISSSTE, publicado en el ---
Diario Oficial en México, D.F., a 28 de diciembre de 1977.
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que se observa un aumento de poblacién originado por el creci
miento natural y en las corrientes migratorias procedentes de
comunidades pequefias, sobre todo de las rurales. Los grandes-
nficleos de poblacién quc se encuentran en las ciudades, han -
provacado su crecimiento en forma desorbitada, creando la ne-
cesidad de aprovechar todos los espacios dtiles para cons----
truir habitaciones, no siempre cdédmodas e higiénicas, pues las
familias de escasos recursos se ubican en la periferia, y las
edifican con materiales de desecho y forman pequefias comunida
des que carecen de los servicios pliblicos més indispensables,
a las que se conoce con el nombre de ciudades perdidas o cin-
turones de miseria, en donde sus moradores viven en la mayor-
promiscuidad y sin disfrutar ninguna comodidad.

En virtud que los habitantes de las comunidades ru-
rales carecen de empleo, 5e ven precisados a emigrar de sus -
lugares de origen en busca de ocupacién que creen encontrar -
en los centros urbanos, lamentablemente los empleos no crecen
en la misma proporcién que la poblacibén los demanda, por lo -
cual no es fdcil que lo encuentren en las fabricas, talleres,
oficinas o comercios de las ciudades; ademis, por carecer de-
_la preparacién técnica que requiere el desempefio de las labo-
res que la industria y el comercio pueden ofrecer, se ven ---
imposibilitados para incorporarse a dichas actividades econ$-
micas.

No obstante que estos individuos no encuentran em--
pleo, persisten en permanccer en las ciudades, dedicdndose a-
realizar sencillas actividades de las que obtienen un ingreso
que apenas les permite subsistir, engrosando el ejercito de -
subocupados, cuva existencia constituye otro problema econémi
co de gran trascendencia.

Los jovenes emigran a las ciudades en busca de ----
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oportunidades para estudiar, ya que en ellas se localiza ma--
vor nfimero de instituciones educativas de nivel medio, técni-
co v superior; pero al terminar sus estudios prefieren conti-
nuar viviendo en las ciudades de su comunidad a mejorar sus -
condiciones de vida, su sistema de produccibn, elevar su ni--
vel cultural, etcétera, y constitufrse en verdaderos agentes-
del progreso.

La concentracién de actividades productivas, polf--
ticas y cultural, son las principales causas que han origina-
do la expansidén urbana, provocando el crecimiento demogréfico.
No todas las ciudades crecen al mismo ritmo y en la misma pro
porcién en donde las actividades econbémicas, cultural y poli-
tica se realizan con mayor intensidad, la concentracién urba-
na aumenta, asi{ por ejemplo, en la capital de la :péblica, -
por ser el asiento de los poderes federales, dichas activida-
des estdn altamente concentrados, 1o que ha originado el cre-
cimiento de su poblacién sea exagerado; se estima que tiene -
actualmente mis de 10 millones de habitantes; otras ciudades-
que han alcanzado gran crecimiento son: Guadalajara; Monte---
rrey, Puebla, Lebn, etc. '

El crecimiento de las ciudades ha propiciado que --
las comunidades rurales se estén despoblando y que la pobla--
¢ién urbana tienda ser mayor que la rural, esta situacién re-
presenta un grave peligro para el pafs, que se reflejar4 en -
la carencia de productos agricolas.

B). Insuficiencia de la vivienda,

Para las personas que estan conectadas en una forma
y otra con los problemas de la habitacién, parece obvio pen--
sar que el crecimiento demogrifico es la causa principal de -
la escasez cada vez mis aguda de viviendas. Pero la historia-
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nos dice que este prohlema se dibé también cuando los paises -
eran subpoblados Yy se presentan hoy en dfa en muchos paises---
poco poblados, como son los africanos, Colombia, Brasil, etec.
Evidentemente nuestra poblacidn evolucioné mas ripidamente --
que la construccién de habitaciones esta relacionada con las-
tendencias del ingreso familiar y "per cépita", la estructura
y legislacién sobre la tenencia de 1a tierra, las polfticas -
de construccién de viviendas, politicas financieras de los --
Bancos plblices y privados a este respecto, asf comoe los nive
les socioeconémicos y educativos de la poblacién.

La importancia que tiene la situacién alimentaria -
mundial para los asentamientos humanos radica en el hecho de-
que a menos que se aseguren suministros de alimentos y oportu
nidades de empleos e ingresos, especialmente para las pobla--
ciones incipientes de los paises en desarrollo, son limitadas
las posibilidades para el mejoramiento y manuntencibén de la -
vivienda y aspectos afines de los asentamientos humanos.

El problema de la vivienda diremos que a resumidas-
cuentas se puede resumir en dos partes.

Por un lado encontramos el aspecto cualitativo de -
la vivienda, el cual, dada tas caracteristicas de 1la vivienda
existente determina la necesidad de que ésta sea mejorada, o-
en casos extremos destinada y compietamente sustituf{da por --
una nueva, de tal forma que ésta cumpla con algunos requisi--
tos minimos para que la familia que la habita tenga un desa--
rrollo integral; es decir, quc la salud mental y ffsica de --
las personas que la habiten no se deteriore por 1la situacién-
de la casa,

Por otro lado, el aspecto cuantitativo determina el
nfimero de viviendas nuevas que deben de construirse para sa--
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tisfacer las necesidades de habitat , que la poblacién en su di

ndmica de creciniento, genera afio con afio.

Una situacién dramitica es la que se refiere a vi--
vienda son las llamadas "ciudades perdidas", que como va sabe
mos, son concentraciones de habitantes en determinados cen---
tros, los cuales viven en condiciones deplorables, va que ge-
neralmente las casas que las componen carecen de agua entuba-
da, drenaje, ventanas y estan construfdas por desperdicios --
(14minas, cartén, etc.) tiene pisos de tierra y cuentan solo-
con letrinas, sin servicios sanitarios.

Ahora bien, estas ciudades pérdidas originadas por-
invasiones ilegales ubican en terrenos del Estado yggrivados,
zonas de derechos de vias férreas, de lfneas de energfa eléc-
trica, barrancas y viveros o fondos de rios secos, etc.

Debido a la considerable insalubridad de estos asen
tamientos se producen y propagan con facilidad las enfermeda-

des, ademis de otros efectos sumamente negativos, como son --
\a generalizada promiscuidad, violencia, etc. Lo que produce-
un deterforo fisico y moral de la familia. Otro aspecto de la
vivienda que algunas veces no es considerado, es el de la po-
sesi6n de la misma. Cuando la casa no es propia, ademis de --
satisfacer las necesidades, brinda un patrimonio familiar y -
sirve de base a la estabilidad psicolégica y econbmica.

"En relacién al problema de arrendamiento en nues--
tro pafs, se destaca que dos terceras partes de las familias-
habitan en casas propias. Sin embargo, la situacién es rever-
tida en el Distrito Federal en donde aproximadamente un 38% -
habita en vivienda de su propiedad" (25).

(?5). Anda Gutiérrez Cuauhtémoc, op. cit. p. 86.
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En el sentido amplio de la palabra, la solucién al-
problema de la vivienda en México serfa no sélo el dotar a --
cada familia de una unidad habitacional que reuna las caracte
ri{sticas necesarias para una vida sana, sino también el lo---
grar que éstas fueren propiedad de la familia que habita en -
ellas.

Al margen es conveniente notar que la soluciéan al -
problema de la vivienda es sélo una'parte al complejo proble-
ma de los asentamientos humanos ya que &ste requiere ademis,-
considerar otros aspectos, tales como Areas verdes, infraes--
tructura urbana, transporte, equilibrio ecolégico, etc.

C) Ley de asentamientos humanos.

"En términos especificos, diremos que asentamiento-
humane es todo lugar fisico en el cual se desarrolla una acti
vidad socioeconémica de poblacién rural o urbana, con toda la
problemitica ecolégica, social y humana que ello comprende".-
(26).

Es amplio el catflogo de problemas que presentan --
estas ciudades que pasan del millén de habitantes, sujetas al
crecimiento espontineo. De ahf las controversias sobre tenen-
cia de la tierra, posesién al margen de la ley, encarecimien-
to ¢ insuficiencia de los servicios phiblicos, vivienda esca--
sas y carentes de las condiciones minimas de seguridad y deco
ro, contaminacién ambiental, desbordamiento incontrolado de -
la poblacién, creciente especulacién con la tierra, degrada--
cién de la convivencia social, pérdidas de energfa y horas --
humanas por ineficientes sistemas viales. El cambio que ha --
sufrido (en nuestro caso) la distribucién de la poblacibn ---

(26). Anda Gutiérrez Cuauhtémoc, op. cit. p.p. 75 y 76.



durante las (ltimas décadas, ha planteado la necesidad de de-
finir polfticas v de estructurar sistemas normativos que per-
mitan planear mejores condiciones de vida en beneficio de sus
habitantes.

Ciertamente la mecénica de este fenbémeno ameritaba-
desde hace tiempo el establecimiento de dicha legislacién por
parte del Estado mexicano. A correspondido al régimen de Eche
verrfa iniciar con las reformas a los artficulos 27, 73, 115 -
de la Ley Fundamental en vigor un vigoroso proceso de estudio
revisidn y creacibn, en su caso, de aquellos ordenamientos --
legales que zon fundamentales en la reorientacifén de nuestro-
proceso histérico de desarrolle.

Sin suelo urbano, sin una legislacién en general de
asentamientos humanos que establecen normas nacionales obliga
torias, tanto para el gobierno federal como para las entida--
des Federativas y los Municipios; y sin las respectivas legis
laciones locales podemos afirmar con toda seguridad que serfa
imposible hacer coincidir funcionalmente las acciones de los-
tres niveles de gobierno para planear y regular la funcién, -
conservacién, mejoramiento de las condiciones rural y urbana.

A partir de la naturaleza jurfdica que el constitu-
yente de 1917 le dié a la propiedad privada y en atencibn a -
su funcién social 1a nacién quedé facultada para imponer a la
propiedad privada las modalidades que dicte el interés pGbli-
co y para rvegular en beneficio'social, el aprovechamiento.

Con cl proposito de frenar la concentracién urbane,
y fundamentalmente para lograr un crecimiento equilibrado en-
nuestras comunidades, se dictd la Ley General de Asentamien- -
tos Humanos, que tiene como propfsitos:
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I1.- Establecer la concurrencia de los Municipies, -
de las Entidades Federativas y de la Federacién, para la orde
nacibn y regulacién de los asentamientos humanos en el terri-

torio nacional.

11.- Fijar las normas bdsicas para planear la funda
cién, conservacién, mejoramiento y crecimiento de los centros
de poblacién.

I111.- Definir los principios conforme a los cuales,
el Estado ejerceri sus atribuciones para determinar las co---
rrespondientes provisiones, usos, reservas y destinos de ----
ireas y predios.

La ordenacibén y regulacién de los asentamientos hu-
manos, tenderi a mejorar las condiciones de vida de la pobla-

cidén urbana y rural mediante:

a) E1 aprovechamiento, en beneficio social, de los-
elementos natuiales susceptibles de apropiacién, para hacer -
una distribucién equitativa de la riqueza pidblica.

b) E1 desarrollo equilibrado del pafs, armonizado -
la interrelacién de la ciudad y el campo.

c) La distribucibn equilibrada de los centros de --
poblacién, el territorio nacional, integrédndolos en el marco-
del desarrollo nacional.

d) La creacién y mejoramiento de condiciones favo--
rables para la relacién adecuada entre zonas industriales y -
de vivienda de trabajadores el transporte entre ambas, y las-

P

justas posibilidades de descanso y trabajo.
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e) E1 fomento de las ciudades de dimensiones media-
nas a £in de evitar las que por su desproporcién, producen --
impactos econdmicos negativos y grave deterforo social y humg
no.

f) E1 descongestionamiento de las grandes urbes.

g) El mejoramiento.de la calidad de 1la vida en la -
comunidad.

h) La mayor participacién ciudadana en la solucién-
de los problemas que genera la convivencia en los asentamien-
tos humanos.

i) La regulacién del mercado de los terrenos y el -
de los inmuebles destinados a la vivienda popular. '

j) La promocién de obras para que todos los habitan
tes del pais tengan vida digna.



CAPITULO 1V

LAS CLAUSULAS ATENTATORIAS NEL ORDEN PUBLICO EN LOS CONTRATOS
1.- E1 princivio de la autonomia de la voluntad.

"El concepto de autonomia equivale en el dmbito in--
dividual, al de soberania v libre desicidén en la propia esfera
de la actuacibn del hombre. La facultad humana que permite al-
individuo trazarse una norma a la que sujeta su indevendiente-
. actividad es reconocida en la técnica filoséfica-juridica bajo

el concepto general de su autonomia de la voluntad.

Tras esta idea se ha venido significando en el campo
del Derecho Privado que todo individuo tiene la vosibilidad de
crear cualquier clase de relaciones juridicas, con tal de gque-
estas no se hallen prohibidas por la ley y establecer los 1limi
tes, forma, naturaleza vy contenido de las mismas siendo la vo-
luntad humana suprema ley que rija dichas relaciones™. (27).

La base de la teoria de la autonomia de la voluntad-
la constituven dos principios esencialmente: a) Las pnartes son
soberanas mediante el acuerdo de voluntades para crear un vin-
culo juridico con plena libertad para fijar su contenido v sus
efectos; b) Esta convencién tiene fuerza de ley entre las par-
tes contratantes debiendo respetarlas v ser respetadas por --

los jueces llamados a resolver sus diferencias.

La funcibén judicial en efecto queda limitada a hacer
respetar y ejecutar tales convenciones como las leves mismas -
sin entrar a analizar sus contenidos salvo en el caso de sus -
cliusulas o efectos fueren contrarias al orden piblico, 13 ---

{F7Y. Rojina Villegas Rafael, op. cit. p. 431.



moral o las bucnas costumbres.

Unicamente se puede hablar de plens zutonomia de la
voluntad en el terreno puramente psicolbégico. Ella es inconce
bible en cuanto se refiera la voluntad juridica porque uno de
sus elementos internos, la libertad siempre ha estado limita-
da por leyes imperativas que se refieren al orden plblico, la
moral y las buenas costumbres.

Ahora bien, cabe admitir que actualmente esas limi-
taciones son mayores por la mis amplia intervencién del Esta-
do y el mayor nfmero de leyes imperativas o prohibitivas. Sin
embargo, tratdndose de leyes dictadas en proteccibn de intere
ses sociales y que no atentan contra las garantias y derechos
individuales no detemos pensar que estas restricciones -----
implican un retroceso.

A Su s limitaciones

Las limitaciones a que estd sometida la autonomfa -
de la voluntad, son en concreto tres: la ley, la moral y las-
buenas costumbres.

A continuacién se dard una definicién de cada una -
de ellas, asi como un ejemplo de las mismas.

La ley.- Por la ley entendemos toda norma juridica-
obligatoria y general dictada por legitimo poder para regular
la conducta de los hombres o para establecer los érganos nece
sarios para el cumplimicnto de sus fines. Claro ejemplo de es
to, lo tenemos marcado por el articulo 6 del Cédigo Civil pa-
ra el Distrito Federal, que a continuacién transcribo:



La velunzad de los particulares no puede eximir
de la observancia de la ley ni alterarla o modj
ficarla, s6lo puede renunciarse los derechos --
privados que no afecten directamente al interés
pGblico, cuando 1la renuncia no perijudique dere-

chos de tercero.

La moral.- Segln el diccionario es la ''Ciencia que -
ensefia las reglas que deben seguirse para hacer el bien y evi-
tar el mal." (28).

La moral fundamentamente esta constituida por tres -
reglas y que son:

1.- Deberes hacia nuestros semejantes.
2.- Deberes para con nosotros mismos.
3.- Deberes para con dios.

Sefialaremos como ejemplo de esta Giltima regla uno de
los diez mandamientos: "no mataris" y que, es una limitacién -
a la autonomia de la voluntad no sflo en la teligidn sino tam-
bien en derecho.

Buenas costumbres.- "Son aquellas reglas que son el-
resultado del tipo de moral predominante en una sociedad, en -
un momento dado de su desarrollo y que se encuentran tuteladas
por MW sistema juridico positivo". (29).

El articulo 10.- Es un nreciso ejemplo de lo ya ante
riormente sefialado (las buenas costumbres) 'contra la observan
cia de la ley no puede alegarse desuso, costumbre o prictica -

128y . Gatcla Pelayo Rambn. Pequefio Larcuse en color, Editorial Noguer, ---
Barcelona Espaiia p. 592.
(29). De Pina Rafael op. cit. p. 347.
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en contrario''. En concreto en el contrato de arrendamiento, se-
fialaréd algunas limitaciones claro esta de carécter legal: el-
articulo 2493 nos sehala: ""Si el predio dado en arrendamiento
fuere enajenado judicialmente el contrato de arrendamiento --
subsistird a menos que (he aqui la limitacidén) aparezca que -
se celebrd dentro de los sesenta dias anteriores al secuestro
de la finca, en cuyo caso el arrendamiento podréd darse por-
concluido, '

Art. 2914.- Sin consentimiento del acreedor, el pré
pietario del predio hipotecado no puede darlo en arrendamien-
to, ni pactar pago anticipado de rentas por un término que --
~exceda a 1a duracibn de la hipoteca, bajo la pena de nulidad-
del contrato en la parte que exceda de la expresada duracién.

Si la hipoteca no tiene plazo cierto, no podrd esti
pularse anticipo de rentas, ni arrendamiento por maé de un --
afio, si se trata de finca r@stica, ni por mis de dos meses, -
si se trata de finca urhana. -

Es decir que tratindose de predio hipotecado, no --
puede celebrarse contrato de arrendamiento, ni las partes po-
drdn pactar pago anticipado de rentas por arriba del término-
que exceda a la duracién de la hipoteca y en tal caso serd --
afectado por nulidad el contrate en la parte que exceda la --
expresada duracién.

En caso de que no exista plazo conocido, en 1la hipo
teca no se estipulari anticipo de rentas, ni los arrendamien-
tos podrdn ser mayores al tiempo que sefiala el articulo 2914-
en su segunda parte.

Art, 2403,- No -- puede arrendar el copropietario -
de cosa indivisa sin consentimiento de los otros copropicta--



"

Si uno de los copropietarios de una casa quiere ----
arrendar por ejemplo una parte de ésta, tiene que pedir perni-
so a los demés para hacerlo y por lo tanto su voluntad esta --
limitada al permiso de los otros copropietarios.

2.-Clausulas atentatorias del orden ptblico y de la Lev,

Para adentrarnos a lo que son las cldusulas atentato
rias del orden plblico y de la ley, es necesario que entenda--
mos que es orden pdblico.

Orden plblico.- "Es el conjunto de condiciones funda
mentales de vida social instituidas en una comunidad juridica,
las cuales, por afectar centralmente a la organizacién de esta
no pueden ser alteradas por la voluntad de los individuos ni -

en su caso por la aplicacién de normas extranjeras.' (30).

En nuestra Constitucién se tiene como orden piblico
o mis bien se entiende como sinénimo de tranquilidad, quietud-
o paz piiblica.

Dada la uniforme acepcién constitucional de 1la expre
sién que nos ocupa, podria afirmarse que en csta materia el --
orden plblico es una linea de demarcacién que limita los actos
privados de los hombres; y asi la podemos considerar en térmi-
nos generales.

A lo anteriormente expuesto podemos afiadir el siguien
te ejemplo tomado de nuestra Carta Magna, en su articulo 6 que
dice:

{30Y." De Pina Rafael, op. cit., pig. 350.
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la nanifestacidn de las ideas no serd objete
de ninguna inquisicién judicial o administra-
tiva, sino en el caso de que ataque a la mo--
ral, los derechos de tercero, provoque algdn-
delito o perturbe el orden pfiblico.

"Las normas del Cddigo Civil, sobre el régimen de un-
determinado contrato, cuando se actualizan en una operacibn ---
convencional, toman el carfcter de cliusulas.

Asi el Cédigo dice que en el contrato de arrendamien-
to se entrega temporalmente el uso y goce de una cosa cierta, v
la parte que la recibe da a su vez por ello un precioc cierto. -
Pues bien esa disnosicién legal se plasma en forma de una cldu-
sula que normalmente dice: Fulano da a mengano en arrendamiento
la casa de tal calle y se nacta por ella una renta mensual de -
tantos mnesos'. (31).

Ahora bien, como lo menciona el mismo Gutiérrez y ---
Gonzllez, hay varios tipos de cldusulas y que son:

A.- Cliusulas esenciales: Son las que dan su clasifi-
cacibn juridica al acto que se celebra v sin las cuazles no se -
puede concebir 1a existencia del contrato o bien en su ausencia

el contrato, tendrd una denominacién juridica diversa.

Estas cldusulas que se deben cumplir porque la lev --
las determina pueden o no consignarse expresamente en el contra
to, pues las plasmen o nc las partes, se requieren para‘la exis

tencia misma del acto.

Tenemos como ejemplo 1a compra venta si no existe la-

131). Gutiérrez y Gonzélez op. cit. p. 365.
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cosa materia del centrato o no es susceptible de existencia -
la cosa que se quiere vender, o no se determina el precio, no
habrf venta, y si existe la cosa y se transmite el dominio de
la misma al comprador que no esti obligado a pagar un precio-
en dinero se estard frente a un acto juridico diverso como --
puede ser una donacidn, pero no una venta.

B) Cliusulas naturales.- Son aquellas que sin ser -
esenciales a la vida del acto, derivan del régimen legal com-
plementario de éste, no obstante que los otorgantes, nada ---
hagan al respecto, pero también, por acuerdo de éstos, se ---
pueden excluir de la convencién.

En la compra venta el vendedor deberd garantizar al
comprador que no ser4 privado de la cosa por otra persona con
mejor y anterior derecho, y a garantizarle asi mismo que el--
- objeto no tiene vicios que lo hagan indtil para el fin que --
fue creado.

C) Clausulas accidentales.- Son las que por regla -
general existen solamente cuando las partes las estipulan. No
son ni de la esencia ni de la naturaleza del contrato.

Cuando existe un contrato de compraventa, cuando se
desea volver a vender 1o que adquiribé no tiene obligacibn de-
vender a quien le vendid.

Este "derecho por el tanto'" no deriva de la esencia
ni de la naturaleza del contrato y por ello si lo pactan las-
partes, no contraerfan la esencia del acto vy es por lo mismo-
una cldusula accidental.

D) Cldusula penal.- Es una convencién accescria me-
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diante la cual se estipula una prestacién a cargo del deudor-
para el caso de cue mo cumpla la obligacidén o no la cumpla en
sus propios términos.

El1 Cédigo Civil nos da la pauta, para saber qué----
cliusulas pueden poner los contratantes y por lo tanto saber-
qué cléusulas son atentatorias del orden plblico, en sus arti
culos 1839, al 1850,'asi como su debida interpretacidn en los
articulos 1851 al 1857,

A mayor abundamiento y para mayor comprensién del -
lector haremos breve mencidn del objeto y del motivo o fin de
los contratos en los articulos 1824, 1825, 1827, 1830 y 1831.

Si en el contrato de arrendamiento hay objeto, ----
artfculo 1824 y si hay cosa que el obligado debe dar fraccién
I; v que en este caso seria por parte del arrendador la casa-
o vivienda al arrendatario y éste a su vez, estd obligado a --
dar la renta tenemocs cubierto el objeto a que hace mencién el-
precepto ya citado.

Pero ademds, tenemos también, las caracteristicas --
del articule 1825 que la cosa en este caso, la vivienda existe
en la naturaleza, es determinada en cuanto a su especie y que-
estd en el comercio. Y si a esto afadimos, que el hecho ya sea
positivo o negativo (articulo 1827) objeto del contrato debe -
ser posible y 1licito, tendremos de acuerdo al numeral 1830 del
Cédigo Civil, v del cual se desprende que si un hecho esilici-
to éste serd contrario a leves de orden piblico v si también -
el fin o motivo de terminante de la voluntad de los que contra
tan tampoco debe ser de acuerdo al articulo 1831, contrario a-
las leyes de orden pfhlico, es claroc resumir que si no se ape-
gan las cliusulas puestas en un contrato de arrendamiento a --
los preceptos ya antes indicados, estas clfusulas serin atenta
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torias del orden piblico.

Un ejemplo de una de estas clidusulas es la que ----
menciona que se le prohibe al arrendatario tener nifios en la-
localidad arrendada, motivo por el cual el arrendatario se ve
totalmente indefenso a tener hijos pero aqui cabe hacer una -
pregunta (Porqué?. Es 1égico que este tino de cliusulas son a
todas luces atentatorias del orden plblico, ya que la familia
es el nGcleo de toda sociedad.

A) Nulidad de las cliusulas.

Al tratar sobre nulidad es importante decir que el-
Cédigo Civil Mexicano, adopta las dideas de Julidn Bonnecase,-
y sus ideas orientaron al legislador civil de 1928 en la re--
daccibn del cédigo ya que anteriormente los cédigos que le --
antecedieron se apegaron a la tesis clisica,

Una vez comentado esto, diremos que el legislador -
al percatarse de los problemas que se planeaban los anterio--
res Cbdigos buscd una exnlicacién més 16gica y congruente so-
bre las nulidades y se basd en las ideas de Bonnecase.

Para que quede establecido claramente las ideas de-
este tratadista se resumird de la siguiente manera:

I.- Bonnecase se adhiere en principio a la tesis --
cldsica con algunas objeciones.

1T.- No admite en su mavoria la tesis que critica a
la clésica, y asi no esta conforme con el nuecvo movimiento de
ideas cuando concluyen que no debe hacerse divisién entre "nu
lidades" e '"inéxistencia" sino hablar de ineficacias.
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I1TI1.- Considera que deben usarse expresiones de ---
inexistencia por un lado y la de nulidad pzr otra parte,

IV.- El método a seguir para determinar si un acto-
es inexistente o nulo nos dice, es el organico porque éste --
consiste sencillamente en analizar la naturaleza de los casos
tal y como se presentan ante el que examina en ese momento.

Encontramos nulidad cuando el acto juridico se ha -
realizado de una manera imperfecta en uno de sus elementos --
-orgédnicos (voluntad, objeto, forma) o en dado caso cuando el--
fin perseguido por sus autores sea condenando por la ley ----

aunque estos sean prescntados en forma completa.

Se puede mencionar de acuerdo a Bonnecase una doble
clasificacidén de las nulidades y gque son:

A.- Nulidad absoluta o en interés general,
B.- Relativa o en interés privado.

Cada una de ellas con sus caracteristicas apuntando
que en la primera de las antes mencionadas: I. Puede invocar-
se por cualquier interesado, 2.- No desaparece por la confir-
macién del acto, 3.- Debe ser declarada por la autoridad judi
cial, 4.- Una vez declarada se retotrae en sus efectos y se -
destruye el acto.

En cuanto a la nulidad relativa diremos, simple v -
1lanamente que es aquella que no tiene las caracteristicas de
la absoluta.

En el Cédigo Civil Mexicano encontrames ambas nuli-
dades en los articulos 2226 y 2227 v que a la letra dicen:

"Articulo.2226.- "La nulidad absoluta no impide -
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que el acto produzca provisionalmente sus efec--
tos, los cuales serdn destruidos retroactivamen-
te cuando se pronuncie por el juez la nulidad. -
De ella puede prevalerse todo interesado y no -
desaparece por la confirmacidén o prescripcién’.

"Articulo 2227.- La nulidad es relativa cuando -
no reune todos los caracteres enumerados en el -
articulo anterior., Siempre permite que el acto -
produzca provisionalmente sus efectos.

Todo esto se complementa remitiéndonos a los articu
los 2228 y 1224 en 1os cuales se tratan casos de nulidad, asi
como sus consecuencias.

Con causas de nulidad de acuerdo a la opinibn de --
Gutiérrez y Conzélez, las siguientes:

a).- Objeto motive o fin ilicito.

b} .- Incapacidad de cualquiera de las partes que -~
intervienen en el acto.

¢).-~ Voluntad viciada de una o de todas las partes-
que intervienen en el acto.

d).- Aprovechamiento de una parte respecto de la --
otra para obtener un lucro excesivo, con rela-
cibn a 1o que ella por su parte sc obliga.

e).- Aprovechamiento de una parte de la suma igno--
rancia, notoria inexperiencia o extrema mise--
ria de la otra parte para obtener un lucro ex-
cesivo.
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f).- Falta de cumplimiento a las formas prescritas-
por la ley para externar la voluntad.

Como nos damos cuenta en términos generales son las
mismas que contempla nuestro Cédigo Civil.

Podemos ademds, afiadir para la mejor comprensién de
este trabajo, el concepto de inexistencia a que alude el ju--
rista Gutiérrez y Gonzélez.

Hay inexistencia cuando el, acto juridico, le fal--
tan uno o todos sus elementos orglnicos o especi{ficos, o sea-
los elementos esenciales de su definicidn.

Estos son de dos clases: Uno psicolégico que se-
representa por la manifestacién de voluntad del autor del ac-
to o el acuerdo de las voluntades que entonces se designa ---
como: '"Consentimiento" si son dos o mis los actores.

2}.- Los materiales que pueden ser de dos formas:

a. El objeto del acto ejemplo, la cosa que se ven
de, lo que se paga o lo que se ejecuta.

b. La forma pero solamente cuando ella estd pres-
crita por el derecho con el cardcter de solem-
nidad ejemplo el matrimonio donde se cubre una
forma especial de celebrar ese contrato en la-
presencia de un juez de Registro Civil,

El Ccédigo Civil mexicano no da una definicién de --
inexistencia, pero sefiala en su articulo 2224 EI acto jurfidi
co inexistente por la falta de consentimiento o de objeto que
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puede ser materia de é1, no producird efecto legal alguno. --
No es susceptible de valer por confirmacién ni por prescrip--
cién; su inexistencia puede invocarse por todo interesado.

En el articulo 2228 se habla de solemnidad, de mane
ra que cuando es estatufda por ley, ya no produce la nulidad-
relativa ni tampoco la absoluta, sino que se origina la ine--
.xistencia.

En el articulo 2225 vemss que la nulidad absoluta -
tiene por regla general como causa el hecho ilfcito: La ilici
tud en el objeto, en el fin o en la condicién del acto produ-
ce su nulidad, ya absoluta, ya relativa, segﬁn lo disponga 1la
ley. Aquf tenemos una solucién muy interesante que da nuestro
derecho a este problema, es decir, siempre debe ser el acto -
ilfcito la causa de la nulidad absoluta; pero hay ocasiones -
en que el acto ilfcito origine la nulidad relativa y la solu-
cién lade nuestro derecho en esta forma: El criterio es dis-
tinto para el legislador que para el juez.

El legislador soberanamente dispone quedando el ---
acto ilfcito esta afeétado de nulidad absoluta o de relativa;
pero sélo el legislador y no el juez, es el que debe fijar --
esta excepcibén a la norma general.

El legislador toma en cuenta la causa para clasifi-
car la nulidad y fijar las caracteristicas. Si la causa es un
hecho ilicito, le da las caracterf{sticas de la nulidad absolu
ta, pero excepcionalmente puede darle alguna de las que co---
rresponden a la relativa, con lo que entonces el acto se pre-
sente afectado de dicha nulidad.

En cuanto a la nulidad relativa, el legislador toma
también en cuenta las causas: Falta de forma, incapacidad o -



..88

vicios de la voluntad y entonces fija las caracteristicas de-
la misma. La funcién del juez es diametralmente opuesta: El1 -
no va a fijar la nulidad por la causa sino por las caracterfs
ticas que le ha dado el legislador; no va a investigar si por
la causa el acto jurfdico debe clasificarse como de nulidad -
absoluta o relativa, porque podria encontrar una causa ilfci-
ta como en la lesién, en la que el legislador le ha fijado --
caracteristicas de nulidad reilativa, en tal virtud, si el ---
acto es confirmable o prescriptible, ya no importa la causa -
fuera de nulidad absoluta.

Declarada 1la nulidad, dispone el artfculo 2239 del-
Cédigo Civil, que cada parte deberi restitufr a la otra de lo
que hubiese recibido por el acto nulo. Ante la mutua descon--
fianza de las partes para restituirse respectivamente las ---
prestaciones recibidas, se originari un circulo viciose, ya -
que ninguna de ellas estarid obligada a hacerlo primero y la -
falta de cumplimiento de una parte impedird a la otra resti--
tuir. Esto se evita mediante poder de tercero cuando ambas --
partes de¢ comln acuerdo lo designen.

Para algunos casos no es posible la restitucién ---
cuando se trata de hechos definitivamente consumados, como en
caso de la nulidad de un contrato de arrendamiento; este es -
un contrato que se cumple a través de hechos que se realizan-
en forma definitiva, como es el uso y goce de la cosa por par
te del arrendatario.

Declarada la nulidad del contrato de arrendamiento,
no seria posible restitufr al duefio el uso y goce de la cosa-
y por tanto, el propietario no estard obligado a su vez a ---
restitufr la renta, que tiene un valor equivalente al uso.

Complesweaiando €1 comentario sobre nulidad, es nece-
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sario sefialar la siguiente jurisprudencia:

NULIDAD E INEXISTENCIA, SUS DIFERENCIAS SON
MERAMENTE_TEORICAS

"Afin cuando el artfculo 2224 del Cédigo Civil para -
el Distrite y Territorios Federales emplea la expresién "acto-
juridico inexistente'" en la que pretende basarse la divisién -
tripartita de la invalidez de los actos jurfidicos, segln la --
cual se les agrupa en inexistentes, nulos y anulables, tal dis
tincién tiene meros efectos tedricos, porque el tratamiento --
que el propio Cédigo de a las inexistencias, es el de nulida--
des, segln puede verse en las situaciones previstas por los --
articulos 1427, 1433, 1434, 1826 en relacibn con el 2950 frac-
cién II1, 2402, 2270 y 2779, en las que, tebricamente, se tra-
ta de inexistencias por falta de objeto, no obstante, el C6di-
go las trata como nulidades y en los casos de los artfculos --
1802, 2182y 2183, en los que, la falta de consentimiento origi
narfa la inexistencia, pero también el C6édigo los trata como -
nulidades", (32).

Conviene advertir que regularmente y por asfi estable
cerlo la costumbre, los caseros utilizan al celebrar sus con--
tratos, los denominados "machotes", o sea, contratos ya prepa-
rados en formas impresas y de muy fdcil adquisicién. Estos con
tratos de "machote", también conocidos como contratos de adhe-
sifn, traen normalmente insertas una serie de cldusulas o con-
diciones que redundan en beneficio del casero y que en el mo--
mento de surgir controversias entre las partes, ponen en des--
ventaja al inquilino, cliusulas que una vez hechas valer ante-

{32}, Jurisprudencia Poder Judicial de la Federacién Tesis de Ejecutoria -
1917-1975, Apéndice al Seminario Judicial de la Federaci6n Tercera -
parte, Segunda Sala Tesis 251 p. 788 México 1975.
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los Juzgados competentes, terminan por condenaf al inquilino-
a la desocupacidn y entrega del bien arrendado o al lanzamien
te judicial en su caso por eso, nunca ir4 por demds, oir la -
opinién de un profesional antes de firmar este tipo de contra
tos.

A continuacibn se hari un analisis de las renuncias
principales a que se adhiere el arrendatario, por estar conte
nidas en el contrato de machote, técnicamente de adhesién.

Se habla en una de las cliusulas de estos contratos
que la renta debe pagarse por meses adelantados y surge aqui-
la pregunta ipor qué por meses adelantados? si el articulo --
2452 establece claramente que:

Articulo 2452.- La renta debe de pagarse en los-
plazos convenidos, y a falta de convenio, por --
meses vencidos si la renta excede de sesenta a -
a cien pesos, y por semanas, también vencidas, -
cuando la renta no llegue a cien pesos.

Como se aprecia del numeral transcrito, en el pago-
de la renta se admite convenio en contrario en virtud del ---
principio de la autonomia de la voluntad y se puede convenir-
que las rentas se pagien por mensualidades vencidas o por ---
cualquier otra fora~ de pago, situacién que se desprende del-
enunciado "y a falta de convenio". El contrato de’arrendamieg
to de machote es, por su naturaleza, de adhesién y no se¢ le -
da oportunidad al arrendotario de convenir em contrario, sien
do por esa razbén desventajosa dicha cldusula para el citado -
otorgante.

En otra cldusula se¢ obliga al arrendatario a pagar-
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integro cada mes de arrendamiento, afin cuando finicamente ocu-
pe la localidad un dfa, siendo esto también una violacién ---
flagrante de lo que dispone el artfculo 2429 del Cédigo Civil
que a la letra dice:

Articulo 2429.- El arrendatario esta obligado a -
pagar la renta que venza hasta el dfa que entre--
gue la cosa arrendada.

En virtud de que el numeral transcriteo no faculta a
las partes a convenir en contrario a lo preceptuado, la cliu-
sula en la que se conviene el pago de la totalidad del mes, -
es nula por ir en contra de un precepto legal de carfcter im-
perativo. '

Otra de las cléusulas establece la renuncia del ---
arrendatario a los derechos que le consignan los articulos --
2423 y 2424 del Cbdigo Civil para el Distrito Federal, y los-
cuales se refieren a que el arrendador debe pagar las mejoras
hechas por el arrendatario, alin cuando se haya estipulado que
dichas mejoras quedasen a beneficio de la cosa arrendada que,
como ya quedd establecido en anterior anilisis, es a cargo --
del arrendador la obligacién de cubrir el precio de las mejo-
ras hechas por el arrendatario, por lo que la citada renuncia
es nula por ir en contra de una norma de carlcter imperativo-
que ordena que el arrendador cubra los importes aludidos.

Las renuncias mas significativas en los contratos -
de arrendamiento de machote de adhesién eran las relativas a-
los derechos consignados en los articulos 2485, 2487 y 2488--
del Cédigo Civil que se concretizaban al derecho a la prérro-
ga por un afio en el contrato, siempre¢ y cuando el inquilino -
estuviera al corriente en el pago de la renta. Las renuncias-
aludidas hacen nugatorio el derecho del arrendatario a la ---
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prérroga del contrato, siendo dichas renuncias nulas por ir -
en contra de una ley de cardcter imperativo, que no admite --
convenio en contrario.

Quiero hacer un paréntesis para destacar que no so-
lamente cuandc se trata de normas de orden nGblico el conve--
nio contrario a ellas es nulo de pleno derecho, puesto que el
principio de la autonomfa no puede ir en contra de la moral,-
de la ley (como en el caso de que nes ocupa), o del orden pi-
blico.

lLa consecuencia de la renuncia a la prérroga, moti-
vaba que el arrendador, fenecido el término del contrato, ~---
impusiera nuevas condiciones econémicas que el arrendatario -
aceptaba por la escasez de la vivienda.

Para subsanar las desventajas a que anteriormente -
me referf, se reformé el artfculo 2448 C ----“rc quz2 dispone:

Artfculo 2448 C.- La duracién minima de todo con
trato de arrendamiento de fincas urbanas destina
das a la habitacién ser& de un afio forzoso para-
arrendador y arrendatario, que seri prorrogable-
a voluntad del arrendatario, hasta por des afos-
mds, siempre y cuando se encuentre al corriente-s
en el pago de las rentas.

Como ya sabemos, el arrendador tiene obligaciones -
que cumplir como las consagradas en los artficulos 2412, 2413-
y 2414 del multicitado ordenamiento legal, que ya se han ana-
lizado, sin embargo, viola estas disposiciones, sin-existir -
siquiera un pacto en contrario.

Finalmente se hace renunciar al inquilino a los be-
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neficios de orden y excusibn que contemplan los articulos 2812
2814, 2815, 2820, 2823, 2824 y 2826. A continuacién hare una -
breve explicacién de estos beneficios.

"El beneficio de orden consiste en que el acreedor -
no puede demandar al fiador, sin haber demandado antes al deu-
dor. Al efecto dice el articule 2814: El fiador no puede ser-
compelido a pagar al acreedor, sin que previamente sea reconve
nido el deudor. Conforme a este artfculo, el acreedor no puede
demandar al fiador, sin que previamente reconvenga al deudor",.
(33)., es decir para el caso del contrato de arrendamiento que
nos ocupa, el arrendador debe requerir primeramente al arrenda
tario para el pago.

Por el beneficio de excusién, el acreedor debe ejecu
tar la sentencia primero en bienes del deudor principal y solo
que éste sea insolvente, de tal suerte que la obligacién no --
pueda cumplirse en todo o en parte, podrd ejecutar al fiador -
por totalidad de la obligacién en el primer caso, o por el sal
do insoluto en el segundo.

El artfculo 2815 del Cédigo Civil define a 1la excu--
sién en los siguientes términos: La excusién consiste en apli-
car todo el valor libre de los bienes del deudor al pago de la
obligacién que quedari extinguida o reducida 1la parte que no -
se ha cubierto.

Como el fiador no esti obligado a pagar sino cuando-
no paga el deudor principal el acreedor no puede dirigirse con
tra el fiador sin haber hecho previa excusién de los bienes --
del deudor, a no ser que hubiere habido asuncién de fianza so-
lidaria o hubiere renunciado el fiador el beneficio de excu---
sion.

(33). Rojina Villegas Rafael, Tomo VI, Vol. II, ob. cit., pp. 601 y 602.
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Asimismo, se renuncia o mds bien se ie obliga a ---
renunciar al inquilino a la forma que tiene el fiador de libe
rar o extinguir 1la fianza otorgada que consagra en términos -
generales los articulos 2844, 2845, 2846, 2847, 2848 y 2849 -
del cédigo civil.

Como se observa, dichas renuncias a los derechos --
que contemplan los articulos citados, eran um clarc beneficio
para el arrendador, sin embargo se siguen dando este tipo de-
contratos, a pesar de las nuevas disposiciones en materia de-
arrendamiento que , son de orden pGblico e interés social y -
por lo tanto irrenunciables, y cualquier estipulacién en con-
trario se tendri por no puesta, segn se desprende del artfcu
1o 2448 reformado del cbdigo civil.

Por lo que respecta a las cliusulas adicionales in-
" corporadas al contratc de machote, a continuacién se anuncia-
rin las que normalmente son impuestas al arrendatario.

Existfan cléusulas en el sentido de que la renta --
debfa de pagarse en délares, por lo que esta disposicién de--
bfa ser nula, en virtud de lo que establece el artfculo 8 de-
la Ley Monetaria de los Estados Unidos Mexicanos que a 1la le-
tra dice:

Articulo 8.- La moneda extranjera no tendri curso-
legal en la Repfblica, salvo en los casos en que -
la Ley expresamente determine otra cosa. Las obli-
gaciones de pago en moneda extranjera centrafdas -
dentro o fuera de la RepGblica, para ser cumplida-
en ésta, se solventarin entregando el equivalente-
en moneda nacional al tipo de cambio que rija en -
el lugar y fecha en que se haga el pago.
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En subsidic de 1o dispuesto en el artfculo 8 que ha
quedado transcrito, el Cbédigo Civil en su articulo 2448 :IE,-
t= = « = menciona que la renta deberi estipularse en moneda --
nacional, razén por la cual todo 1o que se disponga en moneda
extranjera serd nulo de pleno derecho.

En cuanto a las cliusulas que establecen que los --
arrendatarios no deben tener nifios en la localidad arrendada,
es claro que dicha cldusula también es nula, ya que el matri-
monio es una institucién de orden plblico que tiene como prin
cipal finalidad la perpetuacién de la especie.

Se encuentran insertas en el contrato de arrenda---
miento clfusulas que establecen penas convencionales, cuya --
monto esti por encima de lo que constituye la suerte princi--
pal; en consecuencia, dichas cliusulas son nulas de pleno de-
reche atento a lo que dispone el articulo 1843 del Cédigo Ci-
vil y la jurisprudencia que citaré a continuacién.

El articulo 1843 dice:

Articulo 1843.- La cléusula penal no puede exce
der ni en valor ni en cuantfa a 1a obligacidén -
principal.

En lo que se refiere a la jurisprudencia, la Supre-
ma Corte de Justicia de 1a Nacién, ha sustentado que:

PENA CONVENCIONAL MUTABILIDAD

El C6digo Civil para el Distrito y Territorios Fe--
derales, admite l1a mutabilidad de 1a pena convencional ya que
en su articulo 1843, disponc que la clfusula penal no puede -
exceder ni en valor ni en cuantfa a la obligacibn principal,-
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el articulo 1844 ordena que si la obligacién fuere compartida
en parte, la pena se modificari en la misma proporcifén y el -
artfculo 1845 establece que si la modificacién no pudiere ser
exactamente proporcional, el juez reduciri la pena, de una --
manera equitativa teniendo en cuenta la naturaleza y demés --
circunstancias de la obligacién de manera que si una pena pac
tada es mayor en su valor o cuantfa que la obligacidén princi-
pal, la parte excedente es nula, de acuerdo con el artfculo -
80. del Cédigo Civil, por ser contraria a una ley prohibiti--
va.

Quinta Epoca:

Tomo XXXVI P4g. 877 A.D. 2036/30 Aranda Vda. de Barquin.Virgi
nia.

Mayoria de 4 votos

Tomo CI PAg. 724 A.D. 5911/44 Larracoechea Luis de

Unanimidad de 4 votos.

Tomo CXXVII P4g. 506 A.D. 5150/54.- Miguel Hernindez Ramfirez.
Unanimidad de 4 votos.

Sexta Epoca, Cuarta Parte:

Vol. V P4g. 41 A.D, 4569/56.- Antonio Chalela Gassen 5 votos,
Vol. XXVIII, P4g. 226 A.D. 6764/58.- Juan Briagas Zamora 5 -~
votos."(34).

(3%). Jurisprudencia, Poder Judicial de la Federacién, Apéndice al Semana
rio Judicial de la Federacidn, Cuarta Parte, Tercera Sala, Edicio--
nes Mayo, México 1975 p. 798,
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CAPITULO V

PROCEDIMIENTOS JUDICIALES PARA RECLAMAR EL CUMPLIMIENTC DE
DERECHOS Y OBLIGACIONES DEL ARRENDAMIENTO.

1.- El juicio especial de desahucio:

El procedimiento del juicio especial de desahucio se
encuentra regulado en el capftule IV del Tftulo Séptimo del --
Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, con
cretamente en los articulos 489 al 499, por lo que se harf un-
andlisis de los numerales aludidos para determinar su proceden
cia (la del juicio), los requisitos necesarios para ejercitar-
la accién Y, obviamente, el procedimiento.

De la demanda.- La demanda de desocupacidn debe fun-
darse en la falta de pago de dos o mis mensualidades, segln 1o
dispone el articulo 489 del procesal citado. Ademis, como re--
quisitos necesarios para el ejercicio de la accién correspon--
diente, debe acompafiarse a 1la demanda el contrato escrito de -
arrendamiento cuando este fuere necesario para la validez del-
acto conforme al Cédigo Civil, o bien, en caso de no ser nece-
sario el contrato escrito o de haberse cumplidc voluntariamen-
te por los otorgantes sin otorgamiento de documento, se justi-
ficar4 la relacién contractual por medio de informacidn testi-
monial o cualquier otro elemento de prueba en medios preparato
rios a dicho juicio.

El procedimicnto.- Una vez presentada la demanda y -
justificada la relacién contractual, el juez competente debe -
dictar auto en el que requiera al demandado para que en el ac-
to de la diligencia justifique estar al corriente en el pago -
de las rentas y, para el evento de que no lc haga, se le pre--
venga para que procedz a desocupar la localidad materia de ---
arrendamiento en un término de treinta dias si la finca sirve-
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para habitacién, de cuarenta dfas si sirve para giro comer---
cial o industrial o dentro de noventa si fuere rGstica, con -
el apercibimiento de lanzamiento a su costa si no lo efectua,
emplazdndolo en el mismo acto de la diligencia para que den--
tro del término de nueve dfas (h4dbiles) ocurra a oponer las -
excepciones que tuviese, lo anterio . 2nte expuesto se encuen-
tra preceptuado en el artfculo 490 del Cédigo de Procedimien-
tos Civiles para el Distrito Federal.

éCuales son los efectos del pago de las pensiones -
rent{sticas reclamadas?. Para responder a la anterior interrg
gante, bastari con remitirnos a lo dispuesto en el articulo -
491 del Cédigo Procesal aludido para conclufr que si el arren
datario en el acto de la diligencia justificare con los reci-
bos correspondientes, haber hecho el pago de las rentas recla
madas, o exhibiere su importe o copia sellada por un juzgado-
de escritos de ofrecimiento de pago a los que hubiere acompa-
fiado los certificados de depésito respectivos, se suspenderf-
la diligencia, asentdndose constancias de estas circunstan---
cias en el acta y agregindose los justificantes que se presen
ten, para dar cuenta al juzgado. Si se exhibiere el importe, -
se mandarf entregar al actor sin mis trédmite y se daré por --
terminado el procedimiento.

Si se exhibieren copias de escritos de ofrecimiento
de pago, se pediran los originales por oficio al juzgado en -
que se encuentren, asf como los correspondientes certificados.
“Recibidos éstos se darf por terminado el procedimiento y se-
entregarin los certificados al arrendador a cambio de los re-
cibos correspondientes. En caso de presentarse recibos de pi-
go, se mandari dar vista al actor por el términoc de tres dias
si no los objeta, se darid por conclufdo el juicio; y si los -
objeta, se citarfd a la audiencia de pruebas y alegatos a que-
se reficre el articulo 494 de la Ley Adjetiva citada,
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Como puede apreciarse, en el juicio especial de ---
desahucio, 1a finica excepcién que puede terminar el juicio es
la de pago, por lo que este procedimiento poco se presta para
efectuar "chicanas" que permitan su prolongamiento.

Adn asi, pueden oponerse las excepciones y defen---
sas, procedentes e improcedentes deben resolverse de conformi
dad a lo dispuesto por el artficulo 494 del procesal precita-~
do, dindose vista a la parte actora y citdndose para la au---
diencia de pruebas y alegatos dentro de los ocho dfas siguien
tes, siendo improcedentes las excepciones de reconvencibén y -
de compensacién segfin 1o dispone el articulo 494 de la citada
ley.

' Por lo que se refiere a los efectos de 1as excepcio
nes, si fueren declaradas procedentes, se dard por terminado-
el lanzamiento; para el caso de improcedencia en la senten---
cia se sefialari el plazo para la desocupacidn, misma que serd
el que falte para cumplirse el sefialado por el artfculo 490.-
Es importante hacer notar gue al hacerse.el requerimiento a -
que se refiere el articulo 490, se embargarén y depositarén -
bienes bastantes para cubrir las pensiones rentfsticas recla-
madas si asi se hubiere decretado,
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Finalmente, reitero la excepcidén que pone término
al juicio es la de pago, alin cuando pueden oponerse las - -
excepciones a que se refieren los artfculos 2431 a 2434 y -
2445 del C6digo Civil, pero dichas excepciones son materia
de sentencia definitiva. A mayor abundamiento pueden tam- -
bién oponerse otras excepciones como las de incompetencia -
del juez y la de falta de personalidad, que por ser previo
y especial pronunciamiento hasta en tanto no se dicte la --
interlocutoria que las resuelva, la excepcidén de incompeten
cia no pone término al juicio sino que los efectos son, en
caso de ser procedente remitir los autos al juez competente;
la de falta de personalidad si procede, no extingue la ac- -
¢ifén y por tal motivo puede demandarse nuevamente,

Otras excepciones, como la de falta de legitima- -
cién activa, tampoco extingue la accidén, puesto que puede --
nuevamente demandarse por el que este debidamente legitima--
do.

En cuanto a la sentencia que decrete el desahucio,
la misma serd apelable en el efecto devolutivo y si lo nie--
ga serd apelable en ambos efectos.

Es el caso que, para estas sentencias dictadas en
juicios especiales, como en el caso que nos ocupa, la apela-
ci6én debe ser tramitada conforme a lo que dispone el articu-
lo 714 del C6digo de Procedimientos Civiles que a la letra
dice:

Articulo 714. La apelacién interpuesta en los jui-
cios especiales procederd en el efecto devolutive y se subs-
tanciari con un solo escrito de cada parte, citfndose a es--
tos para sentencia, que se pronunciari en el término que se-
fiala el articulo 87.
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Una vez interpuesta la apelacifn y admitide este re-

curso, se dejard copia certificada de la sentencia v demés cons

tancias que el juez de primera instancia estime pertinentes---

para la ejecucién de la sentencia, remitiéndose los autos ori-

ginales a la sala del Tribunal Superior de Justicia que corres
ponda para la tramitacién de la apelacién.

La parte actora, en el caso de que la sentencia le -
sea favorable, pedird al juez de primera instancia que se eje-
cute la misma, pidiendo el lanzamiento y el requerimiento del-
pago de las pensiones rent{sticas adeudas y en caso de due no-
se cubran, se cmbarguen bienes suficientes que garantizen el--
pago; solicitando también el uso de la fuerza pablica por el--
actuario para efectuar dicha diligencia. E1 juez debe pedir a-
la parte actora que garantize en fianza los probables dafios y-
perjuicios que se puedan ocasionar a la contraparte con motivo
de la ejecucién de la sentencia que esta en trdmite de apela -
cién segln dispone el artfculo 699 del Cédige de Procedimien -
tos Civiles que preceptfia lo siguiente:

Artfculo 699. Admitida la apelacién en sélo el efec-
to devolutivo, no se ejecutard la sentencia si no se otorga -
previamente fianza conforme a las reglas siguientes:

I. La calificacién de la idoneidad de 1a fianza ser4d hecha por
el juez, quien se sujetard bajo su responsabilidad a las dis -
posiciones del Cbédigo Civil.

11. La fianza otorgada por el actor comprenderé la devolu --
cibén de la cosa o cosas que deba percibir, sus frutos e inte-
reses y la indemnizacién de dafios y perjuicios si el supe --
rior revoca el fallo:

111, La otorgada por el demandado comprenderé el pago de lo -
juzgado y sentenciado y su cumplimiento, en el caso de que -
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la sentencia condene a hacer o a no hacer;

IV, La liquidacifn de los dafios y perjuicios se hard en la
ejecucién de la sentencia.

Debe considerarse que la determinacién del juez en
ejecutar la sentencia, previo el otorgamiento de la fianza -
correspondiente, no puede estimarse violatoria de los artfcu
los 14 y 16 de la Constitucidn Federal, porque s6lo decretan
la posibilidad de ejecutar la sentencia de primera instancia
cuando la parte que hubiese obtenide otorgue caucifn sufi- -
ciente para garantizar la reposicibn de las cosas al estado
que guardaban, asi como el pago de daflos y perjuicios, con -
lo que no se produce el estado de indefensién en perjuicio -
de la parte perdedora, sino que por el contrario, de este --
mode se restablece el equilibrio entre las dos exigencias --
discordantes de la justicia y de celeridad, reglamentindose
los requisitos necesarios para conservar la materia litigio-
sa durante 1la tramitacidn del recurso de apelacifn, ya que -
si bien es cierto que no ha concluido el juicio por estar --
pendiente la apelacidn interpuesta en contra de la sentencia
de primera instancia, también es verdad que la privacién de
los derechos de la parte demandada sobre los hienes embarga-
dos en el juicio no es definitiva, puesto que por disposi- -
cién expresa del articulo 699, en su fraccién II, el actor -
esti obligado a otorgar fianza pra que proceda la ecjecucibén
de la sentencia, abarcando esta garantfa la devolucidn de 1la
cosa, sus frutos e intereses y la indemnizacifn de dafios y -
perjuicios si el fallo se revoca.

Si la sentencia del superior jerdrquico fuera favo
rable al apelante y demandado, el actor tendra la obligacidn
de devolver los objetos a su contraparte, no existiendo en -
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consecuencia, privacién definitiva porque existe la posibili
dad de que el demandado se le devuelvan los objetos asegura-
dos en el juicio por disponerlo asi la propia ley.

Una vez substanciado el procedimiento, y siendole
favorable a la parte actora la sentencia de segunda instan--
cia, los bienes embargados salen a remate a fin de cubrvir --
- con su importe el pago de las rentas adeudas, rigiéndose di-
cha tramitacidn en términos de lo dispuesto en el Titulo Sép
timo del C6digo de Procedimientos Civiles llamado de los jui
cios especiales, capitulo V secciones segunda (de los embar-
gos) y tercera (de los remates).
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2.- El juicio de terminacifn de contrato:

El juicio de terminacién de contrato, es un procedi
miento ordinario civil, cuyas etapas procesales pueden resu--
mirse de la siguiente manera, de conformidad a 1a ley proce--
sal aplicable para el Distrito Federal antes de su reforma --

del 7 de febrero del afio préximo pasado:

"1.- Demanda (Iz quc deberd reunir los requisitos -
del articulo 255 del Cédigo de Procedimientos Civiles para el
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Distrito Federal).

2.~ Auto que le recae al escrito de demanda y en el
‘dual; si.éontiene los requisitos formales a que alude el ----
“artfculo 255 del procesal citado, se admite, se ordena su re-
gistro y se manda a emplazar al demandado para que oponga las
‘excepciones } defensas que tuviere dentro del término de nue-
ve dias, con el apercibimiento de tener por contestada la de-
.manda en sentido afirmativo para el caso de contumacia (art{-
culo 256):

3.~ Contestacién a la demanda, en la cual deberi --
reunirse los requisitos en los términos prevenidos para la --
demanda (articulo 260).

4.- Auto que le recae al escrito de contestacibén a-
la demanda en el que se tiene por contestada, abriéndose el =
periodo de ofrecimiento de pruebas por el término de diez ---
dfas comunes para ambas partes (articulo 290).

S5.- Escrito de las partes.ofreciendo pruebas y au--
tos que les recaen a dichos escritos en los que se tienen por
ofrecidas las pruebas de las partes y se reserva el juez de -
los autos sobre su admisibn.

6.- Escrito o escritos de las partes solicitando se
dicte el auto admisorio de pruebas mandando preparar aquélias
que precisan tal requisite para su cabal desahogo, solicitén-
dose se sefiale dfa y hora para que tenga verificativo la au--
diencia de pruebas, alegatos y sentencia.

7.- Auto que le recae al escrito o escritos de las-
partes, donde solicitan la admisién de las pruebas y en el --
cual se admite las ofrecidas conforme a derecho y se sefiale -
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dfa y hora para que tenga verificativo la audiencia de prue--
bas, alegatos y sentencia.

8.- En la audiencia de ley se desahogan las prue---
bas ofracidas por las partes y agotando este punto, se formu-
lan verbalmente los alegatos y quedan vistos los autos para -
dictar la sentencia que corresponda.

Quiero reiterar que las etapas procesales a que ---
anteriormente me he referido se dan en un procedimiento pudie
ramos denominar '"normal'; sin embargo, las variaciones que --
puede presentar el procedimiento aludido son de tal manera va
riante que resultaria imposible referirme a c¢ada una de -----
ellas, puesto que, a manera de ejemplo, el demando puede no -
contestar la demanda o puede reconvenir, o pueden las partes-
dejar de ofrecer pruebas etc., en cada uno de esos casos el -
procedimiento variaria." (35).

Por otra parte, aun cuando se desprende cierta se--
cuencia en las etapas procesales y de las cuales puden deri--
varse un procedimiento pronto y expedito, la realidad es to--
talmente distinta en funcién, primer término, del trabajo del
tribunal que tarda en acordar los escritos de las partes y --
segundu, porque la audiencia de pruebas, alegatos y senten---
cia se llega a diferir en varias ocasiones lo que provoca que
‘este tipo de procedimientos tenga una temporalidad aproximada
de uno a dos afios, y esto que solamente se trata de la prime-
ra instancia.

. Uno de los motivos, quiza el principal, para el ---

T35) Comentarios sobre el procedimiento ordinario emitidos por el sefior -
Lic. Jaime Montiel Avila, egresado de la E.N.E.P. Acatlén.
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retardo de la administracibén de justicia, se encuentra conte-
nido en el articulo 288 del procesal ya tantas veces citado y
en el cual se faculta al juzgador a recibir las pruebas ya -
preparadas y dejar pendientes para la continuacién de la au--
diencia (en otra fecha) las que no lo hubieren sido. Sobre --
este particular debe decirse que existe incongruencia entre -
el artfculo 288 que faculta al diferimiento de la audiencia -
con el 385 que ordena que las pruebas deber4 prepararse con -
toda oportunidad para recibirse y con la fraccién I del 398 -
que impone al juzgador como regla la continuacién del procedi
miento, de tal modo que no puede suspenderse ni interrumpirse
la audiencia hasta que haya concluido.

La finalidad de referirme a2 las etapas procesales -
que regulan el juicio ordinario civil, es para los efectos de
poner de manifiesto el alargamiento de los juicios que, tra--
téndose de arrendamiento y su terminacién o rescisién, mien--
tras dure, el contrato correspondiente sigue produciendo efec
tos jurfdicos, sobre tode en cuanto el precio de la renta, no
acorde con 1la realidad econdmica y. asi, a manera de ejemplo,-
cuando el arrendador demanda la declaracién de terminacién de
contrato la viene obteniendo después de dos o tres afios, in--
cluyéndo primera instancia, apelacién y amparo, y durante ese
per{odo percibe, en el nejor de los casos, el monto de las --
pensiones rentisticas que fueron calculadas para el afio de 1la
vigencia del contrato, lo que inhibe al arrendador a ofrecer-
sus fincas en arrendamiento en lo futuro,

Una vez referidas las etapas procesales y el anéli-
sis del porqué en el retarde en los juicios ordinaries civi--
les, actualmente y de acuerdo a las reformas al Cédigo de Pro
cecimientos Civiles para el Distrito Federal, del siete de --
febrero del afio préximo pasado en materia de arrendamiento --
para fincas urbanas destinadas a la habitacién, el procedi---
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mientc se alarga todavia mis por lo siguiente:

La Procuraduria Federal del Consumidor tiene compe-
tencia para conocer de las controversias en materia de arren-
damiento de fincas urbanas destinadas para habitacifn en el -
Distrito Federal, seglin se desprende de los art{culos 57 Bis-
y 59 Bis de 1a Ley Federal de Proteccién al Consumidor que --
disponen lo siguiente:

Artfculo 57 Bis.- "Traténdose de inmuebles desti
nados a la habitacibn, la Procuraduria Federal -
del Consumidor protege asimismo, los derechos de
los arrendatarios en el Distrito Federal, cuando
se tral.e de arrendamientos para habitacién".

Articulo 59 Bis.- Traténdose de inmuebles desti-
nados a la habitacién, ubicados en ¢l Distrito -
'Federal, la Procuraduria Federal del Consumidor-
tendrd las mismas atribuciones a que se refiere-
el articulo anterior, de representacién, vigilan
cia y tutela de.los derechos de los arrendata---
rios™". (36).

En tal virtud, los arrendatarios pueden recurrir en
queja a la Procuraduria Federal del Consumidor la cual solici
ta un informe al arrendador con fundamento en el inciso A de-
la fraccién VIIT del articulo 59 de la Ley Federal de Protec
¢ién al Consumidor misme que deberi rendirse en uha audiencia
"de rendicién de informe" que s6lo tiene como objeto recibir,
precisamente, el informe.

(36) . Reformas Legislativas de 1985, en Materia de Arrendamiento, Edito--
rial, Pac., México, D.F., p. 84,
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Esta primera etapa se agota en aproximadamente un -
mes. En la audiencia de rendicién de informe se sefiala fecha-
para la audiencia conciliatoria, que normalmente se fija en -
veinte dfas, en la cual de no conciliarse los intereses de --
las partes, se les exhorta a dirimir su controversia mediante
el arbitraje, que normalmente no acepta el arrendador porque-
la citada dependencia como su nombre lo indica, proteje los -
intereses de los consumidores {arrendatarios) poniéndose en -
duda su imparcialidad. Bn vista de lo anterior y a propésito~
de la parcialidad de 1la Procuraduria remite el expediente a -
dictamen para determinar si el contrato esta de acuerdo con -
14 ley, dejando a salvo los derechos d& las partes para que -
diriman su controversia ante los tribunales judiciales.

El anterior trémite f4cilmente agota tres meses.

Posteriormente, mediante el ejercicio de la accién
ante los tribunales judiciales, por el arrendador y arrenda-
tario de acuerdo con las reformas del siete de febrero del -
afio préximo pasado en materia de arrehdamiento, se fija una-
audiencia conciliatoria que representa un agregado al juicio
ordinario sobre la materia que venimos comentando, puesto --
que en 1a audiencia referida dificilmente se llega a conci--
liar intereses.

“En ecfecto, el procedimiento en wateria de arrenda
miento de conformidad a las refermas publicadas en el Diario
Oficial de la Federacidén del siete de febrero de mil nove---
cientos ochenta y cinco, se tegula en el Titulo Décimo Cuar-
to Bis que abarca los articules 957 al 968 del Cédigo de ---
Procedimientos Civiles para el Distrito Federal y en cuyos -
numerales sc¢ desprende el siguiente procedimiento en térmi--

nos generales:



...110

1.- Presentacibén de la demanda, con el acompafiamien
to del contrato de arrendamiento correspondiente.

2.- Auto admisorio de demanda en el que se ordena -
correr traslado a la demandada y se cita a las partes para --
que comparezcan en un término de tres dfas a una audiencia --
conciliatoria, emplazando. al demandado para que conteste la -
demanda dentro dg 1los cinco dias siguientes a la fecha de la-
audiencia, en la inteligencia de que para el caso de que no -
conteste la demanda se tendrd por contestada en sentido nega-
tivo, segln lo dispone el articulo 271 pérrafo Tercero refor-
mado pGblicado en el Diario Oficial de la Federacién el diez-
de enero del presente afio y que dice:

Artfculo 271.- ... Se presumirén confesados --
los hechos de 1la demanda que se deje de contes
tar. Sin embargo, se tendri por contestada en-
sentido negativo cuando se trate de asuntos -~
que afecten las relaciones familiares, del ~---
estado civil de las personas o de cuestiones -
de arrendamiento de fincas urbanas para habitg
¢ién, cuando el demandado sea el inquilino.

3.- Para el caso de que el actor no concurra a la -
audiencia se le tendri por desistido de la demanda y para el-
evento de la no comparencia del demandado se le citar4 para -
que en el término de cinco dias conteste la demanda (desde mi
punto de vista, con esta proteccién procesal al arrendataric-
se rompe el equilibrio procesal de las partes, y mis que una-
medida procesalmente juridica es una solucién polftica).

4.- Para el caso de que se oponga reconvencidn se -
correri traslado al actor con las copias simples para que la-
conteste dentro del término de cinco dias.
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5.- En lo demis, en términos generales el procedi--

miento en materia de arrendamiento es igual al de los juicies
ordinarios en general”, (37).

"Lo largo del procedimiento ordinario en materia de
arrendamiento, causa perjuicios al arrendador porque los =----
efectos sobre el precio de la renta se siguen produciendo du-
rante la larga secuela procedimental." (38).

3.- Bl juicio de rescisién de contrato;

Como lo marca el artficulo 2483 én el inciso IV, el-
arrendamiento puede terminar, por rescisién cuando el casero-
demande la terminacién del contrato por ejemplo cuando el in-
quilino subarriende en todo o en parte, la localidad que tie-
ne dada en arrendamiento sin el consentimiento del casero; --
otra serfa el heche de que un inquilinc disponga del bien ---
para otra cosa distinta para la cual fue rentada; otra més, -
la de que el inquilino incumpla con alguna de las cléusulas -
del contrato como podria ser el de pagar su renta conforme a-
1o establecido en el contrato.

Diremos ﬁambién que las causas de rescisién no solo
son aplicables de casero a ‘inguilino, el inquilino podri de--
mandarle al casero la rescisién del contrato por causas impu-
tables a &1 como podri ser el hecho de que un casero remnte un

(37). Comentarios emitidos sobre el procedimiento ordinario en materia --
de arrendamiento por el sefior Licenciado Francisco Salinas Talan, -
egresado de la Universidad La Salle,

{38). Comentarios emitidos sobre los efectos en ¢l precio del arrendamien
to durante la secuela procedimental en el juicio ordinario en mate-
ria de arrendamiento de fincas urbanas para habitacién por el sefior
Licegﬁiado Marco Tulio Ruiz Cruz, egresado de la Escuela Libre de -
Derecho.
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local comercial en una zona donde esté prohibido abrir nego---
cios comerciales y por lo tanto procede 1a rescisién en con-~--
tra de éste; otro caso podria ser el hecho de que un inquili--
no pierda por causa de reparaciomnes realizadas por el casero,-
parte o el todo de la localidad a que tiene derecho si el ca--
sero no lo resarce con el no cobro de la renta o una bonifica-

cién en su caso.

Otro ejemplo mis, serfia cuando un casero no cumplie--
ra con.las condiciones de higiene y salubridad a que le obli--
gan las leyes o reglamentos sanitarios pudiendo el inquilino -
demandar a su casero la rescisién del contrato por las razones

expuestas.

Un G1ltimo caso, serfia en el cual casero e inquilino-
se pusieran de acuerdo para rescindirlo por mutuo consentimien
to, como lo marca el articulo 2483 fraccién II.

Por lo que respecta al juicio de rescisién de contra
to, procede en términos generales por el incumplimiento de ---
cualquiera de las clfusulas convenidas en el contrato respec--
tivo y siendo un procedimiento ordinario en materia de arren--
damiento para fincas urbanas que sirven para habitacién en el-
Distrito Federal, se siguen los mismos pasos que el juicio de-
terminacién de contrato, razén por la cual no merece hacerse -
mayor comentario.

4.- El juicio ordinario de pago de rentas.

Otro de los juicios que pueden originarse con motivo
del arrendamiento tanto de fincas urbanas para habitacibn ccmo
de locales comerciales, es el de pago de rentas y el cual, nor
mal y congruentemente, se tramita una vez terminada la vigen--
cia del contrato de arrendamiento y desocupada la localidad --
arrendada. En efecto, afirmo que normal y congruentemente pro-

cede dicho juicio después de fenccida 1la vigencia del contrato
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y desocupada la localidad arrendada que, durante la vigencia-
del instrumento contractual lo procedente es reclamar el desa
hucio o0 1a rescisidn del contrato por incumplimiento en el pa
go de las rentas, reclamando también en dicho juicio el pago-
de las mismas, serfa ilégico que durante la vigencia del con-
trato se reclamara el pago de las rentas sin demandar 1a res-
cisién. v

A mayor abundamiento, en subsidio de las argumenta-
ciones anteriormente expuestas, el juicio de pago de rentas -
se tramita en contra del arrendatario y/o el fiador del mismo.

En cuanto a la formulacidén de la demanda, se sujeta
a los requisitos establecidos en el art{culo 255 del C6digo -
de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, razém por
l1a cual resulta ociose hacer formulario de dicho juicio, pero
si destacando que deberi acompafiarse como base de la accién -
el contrato de arrendamiento respectivo, aun cuando ya haya -
terminado su vigencia, pﬁesto que a través de é1 se acredita-
r4 la existencia del arrendamiento y la obligacién de pago a-
cargo del demandado.*

* Actualmente, se aplican en este procedimiento los artfculos-
957 al 968 correspondiente al Titulo Décimo Sexto Bis, llamado
“De las controversias de fincas urbanas destinadas a habita --
cién" del Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Fe
deral, publicadas en el Diario Oficial del 7 de febrero de 198%5.
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€.~ Jurisprudencia de la Suprema Corte de Justicia-
en materia de arrendamiento.

Para los efectos de normar el criterio del lector,-
a continuacién cito jurisprudencia definida respecto de los -
procedimientos de desahucio o lanzamiento, de terminacién de-
contrato y de trescisién de contrato.
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A'- Juicio especial de desahucio:

Como ya quedd manifestado con anterioridad, como --
requisito de procedibilidad, para la procedencia del juicio -
especial de desahucio se requiere el impago de las rentas, --
minimo lo correspondiente a dos meses, por ello nuestro mixi-
mo tribunal a dispuesto en jurisprudencia*definida que:

76
ARRENDAMIENTO LANZAMIENTO

"E1l lanzamiento que se decreta por virtud de haber-
se comprobado que el inquilino falté al pago de las rentas -~
en los términos convenidos, no constituye una violacién de --
garantias.

Quinta Epoca:

Tomo I, Pdg. 459.- Keith Boyd Frederick.

Tomo II, PAg. 400.- Martfnez Angel.

Tomo II, P&g. 598.- Sdnchez Raymundo.

Tomo I, Pig. 993.- Peral Teresa Del.

Tomo III, PAg. 1159.- Ceballos Pinto Carmen." (39).

Por otra parte, también hemos visto que para que --
exista la desocupacibén debe existir el contrato de arrenda---
miento, acreditando tal extremo con el documento correspon---
diente y en caso de que no existiere por escrito se precise -

*La jurisprudencia no es otra cosa que la interpretacién que los Tribuna-
les Judiciales hacen de los preceptos legales, y resulta obllgatorla de-
conformidad a lo dispuesto en los artfculos 192, 193 y 193 Bis de la ---
Ley de Amparc y sc forma con cinco CJGCUtOTlaS no interrumpidas por una-
en contrario.

(39). Apéndice al Semanario Judicial de la Federacién, Cuarta Parte, Ter-
cera Sala, México 1975, Tesis 76, p. 239.
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su acreditamiento por cualquiera de otros medios de prueba, -
en medios preparatorios a juicio, en este sentido la‘jurisprg
dencia definida de la Suprema Corte de Justicia de 1la Nacién-
~dice:
74
ARRENDAMIENTO. JUICIO DE DESOCUPACION

"La base del juicio de desocupacidén es la existen--
cia del contrato de arrendamiento del predio cuya desocupa---
cién se pretende, y cuando no se comprueba la existencia de -
ese contrato, los procedimientos respectivos importan una vio
lacién de garantias.

Quinta Epoca:

Tomo III, P4g. §64.- Alvarez Icaza Jes(s.
Tomo IV, P4g. 241.- Salazar Guillermo.
Tomo V, P4g. 539.- Pérez Vargas Ignacio.
Tomo VI, P4g. 744.- Tena Marfia de Jesfis.
Tomo VI, P4g. 632.- Gémez José." (40).

B'.- Juicio de terminacién de contrato:

En los juicios de terminacién de contrato, es muy -
comfin que el demandado oponga como defensa la prérroga del --
contrato cuando ya se encuentra vencido el mismo, siendo im--
procedente tal defensa en virtud de la jurisprudencia que a -
continuacién se cita:

88
ARRENDAMIENTO, PRORROGA DEL CONTRATO DE

"E1 derecho concedido al arrendatario para pedir --

(40). Idem. tesis 74, p. 236.
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que se prorrogue el arrendamiento por el término de un afio, -~
debe ejercitarse cuando todavia est{ en vigor el contrato por-
que lo que no existe no puede prorrogarse.

Quinta Epoca:

Tomo LXVII, Pég. 3757.- Ramfrez Palembn.

Tomo LXXVII, Pég. 94.- Castiello Rafael.

Tomo LXXX, P4dg. 1101.- Espinosa Chévez Alfonso.
Tomo LXXXI, PAg. 4072.- Vega Josefina.

Tomo LXXXIX, P4g. 2442.- Garcfa Vda. de Martine: Juliet?."-
' ' 41)

89
ARRENDAMIENTO, PRORROGA DEL CONTRATO DE

"El articulo 2485 del Cédigo Civil del Distrito Fe--
deral, que dispone que vencido un contrato de arrendamiento --
tendrd derecho el inquilino, siempre que este al corriente en-
el pago de las rentas, a que se le prorrogue hasta por un afio-
ese contrato, s6lo es aplicable tratédndose de arrendamientos -
por tiempo determinado.

Quinta Epoca:

Tomo LXXX, Pag. 1101.- Espinosa Chdvez Alfonso.

Tomo LXXXI, P&g. 464.- Vazquez Manuel.

Tomo LXXXV, P4g. 1141.- Kurts Vda. de Mitchel Margarita.
Tomo LXXXV, PAg. 1636.- Rodrfguez de Rufz Marfa Inés.

Tomo LXXXVII, Pig. 2204.- Fibrica de medias Full Fashion y --
Sémi-Full Fashion, K.K.K." (42).

1

———

(41). Ibfdem. Tesis 88 p. 263
(42). Ibidem. Tesis 89 pp. 264 y 265.
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97
ARRENDAMIENTO, TACITA RECONDUCCION

"La técita reconduccién sblo opera en los contratos
por tiempo fijo, no en los indefinidos.

Quinta Espoca:

Tomo LXXXII, P4g. 878.- Asunsolo de Herrera.- 5 votos
Sexta Epoca; Cuarta Parte:

Vol. XIX, P&g. 47. A.D. 763/57.- Constantino Dfaz Garcia.

5 votos.

Vol. XXVIII, P4g. 100. A.D. 2514/59.- Marfa Isabel Leén.
Unanimidad de 4 votos. :

Vol. XLI, P4g. 19. A.D. 1560/59.- Marfa del Refugio Olalde.
5 votos.

Vol. LXII, P4g. 84, A.D. 4353/61.- Soffa M. Vda. de Morales.
5 votos." (43).

C'.- Juicio de rescisién de contrato:

Con respecto al juicio de rescisidén, usualmente opo
ne como excepcién la del pago de rentas fuera del término con
venido para tal efecto, cuando s56lo implica que en el juicio-
de desahucio correspondiente éste quede sin efecto. Sobre ---
este particular la jurisprudencia de la Suprema Corte de Jus-
ticia sostiene:

91
ARRENDAMIENTO, RESCISION DEL CONTRATO DE

"E1l pago efectuado en un juicio de desahucio, deja-
a este procedimiento sumario sin efecto, pero no incapacita -

(43Y. 1bfdem. Tesis 97 p. 81.
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al arrendador para ejercitar la accién rescisoria fundada en -
la falta de pago de la renta, situacién que no contemplan las-
disposiciones legales que rigen el juicio de desahucio, y que-
no son derogatorias de las que contienen los artfculos 2489, -
fraccién I, y 2453 del Cédigo Civil del Distrito Federal.

Quinta Epoca:

Tomo LXXIII, Pég. 2711.- Pérez Vda. de Pérez Lucia
Tomo LXXIII, PAg. 8279.- May Ulfelder Ethel.

Tomo LXXIII, P&g. 8280.- Mora Juan.

Tomo LXXIV,  P4g. 693.- Mufioz Alfonso.

Tomo xxiv, P4g. 7002.- Colegio de la Paz." (44).

También es comGn,para burlar las acciones del arren-
dador, que el afrendatario subarriende implicando que dicho --
arrendador se ve imposibilitado para acreditar el precitado --
subarriendo; sin embargo la Suprema Corte de Justicia de la --
Nacién en jurisprudencia definida a dicho que:

92
ARRENDAMIENTO, RESCISION POR SUBARRENDAR PRUEBA PRESUNCIONAL

"Para acreditar el subarrendamiento debe admitirse -
la prueba de presunciones, porque la prueba directa resulta --
muy dificil de obtener, ya que cuando se efectia el subarrien-
do quienes lo celebran lo ocultan al arrendador.

. Quinta Epoca:
Tomo CXXIII, Pég. 207. A.D. 20/53.- Granada Silvestre.

Unanimidad de 4 votos.
Tomo CXXVII, Péig. 10. A.D. 3032/52.- Camilo Handon.- 5 votos.

(44y. Ibidem. Tesis 91 p. 268.
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Tomo CXXVII, Pég. 385. A.D. 2118/52.- Moises Jacobo Mecho--
lan.- 5 votos. '

Sexta [poca Cuarta Parte:

Vol. XLVIII, Pig. 228. A.D. 8068/59.- Jesis Dfaz Velarde.

5 votos.

Vol. LXII, Pig. 83. A.D. 1516/61.- Carlos Pacheco.- 5 --
votos.

5.- La justicia de paz:

De conformidad con el articulo 20. reformado, la --
Justicia de Paz dejé de ser competente en Materia de Juicios-
que versen sobre fincas urbanas destinadas para habitacién en
el Distrito Federal.

En efecto el articulo 20. dice:

ﬂArticulo 20.- Conocerén los jueces de paz, en -
Materia Civil, de los juicios cuya cuantia no --
exceda de ciento ochenta y dos veces el salario-
minimo general vigente en el Distrito Federal, a
excepcibn de todo 1o relativo a la materia de --

arrendamiento de inmuebles que seri competencia-

de los jueces de primera instancia. Para estimar

el interés del negocio se atenderi a lo que el -
actor demande. Los reditos, dafios y perjuicios -
no serin tomados en consideracién si son poste--
riores a la presentacién de la demanda, afin cuan
do se reclamen en ella.

Cuando se demande el cumplimiento de una obliga-
cibén en prestaciones perfodicas se computari el-
importe dc las prestaciones de un afio, a no ser-
que se trate dec prestaciones vencidas en cuyo --
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caso sc estari a su monto total.

Cuando se trate de cuestiones de arrendamiento --

inmobiliario, serfn competentes los Jueces de ---
Arrendamiento Inmobiliario en los términos fija--
dos por la Ley."

B - Los problemas. que se plantean en los procedi---
mientos judiciales.

"En verdad la experiencia de mds .de treinta afios --
demuestra que la relacién entre arrendadores y arrendatarios-
es de conflicto. Conflicto que precisamente clava sus rafces-
en el hecho de que un efectivo goce de los derechos por parte
del arrendador puede significar un aniquilamiento de los dere
chos del arrendatario vy, a la inversa, un protegido goce de -
los derechos de éste, el virtual fin de los dereches del ----
arrendador. Como el péndulo legal, seghn la etapa, se ha in--
clinado en favor mis de una de las partes que de la otra, la-
solucién de '1a cuestién de los alquileres ha encontrado de --
hecho su via en una idea contraria a la del “goce efectivo de
los derechos” de uno u otro sector.

M4s bien se ha resulto en una permanente restric---
cién de ellos que han adquirido el nombre de proteccién le---
gal." (45).

A continuacién se plantearfn los problemas de los -
procedimientos judiciales, en los diversos juicios del arren-

damiento,

El mis comiin, a mi parecer es cuando una vez venci-

(35). Sandler Girbau RaGil Héctor, Alquileres e inilacibn, Editorial Jus,-
S.A., primera edicién, México, D.F., 1977, pp. 58 y 59.
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do el contrato de arrendamiento, el inquilino va a hacer refe
rencia que dicho contrato lo prorrogaron verbalmente tanto --
€1 cono elarrendador y éste en el momento del juicio percibe-
el pago de rentas por valor muy por debajo a la realidad eco-
némica que estd viviendo el pafis.

Una cosa es que la dilacién o continuacién del pla-
zo, si fue pedido oportunamente corra de contar de la fecha -
de. venc1m1ento y otra que el arrendatario, acabada la rela---
,c16n;contractual por vencxmlento del plazo en ualquxer tiem-
'po pueda pedlr que se prorrogue el térm1no que deJG fenecer,
sin deducir su derecho. :

La prérroga del contrato de arrendamiento debe con-
tarse a partir de la fecha de terminacién de dicho contrato,-
y no en fecha posterior, pues de otro modo no se estarfa en -
presencia de una prérroga sino de un nuevo contrato de arren-
damiento, ya que sb6lo puede prorrogarse lo que estd por termi
nar.

"Nuestras leyes contemplan el aumento de las rentas,
por ejemplo: E1 Cédige.Civil vigente para el D.F., en su ----
articulo 2485 dice: Vencido un contrato de arrendamiento ten-
drd derecho el inquilino, siempre que esté al corriente en el
pago de las rentas a que se le prorrogue hasta por un afio ---
este contrato, Podréd el arrendador aumentar hasta un diez por
ciento la renta anterior, siempre que demuestre que los alqui
leres en la zona de que se trata ha sufrido un alza después -
de que se celebr6 el contrato de arrendamiento. Quedan excep-
tuados de la obligacién de prorrogar el contrato de arrenda--
miento a los propietarios que quieren habitar 1a casa o culti
var la finca cuyo arrendamiento ha vencido.

Considerando esto y que el Cédigo Civil en cucstifn
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fué elaborado en el afio de 1884 y reformado en el afio de 1932,
el porcentaje previsto por el legislador para aquellos afios,-
era correcto; en la préctica actual, este porcentaje es obso-
leto, el aumento de la vida ahora es mucho mayor por lo que -
cuando el inquilino hace valer este precepto en su favor, el-
casero no 1o acepta, soliciténdole la entrega de su propiedad
en forma pacifica o en forma judicial'. (46).

Sin que esto sea una ley, la prictica ensefia que la
renta mensual que debe cobrar normalmente un casero a un in--
quilino es de aproximadamente la mitad de 1la milésima parte -
del valor comercial del inmueble, en el estado que se encuen-
tre al momento de celebrar el contrato o sea si el local casa
o departamento, tienen un valor comercial aproximadc de dos -
millones de pésos, la renta mensual deberé ser aproximadamen-
te de diez mil pesos; lo anterior nos puede servir como base-
para saber el aumento que debemos esperar para cuando se ter-
mine el contrato, pues la finca tendré otro valdr’para ese --
entonces,

El arma por todos conocida, que utilizari el inqui-
lino para el caso de no aceptar el aumerto de la renta, seré-
el de consignar judicialmente la renta que en ese momento pa-
gue a su casero, lo que ocasionari que éste solicite la deso-
cupacién por dos razones: una por no haber aceptado el aumen-
to y otra por estarle consignando las rentas en algfin Juzga--
do.

Aquf cabe hacer mencién de que dichos depésitos en-
ocasiones no se le notifica al arrendador y por ende esto re-

(36). Gémez Coronel Xavier, Manual Del Inquilino (Coleccibn 1a ley y la--
Justicia al Alcance de todos), Editorial Joaquin Porrfia S.D. de ---
C.V., primera edicibn México 1984.



e .124

dunda en beneficio del inquilino, ya que tendri mis tiempo --
para buscar si es posible otra localidad en que vivir.

" Otra de las causas que el arrendatario opone es que
ha efectuado reparaciones al inmueble arrendado debido a que-
éste no era habitable de acuerdo al Cédigo Sanitario.

El ofrecer o tomar un inmueble en arrendamiento, no
significa otra cosa que la ley de la oferta y la demanda en -
juego, el obligar a un casero a someter su propiedad a cier--
tas normas que no le resulten convenientes lo puede orillar -
a no rentar su propiedad y preferir ocuparla.

Para terminar, y a manera de resumen diremos que --
_estos juicios tardan demasiado de uno a dos afios debido preci
samente a las 'chicanas" o procedimientos tramposos.*

*Estos comentarios fueron tomados sin considerar las reformas a la Ley -
Sustantiva y Adjetiva pGblicados en el Diario Oficial de la Federacién-
del 7 de febrero de 1985.
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8. Recursos.

Como anteriormente se ha expuesto, los procedimien
tos judiciales han sido tratados sin referirme a los recur--
sos que pueden interponer las partes y que como es obvio pen
~sar, las mis de las veces se hace uso de ellos para retardar
el procedimiento.

Hablando de los recursos, diremos que estos son --
los medios mis frecuentes por virtud de los cuales se proce-
de a la impugnacibn de las resoluciones judiciales; pero no
los finicos. Cuando se hace referencia a los recursos, no es-
tin agotados tedos los medios posibles de impugnar las reso-
luciones judiciales, existen ademis, de los recursos, proce-
sos autbénomos de impugnacién de las resoluciones, como el --
amparo. '

Por muy decisivo que sea el prop6sito de los jue--
ces y tribunales de sujetarse al estricto cumplimiento de --
sus deberes, pueden incurrir en equivocaciones, aplicando --
indebidamente la ley, ya que, al fin como hombres y en su ca
lidad de humanos no pueden sustraerse a la posibilidad de -
errar en las resoluciones emitidas por ellos. Por lo que, se
haya siempre reconocido la necesidad de establecer medios --
adecuados para la reparacifén de los agravios e injusticias -
que pudieran inferirse con esas posibles equivocaciones, con
cediendose, al efecto, a quien se crea en este sentido perju
dicado, facultad para reclamar aquella reparacién, sometien-
do la resolucién judicial que cause el agravio e injusticia
a nuevo examen o revisién y =nmienda, bien por el mismo juez
o tribunal que la dictard o por otros jueces o tribunales su
periores, segln los casos.,
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Los recursos judiciales se dividen en ordinarios y
extraordinarios. Son ordinarios los recursos que pueden ser-
interpuestos en todos los casos y durante el juicio, ¥y extra
ordinarios, por el contrario, los que sélo pueden ser inter-
puestos en casos concretos y determinados y después de fene-
cido el juicio, siendo sus caracteri{sticas el que sélo deben
intentarse cuando no exista ninglin recurso ordinario que pue
da ejercitarse contra el agravio e injusticia cometido.

Los recursos regulados por el C4ddigo de Procedimi-
entos Civiles para el Distrito Federal son los siguientes:

a) Revocacién (Articulos 683 y 684)

b) Reposicién (Artfculo 686)

c) Queja (Articulos 723 a 727)

d) Responsabilidad (Artfculos 728 a 737)

e) Apelacién  (Articulos 688 a 715)

f) Apelacién Extraordinaria (Artfculos 717 a 722)

a) Revocacién.- La revocacién tiene por objeto la modificacién
total o parcial de 1la resolucién recurrida por el mismo érgano
jurisdiccional que la ha dictado,

b) Reposicién.-E1 Cédigo de Procedimientos Civiles designa con
la palabra "reposicién®, a un recurso de idéntico carficter y -
finalidad que el de revocacién, que no se distingue mis que --
por el tribunal que dicta 1a resolucibn recurrida (Articulo 686)

¢} Queja.-EBs el medio de impugnacién utilizable frente a los -
actos judiciales que quedan fuera del alcance de los demds re-
cursos, para dar al tribunal superior la oportunidad de -
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corregir los efectos de las decisiones del juez inferior, en
los casos expresamente determinados, y utilizable igualmente
frente a los actos de los ejecutores y secretarios, ante el
juez titular del Srgano a que pertenezcan en condiciones ani
logas y con idéntico objeto que el interpuesto ante el tri-
bunal superior.

d) Responsabilidad.- Este recurso tiene como finalidad, deter
minar la responsabilidad civil em que puedan incurrir jueces

y magistrados cuando en el desempefio de sus funciones infrin

jan las leyes por negligencia o ignorancia inexcusables (Ar-

ticulo 728).

e) Apelacidén.- La apelacién es el mis importante de los recur
sos judiciales ordinarios. Mediante este recurso, la parte --
vencida en la primera instancia obtiene un nuevo examen y fa-
1lo de la cuestibn debatida per un Srgano jurisdiccional dis-
tinto que es jerirquicamente superior al que dicté la resolu-
¢i6n recurrida, Por medio de este recurso, el juicio pasa de
la primera a la segunda instancia, sin que después de ésta -
quepa ninguna otra, si bien la sentencia recurrida en apela-
ci6n puede ser impugnada utilizando el juicio de amparo.

La apelacifn no es sflo el recurso ordinario mis -
importante sino también el mis frecuentemente utilizado,

f) Apelacifn extraordinaria.- Este recurso tiene como finali
dad la correccifn de violaciones de las reglas del procedi--
miento (Limitada a las que se expresan en el C6digo de Proce
dimientos citado).

A.- Tramitacibn de la Apelacién.

El C6digo de Procedimientos Civiles para el Distri
to Federal establece un recurso de apelacifn ordinario y otro
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extraordinario, seffiala también un procedimiento distinto pa-
ra cada uno de ellos.

Para la exposici6én del procedimiento de la apela--
cién ordinaria en materia civil y para el mejor entendimiento
del lector, separaremos las distintas cuestiones que deban -
ser tratadas.

- Quienes pueden apelar. Pueden apelar: el litigante, si --
creyere haber recibido algflin agravio, leos terceros que ha---
yan salido al juicio y los demis interesados a quienes perju-
dique la resolucidn (Articulo 689).

No puede apelar el que obtuvo todo lo que pidig§; -
pero el vencedor que no obtuve la restitucidn de frutos, 1la
indemnizacidén de dafies y perjuicios o el pago de costes po--
drid apelar también.

- Adhesidn a la apelacidn, La parte que vencil puede adhe--
rirse a la apelaci6n interpuesta al notificirsele su admi- -
sifn, o dentro de las veinticuatro horas siguientes a esa no
tificacidén. En este caso, 1la adhesidén al recurso sigue la --
suerte de éste ( Artficulo 690 ).

- Interposicidn. La apelacidn debe interponerse por escrito
o verbalmente en el caso de notificarse, ante el juez que --
pronuncid la sentencia, dentro de cinco dias improrrogables
si la sentencia fuere definitiva, o dentro de los tres dfas
si fuere aute o interlocutoria, salvo cuando se tratare de -
la apelacifn extraordinaria.

Los autos que causen un gravamen irreparable, sal-
vo disposicifn especial y las interlocutorias, serdn apela--
bles cuando lo fuere la sentencia definitiva (Articulo 691),
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En los articulos 692 y 700, se nos hiabla en térmi-
nos generales de 1a procedencia de la apelacién ya sea en un
solo efecto o en ambos y del pago por parte del apelante, si
el tribunal confirmase la resolucifn apelada, de indemniza -
ciones,

-~ Remisidn de los autos al Tribunal Superior. $i la apelacibn
devolutiva fuere de auto o sentencia interlocutioria, sélo se
remitird al superior testimonio de lo que sefialara de los - -
autos el apelante, con las adiciones que haga el colitigante
y €l juez estime necesarias, a no ser que el applante prefie
cuando estén
en estado. E1 apelante deberd solicitar el tesftimonio den--
tro del tercer dia de la admisi6én del recurso ejypresando los

ra esperar la remisidén de los autos originales

particulares que deban contener. Transcurrido d¢ste término
sin haberlo solicitado, se le negard el testimornio y se ten-
drd por firme la resolucién apelada.

Al recibirse las constancias ante el superior, se
notificari personalmente a las partes para que cpmparezcan
ante dicho tribunal, a menos de que de las constancias apa--
rezca que ne se ha dejado de actuar mis de tres
(Articulo 697).

Admitida la apelacifn en ambos efectos, el juez ---
remitird los autos originales desde luego a la sgla correspon
diente del tribunal superior, dentro del tercer dia, citando
a las partes para que comparezcan ante dicho tribunal.

En este caso se suspenderd la ejecucidn| de la sen-
tencia o auto apelado hasta que recaiga el fallo del supe- -
rior; mientas tanto, yueda en suspenso la jurisdig¢ci6bn del -
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momento en que se admita la azpelacién en ambos efectos, sin -
perjuicio de que 1a seccidén de ejecucidén continfie en poder --
del juez a quo para resolver lo concerniente al depfsito, a -
las cuentas, gastos y administracisn.’

- Expresi6n de agravios.- Llegados los autos o el testimonio
en su caso, al Tribunal Superior, éste sin necesidad de vista
o informes, dentro de los ocho dias dictari providencia en la
que decidird sobre la admisi6én del recurso y la calificacién
del grado hecha por el juez inferior, se dari término para --
formular agravios y una vez formulados y contestados por la
contraparte se declararfn vistos los autos para dictar sen- -
tencia (Articulos 703, 704, 705 y 712),

- Pruebas en la segunda instancia.- S61o son admisibles en -

dos casos:

I. Cuando por cualquier causa no imputable al que se soli
cite la prueba, no hubiere podido practicarse en la primera
instancia toda o parte de la que hubiere propuesto;,

I1I. Cuando hubiere ocurrido algGn hecho que importe excep-
cién superveniente (Articulo 708), - -

- Apelaciones especiales. La apelacifn interpuesta en los -
juicios especiales procederi en el efecto devolutivo y se --
sustanciari con un sblo escrito de cada parte, citindose a -
éstos para sentencia (Articulo 714).

- Apelaciones de interlocutorias. Las apelaciones de inter-
locutorias o autos se substanciarfn con sélo un escrite de -
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cada parte y la citacibén para resolucibn que se dictard en
el término de ocho dias.

En estas apelaciones los términos a que se refiere el - --
articulo 704 se reducirsn a tres dias.

B.- De 1la Substancia y Procedencia de la Apelacién Extra-
ordinaria.

- De la admisifn de la apelacién extraordinaria. Serd admi-
sible la apelaci6n dentro de los tres meses que sigan al dia
de la notificacién de la sentencia.

I.- Cuando se hubiere notificado el emplazamiento al reo,
por edictos, y el juicio se hubiera seguido en rebeldia;

II.- Cuando no estubieran representadas legfitimamente el --
actor o el demandado, o siendo incapaces, las diligencias
se hubieran entendido con ellos;

I1I. Cuando no hubiere sido emplazado el demandado conforme
a la ley;

IV.- Cuando el juicio se hubiere seguido ante un juez incom
petente, no siendo prorrogable la jurisdiccién.

- De 1la desechacién de la apelacién. El juez podri desechar
la apelacifn cuando resulte de autos que el recurso fue inter
puesto fuera de tiempo y cuando el demandado haya contestado
la demanda o se haya hecho expresamente sabedor del juicio.
En todos los demis casos, el juez se abstendri de <alificar
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el grado y remitird inmediatamente, emplazando a los intere-
sados, el principal al superior, quien oirid a las partes con
los mismos trdmites del juicio ordinario, sirviendo de deman
da la interposicién del recurso que debe de llenar los requi
sitos del articulo 255,

Declarada la nulidad, se volverin los autos al in-
ferior, para que reponda el procedimiento en su caso - -~
(Articulo 718},

La sentencia que se pronuncia resolviendo la apela
ci6n extraordinaria, no admite mis recurso gue el de respon--
sabilidad (Articulo 720),

- No podrdn intentar esta apelacién. E] actor o el demanda-
do capaces que estuvieron legitimameiite representados en ‘la
demanda y contestacifn, y que dejaron de estarlo después - -
(Articulo 722). '
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CAPITULO VI
REFORMAS DEL 7 DE FEBRERO DE 1985

I.- Antecedentes.

Es importante hacer notar que a la fecha de elabo--
racién de este trabajo, aunque se adivinan, no se han podido-
precisar con exactitud cuales fueron las fuentes reales de---
terminantes de la voluntad del legislador para reformar y ---
adicionar disposiciones relacionadas con inmuebles en arrenda
miento, Yy para comprobar este acerto basta una lefda al dia--
rio oficial de 7 de febrero de 1985 donde se publicaron y don
de de "golpe y porrazo' se entra en materia de las reformas y
adiciones.

Para dejarnos de imprecisiones, a continuacién ----
transcribo parte de los antecedentes y de los cuales se des--
prende cuales fueron los motivos que dieron origen a las pre-
dichas reformas y adiciones.

Se'constituyé una comisién especial sobre inmuebles
en arrendamiento por acuerdo del plenoc de la Cémara de Diputa
dos adoptado en la sesibn de 23 de diciembre de 1983.

"La comisién recogidé las ideas mis importantes que-
los diferentes grupos parlamentarios se expusieron en nueve -
iniciativas que son:

a).-"Proyecto de iniciativa de ley de defensa del -
inquilino."

b).- '"Ley de arrendamiento de inmuebles para el Dis
trito Federal".
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d);-

.-

£).-

g).-

h).-
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"Ley de vivienda popular e inquilinato para --
el Distrito Federal."” '

"Iniciativa de ley para crear, reformar, adi--
cionar y derogar diversos artfculos de los ---
Cédigos .Civil y de Procedimientos Civiles para
el Distrito Federal; de las leyes federales de
Proteccién al Consumidor y la de Hacienda para
el Distrito Federal con relacién al arrenda---
miento de inmuebles para vivienda familiar y -
el arrendamiento de bienes muebles en general".

"Ipiciativa de ley para derogar el decrete del
Ejecutivo Federal del 24 de diciembre de 1948-
por medio del cual se prorrogan por ministerio
de ley y por tiempo indefinido los contratos -
de arrendamientc".

"Iniciativa de reformas al artfculo 2399 del--
Cédigo Civil para el Distrito Federal".

“Iniciativa de decreto de prérroga en la vigen
cia de contratos de arrendamiento.

"Iniciativa de ley federal para controlar el -
precio de los inmuebles destinados a habita---
cién.

"Iniciativa de reformas y adiciones al tftulo-
VI del Cédigo Civil e iniciativa de reformas -
a los artfculos 202 y 408 del Cbédigo de Proce-
dimientos para el Distrito Federal™.

Asimismo, la comisién recogié las sugerencias apor-
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administradores inmobiligrios, colegios de profesionistas, --
chmaras de industria y de comercio, universidades y estudio--
sos de las materias urbanfsticas y habitacional.

En consecuencia la Comisién acordé proponer a la --
soberanfa de la H. Cémara de Diputados diversos proyectos de-
modificaciones al derecho comln vigente en el Distrito Fede--
ral, con objeto de tutelar y proteger los derechos de les ---
arrendatarios, y al mismo tiempo armonizar los derechos de --
éstos y los arrendadores, con el propdsito de conseguir mayor
equidad en la relacién juridica que se establece por virtud -
. del contrato de arrendamiento de fincas para habitacifn. Asi
mismo la Comisidén tuvo presente la necesidad de estimular la-
inversién de los sectores pfiblico, social y privado para ----
arrendamiento,

Con tales propésitos se estudiaron diversas alter--
nativas para reformar y adicionar entre otros ordenamientos -
legales, los siguientes:

-Articulos 2448 y 3042 del Cédigo Civil para el Dis-
trito Federal. '

-Articulos 957 a 968 del Cédigo de Procedimientos --
Civiles para el Distrito Federal.

-Articulos‘z y 5 fraccién III del artfculo 8, artficu
lo 36 del T{tulo Especial de Justicia de Paz del --
Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito -
Federal.

-Artfculos 2, 16, 45, 53 y 97; asf{ como 1la adicién -
de los artfculos 60A a 60F a la Ley Orgénica de los
Tribunales de Justicia del Fuero Com@in del D.F.



-Reforma a 25 articulos y diversas derogaciones a la
Ley del I.$.8.5.T.E.

-Reforma al articulo 126 de la Ley del Notariado del
D.F.

-Reformas a los artfculos Iy 30 y la adicibn de -
los articulos 3 bis, 57 bis de la Ley Federal de --
Proteccién al consumidor,

-Reforma a los articulos 2, 4, 5, 10 y 11 de 1a Ley-
Federal de la Vivienda. ' ‘

-Adiciones a los artfculos 5 y 15 de la Ley de Desa-
rrollo Urbano del D.¥, '

-Adicién al artfculo 13 de la Ley de Obras Pfblicas.

-Ley del I.S.R.
-Reglamento de Construcciones para el D.F.
-Ley de Ingresos de la Federacién.

La comisién, previa deliberacién, estimé convenien-
te someter al conocimiento de la soberanfa de la H. Cémara de
‘-Diputados el proyecto de decreto necesario para modificar --
los textos legales mencionados, a fin de ofrecer soluciones -
factibles para enfrentar y resolver el problema objeto de su-
estudio.

Se advierte que no se formula proyecto de reforma -
legal en relacién con el decreto de 24 de diciembre de 1948 -
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que prorrogé por ministerio de ley sin alteracibén de ninguna-
de sus cliusulas los contratos de arrendamiento y también por
que se carece de informacién veraz y suficiente en relacién -
con el nfimero de viviendas afectos a las disposiciones mencig
nadas del decreto." (47).

2.- Anflisis a los artfculos 2448 y 3042 del Cédigo
Civil para el Distrito Federal.

Estos artfculos, vienen a salvaguardar los derechos
de los inquilinos; el artfculo 2448 menciona que "el contrato
de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a habitacién --
seré de un afio forzoso para ambas partes, siendo prorrogable-
a voluntad del arrendatario hasta por dos afios mis siempre --
y cuando esté al corriente en el pago de las rentas, teniendo
un incremento anual éstas que no podri exceder del 85% del --
incremento porcentual fijado al salario m{nimo general del --
Distrito Federal en ¢l afio en que el contrato se renueve."

Amplfa también, la facultad de ejercer el derecho -
del tanto por parte del inquilino en caso de que el propieta-
rio quiera vender la finca arrendada, sujetAndose las partes-
a las reglas para tal efecto, sefialdndose que en todo contra-
to de arrendamiento para habitacién, deberén transcribirse --
fntegras las disposiciones de este capitulo IV refoimado.

Apoyindonos en que el orden pGblico es un conjunto-
de condiciones fundamentales de la vida social institufdas en
una comunidad juridica, estas disposiciones son irrenuncia---
bles por ser de interés social y cualquier estipulacién en -~
contrario sc¢ tendrd por no puesta.

T&7Y. Proyecto de Reformas y Adiciones a Diversas Disposiciones relacio--
nadas con immuebles en arrendamiento, Suprema Corte de Justicia, --
Seccién compilacién de leyes, México 14 de diciembre de 1981, p.p.-
57 y 58.
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En cuanto al artfculo 3042, se adiciona el siguien-
te pArrafo:

No se inscribirfn las escrituras en las que se ---
transmita la propiedad de un inmueble dado en arrendamiento,-
a menos que en ellas conste expresamente que se cumplié con -
lo dispuesto en los apartados I y J del artfculo 2448 de este
C6digo en relacién con el derecho del tanto correspondiente -
al arrendatario. ’ ’

Este articulo es de vital importancia ya que en é1-
se garantiza al arrendatario los derechos consignados en los-
apartados I y J del articulo 2448 reformado, pero cabe pregun
tar ;La transmisiém de la propiedad a pesar de no inscribirse
las escrituras correspondientes, estf efectada de nulidad? --
definitivamente si, puesto que la precitada transmisién impli
ca quebrantamiento de normas pfiblicas y por ende tal acto ju-
ridico estd afectado de nulidad absoluta.

En suma, los motivos determinantes de la voluntad -
del legislador para proponer y luego aceptar las reformas del
7 de febrero de 1985 a los artfculos del C6édigo Civil para el
Distrito Federal materia del an&lisis fueron en términos gene
rales conciliar los intereses de arrendadores y arrendata----
rios, en la medida en que menos se perjudicaren y evitar la -
inhibicién de los primeros de retirar del mercado las vivien-
das materia de arrendamiento y motivar también a que sigan --
construyendo para aumentar la oferta del arrendamiento. '

3.~ Critica a la reforma.
El punto de arranque de nuestras reflexiones, ha --

sido el anflisis de la situacién manificstamente conflictiva-
entre propietarios e inquilinos, tratando de demostrar que --
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esa colisién de intereses es insoluble por la via de la 1lama
da "Ley inquilinaria" agregando que de su régimen deviene un
gran dafio para la sociedad, la escasez de viviendas.

Asimismo, ha sido un problema legislar sobre mate-
ria de arrendamiento, ya que la "Ley inquilinaria" lo que pre
tende es armonizar los derechos de arrendadores y arrendata--
rios, con el propbsito de conseguir mayor equidad en la rela-
¢ién juridica que se establece por virtud del contrato de --
arrendamiento de fincas para habitaci6én, lo cual es absoluta-
mente imposible.

Por otra parte, no debemos olvidar que el articulo
2448 D menciona que la renta solo podréd ser incrementada - -
anualmente; en su caso, el aumento no podrd exceder del 85 -
por ciento del incremento procentual, fijado al salario mi--
nimo general del D.F., en el afio en el que el contrato se -
- renueve o prorrogue, 1o que evidencia que al término miximo
del contrato (2 afios) el arrendador puede arrendar a dife--
rente persona y fijar a su arbitrio el precio del arrenda-
miento. Para ejemplificar esta idea, bastemos decir: El su-
jeto A arrendador celebra contrate de arrendamiento con el
sujeto B como arrendatario, "conviniendo" el precio del --
arrendamiento en una cantidad demasiada alta, por la escasez
de vivienda, transcurrido un afio de vigencia del contrato -
del numeral aludido, pero al segundo afio el contrato se ter-
mind y el sujeto A celebra nuevo contrato con el sujeto Cy
le fija arbitrariamente el precic de la renta a este nuevo

arrendatario.

Para el caso del articulo 2448 F, en su fraccién V,
a mi parecer los contratos de arrendamiento para habitacién
no debieran ser garantizados, porque el conseguir cualquie-
ra de las garantias que consigna la ley, implica por - .-
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Todo lo anteriormerite sefialado y su posible solu---
¢ién, lo trataré en las sugerencias a que me avocaré en el --,

apartado siguiente:

4.- Sugerencias.

Ante todo se debe explicar con claridad hasta donde
es posible regular normativamente la relacién inquilinaria --
con independencia del orden econémico jurfdico general y coe--

rrelativamente en que medida una regulacién normativa del al-

quiler causa efectos, unos transformadores y otros conservado
res, del resto del orden social, especialmente el jurfdico.

El problema de arrendamiento de bienes inmuebles --

tiene como consecuencia: La escasez de viviendas, aglomera---

cién urbana, falta de fuentes de trabajo, etc. Por lo

que se-

genera la obligacién de atenderlos e imponer la exigencia de-

revisar medidas adecuadas a la realidad nacional.

Al margen, es conveniente hacer notar que la solu--
cién al pfoblema de vivienda y por ende del arrendamiento, es
sélo una parte al complejo problema de los asentamientos humz
nos, ya que esto requiere, ademds, considerar otros aspectos-
talei como; 5reas verdes, infraestructura urbana, transportes

etc.

Hay organismos que contribuyen a resolver este pro-

blema como el ISSSTE, FOVISSSTE e INFONAVIT entre los
conocidos, pero dichos organismos afin cuando han sido
tos valiosos para el rdpido desarrollo de la vivienda
lar, no han sido suficientes para esto, por 1o que se

mbs ---
elemen-
popu---
sugiere:
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-Crear escuelas y cursos especiales de preparacién -
para los futuros trabajadores de las nuevas empre--
'sas constructoras.

-Encausar el servicio social de 1os estudiantes de -
las escuelas superiores de ingenierfa y arquitectu-
ra hacia la preparacibn de asesorfa técnica.

-Revisar los planes de estudio y programas de estas-
mismas escuelas, para incorporar a ellas los siste-
mas de autoconstruccién y prefabricacién que po----
drfan emplearse en el futuro. '

Sobre el articulo 2448 reformado en sus Jetras .z -
D y F 8ste en su fraccibn V, se propone respectivamente lo --
siguiente:

I.-Al"articulo. 2448D, se le hubiera adicionado un pé--
rrafo mis, que se fefiera a las penas convencionales que se -
hayan pactado por las partes a aumentos de un cuarenta por --
ciento o mfs de las rentas, o de cualquier otra estipulacién-
que sea notoriamente perjudicial al inquilino, por lo que se-
tendrén por no puestas al formularse nuevo contrato, siempre-
y cuando se esté al corriente en el pago de las rentas,

IT.- En virtud de que &% letra.fy ~ -en su fraccibn
V, del multicitado articulo 2448 iel ¢6digv Civil para el ---
Distrito Federal establece que todo contrato debe llevar ga--
rantfa, se sugiere desaparezca ésta, ya que, como lo manifes—
te anteriormente, con la garantia se grava el patrimonio del-
arrendatario, porque obviamente a &1 le cuesta garantizar,

A rafz de los sismos registrados los dfas 19 y 20 -
de septiembre de 1985, el gobierno expropié cerca de 4323 ---
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predios, de los cuales aproximadamente la mitad eran de ren--
tas congeladas, lo cual a mi juicio fué lo apropiado a pesar-
de la ola de protestas, sobre todo de 1la iniciativa privada,-
ya que por increible que parezca la precitada decisién presi-
dencial se beneficié a arrendadores y arrendatarios, puesto -
que a los primeros se les pagari el importe de sus inmuebles-
Tuinosos y a los segundos se les venderi por el estado una vi
decorosa.

Desde luego que después de 1a expropiacién; mucha -
gente sobre todo inquilinos quieren que se amplie el decreto-
expropiatorio, por lo que en ¢ste caso se propone que las --
autor1dades del D.D.F., la inmediata realizacifn minuciosa de
un censo de viviendas de renta congelada, vy una vez hecho ---
realizar convenios entre arrendadores e inquilinos a efecto -
de conseguir 1a rehabilitacién de dichos inmuebles y as{ po--
der descongefar gradualmente las rentas de los mismos.

S5.- La reforma procesal.

A el Cédigo de Procedimientos Civiles para el Dis--
trito Federal, se le adiciona un nuevo t{itulo, el décimo sex-
to bis llamado "De las controversias en materia de arrenda---
miento de fincas urbanas destinadas a habitacién.”

Estas controversias, serin regidas por los artfcu--
los 957 al 968 del Cédigo de Proced1m1entos Civiles para el -
D.F., a excepcifn del juicio especial de desahucio.

Se confieren amplias facultades al juez, para que -
en forma pronta y expedita resuelva 10 que en derecho conven-
ga.

Es necesario por parte del arrendador exhibir el --
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contrato de arrendamiento correspondiente para darle curso a-
su accién.

A la parte demandada se le correrd trasladoe de la--
demanda, con los documentos y copias requeridas, citéndose a-
las partes para que en tres dfas concurran al juzgado para --
la audiencia conciliatoria; se contestari la demanda a los --
cinco dfas siguientes a la celebracién de esta audiencia.

Podrin concurrir a la misma, personalmente o por --
medio de apoderado o representante legal, quién acreditari --
tal caricter el juez; a través del conciliador cita a las ---
partes y procurard un amigable arreglo, si lo hay se celebra-
rd el convenio respectivo y de ser aprobado por el juez ten
dri efectos de sentencia ejecutoriada, terminindose el jui---
cio.

Si el actor no concurre a la audiencia conciliato--
ria se le tendri por desistido de 1la demanda; si es el deman-
dado, se asentarf esto en autos, si no hay arreglo se le cita
r4 para que en cinco dias conteste la demanda y oponga sus --
excepciones y defensas.

Posteriormente y en Su'chso, se abrird el juicio-
a prueba, siendo de diez dfas fatales para ofrecerlas; citén-
dose por conducto del actuario del juzgado a testigos y peri-
tos para la audiencia respectiva, en la que rendirén su testi
monio o su dictamen pericial, aplicéindose sanciones de hasta-
tres dfas de arresto si no comparecen sin causa justificada;-
si es por scgunda vez, el juez bajo su responsabilidad, podri
declarar la desercibn de la prueba.

Dentto de los ocho dias siguientes al ofrecimiento-
de pruebas el juez citard a las partes a la audiencia de prug
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bas y alegatos, en la que se observarin las siguientes re----
glas: '

1.- Bl juez sélo admitir4 pruebas que se refieran -
a los hechos controvertidos.

I1.- Las pruebas se desahogarén en el orden que el-
juez determine. '

III.- Se oirdn alegatos de ambas partes.

IV.- E1 juez a mis tardar a los ocho dfas siguien--
tes a 1a celebracién de la audiencia dictard -
sentencia. )

$i hay incidentes,no Suspenderén él procedimiento,-
celebrindose una audiencia a los ocho dias, en la que se deci
dird sobre la admisién de las pruebas por parte del juez, pro
nunci&ndose la resolucién en la audiencia incidental.

La sentencia definitiva es apelable en ambos efec--
tos. Como se observa, el procedimiento en materia de arrenda-
miento tiende a ser resuelto en forma pronta y expedita, aten
diendo al principio de economfia procesal en beneficio de las-
partes.

Sin embargo, como ya 1o sostengo con anterioridad, -
el procedimiento se alarga cuando no se pueden conciliar inte
reses de las partes en la audiencia respectiva.

Con motivo de las reformas a la Ley Sustativa y Ad-
jetiva en materia que comentamos, se hicieron necesarias re--
formas también a la Ley Orgédnica de los Tribunales de Justi--
cia del Fuero ComGin del Distrito Federal.
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A.- Reforma a la Ley Orgénica de los Tribunales de-
Justicia del Fuero Com(n del Distrito Federal.

Las reformas a los artfculos 2, 16, 45, 49, 53 y ~-
97 se refieren a la facultad de aplicar las leyes v de ejer--
cerlas por los jueces de arrendamiento; la forma en que serén
nombrados; de los asuntos que conocen las salas civiles de la
adscripcién; de quienes son considerados jueces de primera --
" instancia; y que Gnicamente su competencia versaré sobre ---
asuntos relativos al arrendamiento de inmuebles para habita--
cién en el Distrito Federal. '

Se.adiciona la Seccibn Tercera "De los juzgados del
arrendamiento inmobiliarioe" artficules 60A, 60B, 60C, 64D, ---
60E y 60F.

Estos artfculos nos hablan del nlmero de juzgados'-
de arrendamiento en el D.F,, del personal con que contarén; -
reqdisitos para el nombramiento de jueces, secretarios y con-
ciliadores de acuerdo al Tribunal Superior de Justicia; su --
competencia que serid (nicamente sobre conflictos de arrenda--
mientos de inmuebles y 1a facultad de los conciliadores para-
procurar ¢l avenimiento de las partes.

Es importante sefialar, que se public6 con fecha ---
veinte de febrero en el boletin judicial referente a la distribucién -
de litigios de los juzgados de arrendamiento inmobiliario, --
que comenzaron a funcionar con fecha 26 de febrero de 1985 ~--
en el Distrito Federal, conforme a las reformas del multici--
tado diario oficial del 7 de febrero de 1985.

Son quince juzpgados de arrendamiento inmobiliario,-
estos remitirin los cxpedientes que sean de su competencia a-
los juzgados civiles y viceversa a excepcidn de aquellos jui-
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cios en los que se hayan desahogado la totalidad de las prue-
bas admitidas las cuales deber&n ser resueltas por el juez, -
que previno en el conocimiento del juicio.

Asimismo, los juzgados de arrendamiento inmobilia--
rio, a partir del mes de febrero del presente afio quedarén --
adscritos a las salas en la forma siguiente:

PRIMERA SALA.- Juzgados primero, segundo y tercero.

SEGUNDA SALA.- Juzgados cuarto, quinto y sexto.

TERCERA SALA.- Juzgados séptimo, octavo y noveno. . ‘

CUARTA SALA.- Juzgados décimo, décimo primero y déci-
mo segundo. .

QUINTA’ SALA.- Juzgados décimo tercero, décimo cuarto-
y décimo quinto. ' '

Se hace la pertinente aclaracibn de que la distribu
ci6n de expedientes para cada uno de los juzgados se hizo en-
la forma més equitativa posible y atendiendo a 1a existencia-

“de asuntos en los cuarenta y tres juzgados civiles en el Dis-
trito Federal.
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CONCLUSIONES

Generalmente son tres los procedimientos judiciales-
para reclamar el cumplimiento de derechos y obliga--
ciones del arrendamiento; 1) juicio de desahucio, --
2) de termindcién de contrato y 3) de rescisibn, sin
olvidar que existe también el de'pago de rentas.

Paralelamente a los procedimientos apuntados en la -
conclusién anterior se hace uso por arrendador y ---
arrendatario de diligencias de jurisdiccién volunta-
ria, mismas que por su naturaleza no plantean contro
versia entre las partes, por medio de las cuales se-
éonsignan rentas o se notifican decisiones de los --
otorgéntes. ‘

Son de sobra conocidas las tdcticas dilatorias de --
las cuales se vale mis comunmente el inquilino para-
alargar el procedimiento, empero, con las reformas -
en materia de arrendamiento se tiende a eliminarlos-

‘aun cuando se conceden mayores prerrogativas procesa

les al inquilino tales como: una instancia en la Pro
curadurfa dei Consumidor, audiencia conciliatoria en
los juzgados de arrendamiento, si no contesta la de-
manda se tiene por contestada en sentido negativo.

~ Se sugiere, se adicione al inciso D del artfculo ---

2448 lo que serfa un tercer pirrafo que podrfa que--
dar como sigue: Para el caso de que se celebre nuevo
contrato, las penas convencionales que sc hayan esti
pulado en el anterior contrato quc se reficran a ---
aumentos de 40 por ciento o mis, o cualquier otra --
estipulacién que notoriamente perjudique al arrenda-
tario se tendr§ por no puesta, siempre y cuando esté
al corriente del pago de sus rentas.
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Eliminar de la fraccién v, letra. o F, del’artiCUlo-
2448 el aspecto de la garantia, que impone la necesi
dad de garantizar por el arrendatario el cumplimien-
to de las obligaciones contractuales por el inquili-
no por implicar una carga mis para este.

Realizar por parte de las autoridades del D.D.F. un-
censo de las viviendas que afin quedan con rentas con
geladas, para realizar convenios entre arrendadores-
y arrendatarios para conseguir la rehabilitacién de-
dichos inmuebles y posteriormente descongelar gra---
dualmente las rentas de los mismos,

Uno de los mecanismos juridicos con los que puede --
evitarse los procedimientos judiciales y resolver el
fondo de la problemitica planteada por virtud de los
contratos de arrendamiento, es el contrato de tran--
saccibén, perfectamente regulado por el Cédigo Civil-
para el Distrito Federal y que por su naturaleza ---
tiene come objeto resolver controversias judiciales-
o evitarlas.
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